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TRIBUNALE DI CALTANISSETTA
SEZIONE EE.||

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
PER L'ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 74/2022

CREDITORE PROCEDENTE:

DEBITORE ESECUTATO:

PREMESSA
Con Ordinanza del 08.11.2023, emessa dalla Dott.ssa Ester Rita
DIFRANCESCO Giudice dell Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Caltanissetta, e
stato nominato esperto ex arl. 568 c.p.c. lo scrivente Geom. Salvatore Randazzo, libero
professionista, con studio tecnico sito in Piazza Garibaldi n. 40 - 93010 - Milena (CL); E-
Mail: iotorandazzo(@tiscali.t; PEC: salvatore.giuseppe.ca.randazzo@qgeopec.it, - tel.

3273871264,
In data 10.11.2023 lo scrivente ha accettato l'incarico ed ha prestato il

giuramento di rito, obbligandosi a rispondere ai seguenti quesiti, indicati dal giudice.
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1] werifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione o cui all’art, 5487, 2°
comma c.p.c. [estratto del catasto e certificatl delle iscrizioni e trascrizioni relative al’immobile
pignerate effettuate nei venti annl antaried ala frascrizieone del pigneramento,. oppure certificate
notarile attestante le rdsultanze delle visure catostdli e dei registd immeoekilian] - . mediante 'esame
cdella documentazions in atfi;

2] Effettui visure aggiomate preso [Ufficio del Caotaste accertande gli attudli dati identific ativi
dellimmobile cggetto di pignoramento, verificande la corettezza dei dati indicati nellatto i
pignroramento trascritto e lidoneitd degli stessi i fini della esatta identificceione:

3] corsulti i registri immokiliar dellAgenzia del Territorio, Ufficio di pubbblicita immolbiliar, verificando gli
atti iscritti e trascrithi fino alla data del fitolo di acquisto trascritto in data anteriore gl ventennio
precedente dlla frazcrzione del pignoramento immobiliare [atto da acquisire e non gid presente nel
fazcicolo] ed indichi tutti | passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione
del pignoramentoe e, o rtroso, il primeo titelo di provenienza anteriore gl ventennio che precedes la
notifica del pignoramento, segnalande anche tutti | frazionamenti & le varigzioni catostali via wia
esequiti, specificando, altresi, esattaments su quale ex particella

diterreno irsistono | manufatt sulbbas tati;

4] predisponga, sulla base dei documenti in athi, 'elenco delle iscriEioni e delle froscrizioni
pregivdizievoli  ipoteche, pignoramenti, sequesti, domande giudiziali, senterze dichiarative di
fallimenta):

8] acgukisca, ove non depositati, le mappe censuarie che aglivitenga indizpersakili per la corretta
identificazions del bene edi certificati di destinaziens urbanistica (sole per iterreni) di cui al*articolo
o del D.P.RE. 6 givgno 2001, n. 380, dande prova, in coso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta;

&) consulti | registr dello stato civile del comune di nascita efo di residenza dell’esecutato [efo il
registro delle imprese, nel caso in cul Pesecutato sig un imprenditore] acquisisca, ove non depositati,
'atte di matrimonic con annotazioni marginali owwers un certificate distato libero dell’esecutate efo
und visura camerdle [nel case in cuil’esecutate sia unimprenditore]:

Jl descriva, previe necemario acceszo, 'immekile pignorate indicande dettaglictamente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, piano, intermo, caratteristiche interme ed esteme, supericie
[calpestabile] inmg.. confinl & datl catastall attuall , eventuall pertinenze, accessorl & millesimi di parti
comuni [lavatol, soffitte comuni, locali disgombero, pordineria, riscaldamento ecc.l) ;

8] accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, pianc, interno.
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dati catastali e corfini]) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in case di rilevata
clifformité:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificate immobile e non coreentono la sua
univoca identificazions:

k) g i dati indicati in pignoraments sono erronel ma coreentono lMindividuazionse del bene:

<) se i dall indicati nel pignoraments, pur nen corispondende a quelll attugli, hanno in precederza
individuate Mimmobile rappresentando, in questo caso, lastora catastale del compendio pignorato:

P werifichi se visia corrisponderza tra la descrizione del cespite contenuta nel titelo di provenierza e
quella desumikile sulla base del dati d cui dlla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato
attuale del luoghi, descrivendo [graficamente] il tipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel
cazo in cuil manufatti pignorati parzialmente debordine, invadendocle, su arse dliene, condominiali o
comungue non pignorate, Mespero ilusth e del caso con lucidi sovrapponibill] le esatte porzioni
ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sottoposta ad esecwzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzion in esproprio, segnaando anche
ilovor edi costi di separazione efo diripristine dello status guo ante [tempagnatura o altro] alluopo
occorments;

10) segnali se I'identificative catastale eventualmente includa [“infra”] anche porzioni aliens, comuni
o comungue non pignorate [da specificarsi altresi graficamente], procedendo ai frcgionamenti del
cos0 oppure, ove cid rsulli catostalmente impossibile. evidernziondo le ragioni di tale impossikilitd:
segnali, per converso, se ali immobili contigui [ad esempio locall adiacenti] rsultine eventualmente
fusi sul pianc fisico con quelle pignorato, pur corservando autonami identificativi ¢ atas tali;

11 precisi anche, nel case in cui limmaebile staggite dervi da un’unica e maggicre corsisterzg
originaria, poi variamente fregionata /o ceduta a term, se tale cessione rguardi porEioni diverse da
quela pol pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento:

12) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiomamente del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzions o
redazione ed dl’accatastaments delle unita immobiliari non regolarmente accatastate: tal aftivita
dovranno essere effettuate previarichiesta ol GE e sole in casoe nen siane neceassari tite !l akilitativi

13) indichi 'utiizzczione [abitativa, commerciala...) prevista dalle strumento wrlbanistico comunale:

14} indichi la conformitd o meno della costruzione dle autarizzazioni o concessioni amministrative e
'esistenza o meno di dichiorazione di agibilitd, In caso di costruzione redlizzata o modificata in
violcrione dela normativa urbanistico — edilida, descriva dettagliotamente |a tipologia degli abusi

riscontrall e dicase Millecito sia stato sanate o sia sanakile inbose combinate disposto dagli artt. 44,
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comma 37, del DP.E. & giugno 2007, n. 380 e 40, comma &% della L. 25 febbraio 1985, n. 47,
specificands i relativi costi ed oneri ovvero, in mancanza, | costi & gli onerd per Peliminazione degli
alousi;

wvetifichi I'eventuale presentozions diistarze di condone, indicands il soggette istante 2 o normativa
in forza della guale listanza sia stata presentata, 1o state del procedimente. 1 costi pper il
comseguimento del titolo insanatoria & le eventuall oblcgion gid corrsposte o da corrspondere in
ogni altro caso:

18] dicase & possibile vendere i beni pignorati in uno o pid loth; provveda, in gquest’ultime caso, allg
lore  formazions, procedendo  [sclo previa autorizazdons  del Giudice dell’esecuzione]
all’identificczions dei nuovi confinl ed alla redczione del frczionamento; alleghi, in questo caso, alla
relazions estimativa i fipl debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Eraricle;

14) dica. se I'immobile & pignorato solo pro quota. se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo
cazo, alla formazione deisingol lotti [procedends ove necessario dl’identificazione dei nuovi confini
ed alla redazione del frazicnamento dllegande alla relcgione estimativa | Hipl debitamente approvat
dall’Ufficio Tecnico Erariale]

indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietar e
prevedendo gli eventuadli conguagli in denaro; proceda, in ceo confrario, alla stima dellinters
esprimendo compivtamente il giudizic di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di guanto
disposto dall’art. 377 c.p.c. dall’art. 8448 c.c. e dalla L. 3 givgno 1940, n.1073;

17) accerti s I'immobkile & liberc o occupato: acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
deterzions del bene evidenziano se eszo ha data certa anterore alla trazcrizione del pignoramento:
wvetifichi se rsultane registrati presso 'ufficio del reqistro degli atti privati contratti di locazione afo se
risulting comunicazioni alla locde autoritd di pulbblica sicurezza ai sersi dell’art.12 del DL 21 marzo
1978, N2, convertito in L. 18 maggio 1978, n121: gualora risultine contratti dilocazione opponikili allo
procedura esecutiva registrati con data antecedente allg frascrizione del pignoramente] indichi la
data discadenza, la data fissata per il rlascio ¢ se sia ancora pendente il relative givdizio:

18) ove limmobile sia occupato dal conivge separato o dall’ex conivge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimente di assegnazions della casa conivgale & wverifichi se & state iscritto sul
registri delle state civile [I'assegnczions della coaza conivugale dowvrd essere ritenuta opponikbile nel
liemiti di @ arni dalla data del provwedimento di asegnazione se non trascritta nel publblici regist ed
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile allg procedura se deposta con
provvedimento successivo dla data di frascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta

in data antericre alla data di trascrizione del pignoramento, in questo case Plimmaobile verrd valutato
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comese fosse una nuda proprietd):

19 indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghier di inalienalilitd o
di indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale fegnalande se gli stessi
resterannce g caricoe del’acquirente. ovvers saranne cancellatl o risulteranne non cpponikil al
medesimo]; rilevi 'esistenza di

diritti demaniali (di supeficie o senvitd pubbliche), censo, livello o wsi civicl evidenziando gl eventuali
oneti di affrancazione o fscatto;

20) prowweda ad acquisite ovvero a predisporre 'attestato di prestazione energetica [AWPE..
secondo la normativavigente al momento della redadone dello stesso;

21) determini il walore delllimmobile procedende al calcols della superficie dellimmobile,
specificands quella commercicle, il valore per metro quadre e il valore complessivo, esponendo
andgliticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima, ivi compresa |a riduzione del valore di
mercato praticata per 'assenza della garanzia per

vizi del berne wvenduto e precisande tall adeguamenti in maniera distinta per gl onerl di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manuternzione, lo stato di possesso, ivincoli & gl oner
givridici non eliminabii nel core del procedimento esecutive, nonché per le eventudali spese
condominiali insclute. Indichi espressamente e

compivtamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, owvverc: | dati relativi alle
vendite forzate effettuate nelle stesso teritoric e per la stessa fipologia di bene, anche mediante
congultozions dei dati accessibili sul sito aste givdziarie. it specifici atti pubblici di compravendita di
beni andleghi, per collocazions efo tipologior indagini di mercate con specifica indicazione delle
agenzie immokilian consultate: banche dali nazienall operande le opportune decurtazioni sul prezzo
di stima considerando lo state di conservazione delllimmobie e, se opponibil dla procedura
esecutiva, isoli contrathi di locazione & | proveedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento:;

22) indichi Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione & delle eventuali spese
stracrdinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scadute, le eventuali spese
condoeminiali non pagate negll wltimi due anni antericn dla data della perizia. nonché se vi siano
procediment giudiziar relativi allbene pignorate:

23) segndli, in cozo di contratte di locazione, 'eventudle inadeguaterza del canone ex art. 2923,
commad 3 c.c.o e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore
dellfimmaobile come se fosse libero da guakicsi vincolo locativo:

24) inwvil, a mezo di posta ordinaria, telefax o posta elettronica certificata, nel rispette della
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normativa, anche regolamentare, concernente la softoscrizione, la tfreemissione e |la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi. copia del proprio elaborato i creditor procedenti ed
intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode

eventudimente nominate, almence  trenta giomi prima del’udienza  fissata per 'emissions
dell’ordinarza di vendita ai sensi del’articele 547 cuo.c. amegnande alle parti un terming non
superiore a guindici giomi prima della predetta udisnza per far pervenire all’esperto note contenant
ossenvaziont alsuo elaborato;

28) depositi il suo elaborate peritale almeno sette giorni primma dell’udienza ex art, 567 cop.c. fissata
per 'emisione dell’ordinanza di vendita;

28] intervenga in ogni caso all’udienza fissata ex art. 547 c.p.c. per I'emissione dell’ordinanza di
vendita ol fine di rendere eventual chiarimenti in ordine al propric incarice. La mancata presenza
dl'udienza, non giustificata, sard valutata negativamente.

27) predisponga. al fine della pubblicazione della relczione di stima sugl cppositi siti Intemet, un
estratto del proprio elaborato o in forma cartacea, siain forma elethronica) redatto in conformitd
alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 [G.U. n. 47 del 25.2.2008),
ossia ung copia dell’elaborato senza Mindicazione delle generalitd del debitore e di ogni altre dato
perondle idoneo a rivelare identitd di quest’ultime e di eventuali soggetti terzi [gquali | proprietari di
porzioni immobiliar confinanti con il bene dell’esecutato owvvers | comproprietar] non previto dalla
legge & comungue eccedente e non pertinente rispetto dla procedura di vendita:

28) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna delllinterc compendic
pigriorate estraende immagini o tuti gll ambienti (terazzi, giording, accessod, parti comuni ed
eventudl pertinenze compresi] tenaendo prasente che tale documentazione dovrd essere pubblicata
sul sito Internet @ che costituird la principale fonte informativa per eventuali interessati al'acguisto
[anche questi ultimi documenti in doppia verione - integrale & privacy - laddove siano presenti
fotografie ritrcenti volli di persone efo planimetrie contenenti nominativi personali anche  di
confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazone suinterneat):

alleghi alla relazione

o la planimetria del bene,

k. lawvisura catastale attuale,

<. copla della concessions o della licenza edilizia & degli eventuali atti di

sanatoria,

d. copia del contratto di loccrions o del titole legittimante la detenzione & del

vaerbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le
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dichigrazioni rese dall’cccupante:
e, attestate di prestazione energetica [APE], ove previsto dalla normativa vigente:

f. tutta la documentczione ritenuta di necessario supporto dla vendita.

SOPRALLUOGO

Lo scrivente CTU, in data 01.12.2023 ha convocato:
. (debitore esecutato) a mezzo di raccomandata n. 052392709991;

) (creditore procedente), tramite il proprio difensore 'avvocato

Ad assistere alle operazioni tecniche, mediante sopralluogo, fissate per il giorno
20.12.2023 alle ore 10:00 presso il Municipio di Santa Caterina Villarmosa, per poi recarsi
sui luoghi interessati. Nella stessa mattinata, intorno alle ore 9:00, I'Aw. del
foro di Caltanissetta infformava lo scrivente CTU, prima telefonicamente e poi con PEC, che
il debitore esecutato hon poteva parecipare alle operazioni tecniche
perché sitrovava all'esterno per sopraggiunti motivi e che lo stesso doveva rientrare in Italia
nella terza seftimana di gennaio; di conseguenza le operazioni venivano rinviate. In data
19.01.2024 I'Avv. avvisava telefonicamente il sottoscritto CTU della disponibilita della
figlia del'esecutato ad accompagnare lo scrivente sui luoghi oggetto di esecuzione. Nella
medesima giornata il sottoscritto CTU riconvocava tramite PEC le pari interessate a
partecipare al sopralluogo fissato per il giorno 23.01.2024 ore 10:00 presso il Municipio di
Santa Caterina Villarmosa per poi recarsi sui luoghi interessati.

Primo sopralluogo del 23.01.2024
Alla data prestabilita, sui luoghi si sono presentati:

identificata
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a mezzo di patente di guida rilasciata dalla Motorizzazione civile di
Caltanissetta, la quale ha dichiarato di essere figlia dell'esecutato.

E' presente altresi, collaboratrice
saltuaria del CTU. Nessuno & presente da parte del creditore procedente.

Alla presenza degli intervenuti, il CTU ha dato lettura dei quesiti disposti dal giudice
ed ha iniziato le operazioni tecniche, mediante ispezione del fabbricato rurale e di alcuni
appezzamenti di terreno posti nella stessa zona. Sono state eseguite i rilievi planimetrici del
fabbricato rurale utilizzando una cordella metrica, i dati sono stati annotati in separati fogli di
carta per poi essere elaborati. Sono state effettuate diverse riprese fotografiche sia del
fabbricato che dei terreni visionati, le operazioni sono stale sospese alle ore 12:30 per
essere ripresi il giorno 29.01.2024. Nessuna osservazione é stata avanzata da parte dei
presenti.

Secondo sopralluogo del 29.01.2024

Alla data prestabilta, si sono presentati:

E' presente alfresi collaboratrice saltuaria
del CTU. Nessuno é presente da parte del creditore procedente.

Alla presenza degli intervenuti, il CTU ha proseguito le operazioni tecniche a
completamento del lavoro iniato nel fabbricato. E' stato fatto un rilievo dimensionale della
sagoma esterna del fabbricato rurale, con l'utilizzo di una strumentazione elettro-ottica
(stazione totale della Nikon), i dati sono stati annotati in separati fogli di carta per poi essere
elaborati. Sono state effettuate diverse riprese fotografiche, le operazioni sono state
sospese alle ore 12:45 e rinviate per il giorno 05.02.2024, nessuna osservazione é stata
avanzata da pare dei presenti.

Terzo sopralluogo del 01.06.2024

Il sopralluogo previsto per il 05/02/2024 é stato temporaneamente posticipato dal
sottoscritto CTU, in attesa di ottenere preventivamente l'intera documentazione catastale

relativa al fabbricato rurale, identificato dalla particella 109 del foglio di mappa 41 di Santa
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Caterina Villarmosa. Tale passaggio si & reso necessario per chiarire con precisione i confini
tra il subalterno 1, oggetto di esecuzione immobiliare, e il subalterno 2, estraneo alla
procedura.

Una volta acquisiti i documenti, & stato possibile effettuare un'analisi mirata per
verificare direttamente sul posto la situazione dei confini tra le due paricelle (sub. 1 e sub.
2). La documentazione necessaria & stata rilasciata dall'ufficio del catasto in data
30/05/2024, permettendo cosi la programmazione di un nuovo sopralluogo, fissato per il

01/06/2024 alle ore 9:30.

Alla data prestabilita si sono presentati:

" (esecutato) identificato a mezzo di
carta di identita rilasciata dal Ministero dell'intemo in data

E presente altresi,
collaboratore saltuario del CTU.

Nessuno &' presente da parte del creditore procedente.

Alla presenza degli intervenuti, ho dato lettura dei quesiti disposti dal giudice, e ho
preceduto alla visione dei imanenti appezzamenti di terreno siti in contrada Castello, in
parte da lontano per problematiche di raggiungimento, effettuando diverse riprese
fotografiche. Si € proceduto altresi ad una ulteriore ispezionare nel fabbricato rurale di cui
al foglio 41 particella 109 sito nella stessa contrada, mediante confronto diretto tra lo stato
dei luoghi e la documentazione catastale gia rilasciata dal catasto per i medesimo
fabbricato.

OSSERVAZIONI:

in occasione del sopratiuogo, {esecutato) ha dichiarato guanto segue:
Relativamente alla procedura esecutiva n. 58 del 2006 # CTU neliudienza del
B.OLZOI he rappresentats {impossibiits tecnice of procedere &l frazionamento del

fabbricato rurale sifo i Santa Caferina Vitlarmosa in contrada Palombara in guanto allo
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stato attuale non é possibile individuare esattamente il posizionaments e la consistenza del
del sub. T oggetto di pignoraments. I gitdice dott. presp atfo of quanto sopra
dichiarato. Dichiara limpossibitita della procedura in relazione af bene sub. T individuato in
catasto af folgio 41 particelia 707 sub. T disponendn (a canceliazione della trascrizione del
pignoraments phbligandn i custode di reimmettere nel possesso i debitore

i sig. dichiara altresi relativamente af terreni in parte ogoetto
delia presente procedura esecutiva guanto seque:

(e le particelle 67 e 63 del foplio df mappa 48 {a parficella 770 del foglio 76 e la
particella 77 del foglio 77 del comune of Santa Catering Villarmosa in passafo sono state
oggetto di un altra procedura esecutiva numero cronologice 376 ordinario 10T del 2008, Per
questi ferreni il giudice dottssa mn data 18112008 ne ha dichiarato
Uimprocedibilita della procedura stessa poicheé non @ stata riscontrata la trascrizione nel
peripdn del ventennio e pertanto detta procedura é stata estinta disponends la cancetiazione
del relative pignoramento e la reimmissione i possesso del defitore.

Le operazioni tecniche sono state concluse alle ore 10:25

ACCESSO AGLI ATTI PRESSO GLIUFFICI

Lo scrivente CTU, ha consultato tutti gli atti ritenuti necessari per l'espletamento
dell'incarico, presso i seguenti uffici, tramite PEC e anche di presenza.

« Ufficio Tecnico del Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL): per acquisire, futte le

concessioni efo autorizzazioni edilizie relative al fabbricato rurale (fg. 41 particella 109
sub. 1), le norme del PRG, il cerificato di destinazione urbanistica dei terreni. (richiesta

e acquisizione con PEC)
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= Ufficio dello Stato civile e delllAnagrafe del Comune di Santa Caterina Villarmosa {(CL):

per acquisire, i cedlificati anagrafici e dello stato civile dell'esecutato. {richiesta e
acquisizione con PEC)

« Agenzia del Territorio di Caltanissetta: per acquisire, le visure catastali, gli estratti di
mappa catastali degli immobili interessati ¢ la documentazione di iscrizione al catasto del
fabbricato rurale, in paricolare modo la Tabella di Variazione N. 35 del 2001. {richiesta
e acquisizione dal portale della AdE e tramite PEC)

s Agenzia delle Entrate di Caltanissetta: per acquisire, la certificazione necessaria a

comprovare una eventuale locazione degli immobili esecutati. [ichiesta con PEC)

« Conservatoria dei Redgistri Immobiliari di Caltanissetta: per acquisire, le visure delle
trascrizioni e delle iscrizioni ipotecarie, relativamente al wventennio degli immaobili
esecutati. {richiesta e acquisizione dal portale della AdE)

» All'archivio Notarile di Caltanissetta: per visionare gli atti di compravendita dei danti causa
dell'esecutato. [richiesta e visione di presenza)

» All'lspettorato della Agricottura di Caltanissetta: per acquisire, eventuali domande
finalizzate alla erogazione di qualsiasi contributo agricolo e di gualunque tipo sugli
immobili interessati dalla proceduta esecutiva. {richiesta e acquisizione con PEC)

Sulla base dei sopralluoghi e delle indagini esperite, dei dati acquistti in loco e
dallesame degli atti e della documentazione in possesso, lo scrivente ha redatto la

seguente perizia, cosi composta.

Parte |I°. Definizione del lotto di vendita.
Parte lI°. Determinazione del valore di mercato.
Parte llI°. Descrizione sintetica dei lotti di vendita.

Parte IV°. Criticita.
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IMMOEILI PIGNORATI FINO ALLA DATA DEL 19 MARZO 2025 ED OGGETTO DELLA
PROCEDURA ESECUTIVA 74/2022

Gli immobili pignorati alla data del 19 marzo 2025 ed oggetto della procedura
esecutiva, erano:
- fabbricato rurale con annessa corte, sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada Palombara censito in catasto nel foglio di mappa 41 particella 109 subalterno 1.
- terreno in sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada Castello censito
in catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-41-44-65-74-222-228-229-235-73-75 e 270.
- terreno in sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada Musciariello
censito in catasto nel foglio di mappa 27 paticella 72.
—terreno in sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada Palombara

censito in catasto nel foglio di mappa 40 paticelle 62 e 63.

PROBLEMATICHE RISCONTRATE NEL FABBRICATO RURALE (fg 41 part. 109/1)
OGGETTO DELLA PROCEDURA ESECUTIVA 74/2022

Dopo avere esaminata la documentazione rilasciata dal catasto, relativa al fabbricato
rurale, avendo fatto un confronto diretto tra lo stato dei luoghi del medesimo fabbricato e la
documentazione in possesso. In data 03.06.2024, lo scrivente CTU tramite istanza, ha
informato il giudice di non essere nelle condizioni di identificare sui luoghi, con precisione, la
linea di confine catastale che separa la porzione del fabbricato rurale oggetto della
procedura esecutiva cioé il subalterno 1, dalla porzione estranea cioé il subalterno 2, in
considerazione che entrambii subalterni sono di proprieta del debitore esecutato.

Con "Visto” del 14.06.2024, il giudice, ordinava al softoscritto CTU, di individuare
“approssimativamente” il confine catastale tra le due porzioni di fabbricato cioé tra il
subalterno 1 ed il subalterno 2.

In data 08.07.2024, lo scrivente CTU, in occasione della richiesta di proroga per l'invio

dell'elaborato peritale e la richiesta di 'autorizzazione ad eseguire l'accatastamento della
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porzione di fabbricato oggetto della proceduta esecutiva, ha inviato una relazione tecnica,
con allegato uno schema planimetrico del piano seminterrato e del piano terra dell'intero
fabbricato (sub.1 e sub. 2) con il quale veniva individuato “approssimativamente”, cosi come
ordinato dal giudice, una linea di confine tra le due porzioni. Detta linea di confine, era stata
segnata dal sottoscritto CTLI, in modo tale da farla coincidere con le pareti divisorie del
fabbricato. Lo scrivente CTU, aveva ulteriormente chiesto al giudice, che nel caso veniva
rilasciata l'autorizzava a procedere allaccatastamento al catasto urbano, della porzione di
fabbricato rurale (subalterno 1); lo stesso CTU, onde evitare problematiche con esecutato,
doveva essere autorizzato ad accatastare la porzione di fabbricato cosi come individuata
“approssimativamente” nel precedente schema planimetrico di piano terra e seminterrato,
indicato come subalterno 1; che per una migliore precisazione, lo stesso schema veniva
ancora una volta trasmesso in allegato all'istanza per essere ratificato.

In data 22.07.2024 il giudice ha chiesto al CTU di quartificare le spese vive per
laccatastamento al catasto urbano del fabbricato rurale (sub.1) in esame. Ed in data
30.08.2024 il CTU ha presentato uno schema dettagliato delle spese vive per complessivi
euro 1.000,00.

Alla udienza del 19.02.2025, il creditore procedente, ha dichiarato di non essere disposto
ad anticipare le spese per l'accatastamento del fabbricato rurale, ed ha chiesto al giudice,
che il suddetto bene venisse “stralciato™ dalla procedura esecutiva. Il giudice, in quella
occasione, ha dichiarato l'estinzione parziale della procedura esecutiva, limitatamente al
fabbricato rurale censito in catasto al foglio 41, particella 109 sub 1, e la cancellazione della

trascrizione del pignoramento eseguita in data 10.11.2022 ai nn. 12162/10465.
IMMOEILI ESTINTI DALLA PROCEDURA ESECUTIVA 74/2022 PER VOLONTA' DEL
CREDITORE PROCEDENTE

Per volonta del creditore procedente, il giudice, in data 19.02.2025 ha dichiarato

l'estinzione parziale della procedura esecutiva limitatamente al:
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— fabbricato rurale con annessa corte, sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada Palombara censito in catasto nel foglio di mappa 41 particella 109 subalterno 1, e
la cancellazione della trascrizione del pignoramento eseguita il 10.11.2022 ai nn.

12162/10465.

IMMOEILI PIGNORATI ED OGGETTO DI PROCEDURA ESECUTIVA 74 del 2022 A
SEGUITO DELLA DICHIARAZIONE DI ESTINZIONE DA PARTE DEL GIUDICE
ALL'UDIENZA DEL 19.02.2025

Facendo seguito all'Ordinanza di estinzione parziale da parte del giudice di cui
alludienza del 19 marzo 2025, gli immobili oggetto della procedura esecutiva in atto sono:
- terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada “Castello” censito in
catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-41-44-65-74-222-228-229-235-73-75 e 270.
- terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada “Musciariello”
censito catasto nel foglio di mappa 27 particella 72.
- terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada “Palombara”

censito in catasto nel foglio di mappa 40 paricelle 62 e 63.

PARTE I° - DEFINIZIONE DEL LOTTO DI VENDITA

Il lotto di vendita viene costituito unico ed & formato dai seguenti immobili.

- appezzamento di terreno agricolo contiguo sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa
(CL) in contrada “Castello”, censito in catasto terreni nel foglio di mappa 26 particelle: 29-
41-44-65-74-222-228-229-235-73-75 esteso catastalmente complessivamente ettari 3.08.30
cioé metri quadrati 30.830,00.

- appezzamento di terreno agricolo terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa
(CL) in contrada “Castello”, censito in catasto terreni nel foglio di mappa 26 patticella 270
esteso catastalmente ettari 0.16.80 cio& metri quadrati 1.680,00.

- appezzamento di terreno agricolo sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
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contrada “Musciariello”, censito in catasto terreni nel foglio di mappa 27 particella 72 esteso
catastalmente are 17.25 cio& metri quadrati 1.725,00.

- appezzamento di terreno agricolo in sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada “Palombara” censito in catasto nel foglio di mappa 40 particelle 62 e 63 esteso

catastalmente ettari 1.17.50 cioé metri quadrati 11.750,00.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dall'analisi della relazione ex art. 567 c.p.c., é stata verificata I'esatta provenienza
dei beni unitamente alla continuita delle trascrizioni nel ventennio precedente la data del
pignoramento. Si attesta, inoltre, la completezza della documentazione secondo quanto

espressamente previsto dall'ant. 567 comma 2 del c.p.c..

CARATTERISTICHE GENERALI DEGLIIMMOBILI PIGNORATI

L'appezzamento di terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada “Castello” censito in catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-41-44-65-74-
222-228-229-235-73-75 esteso catastalmente complessivamente ettari 3.08.30, confina
nellinsieme con le particelle 28,221,225,36,30,227.43,45,39,278,64 ,66,72,279,83,76,78 del
foglio di mappa 26. Dista circa 9 chilometri dal centro urbano del comune di Santa Caterina
Villammosa ed & ubicato nella zona EST del territorio comunale. L'appezzamento di terreno,
dista dalla strada SS 121 (Santa Caterina Villarmosa/illarosa) a circa un chilometro.
L'accesso avviene con grande difficolta, mediante l'attraversamento a piedi di alcuni
appezzamenti di terreni di proprieta di altre ditte. |l terreno & ubicato a ridosso di un costone
roccioso, la giacitura ha una pendenza molto accentuata con inclinazione da OVEST verso
EST. La tessitura predominante & quella rocciosafargillosa di scarsa qualita. Allo stato

attuale, i suddetti terreni oggetto della procedura esecutiva, unitamente a quelli limitrofi di
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altri proprietari, sono incolti, e si trovano in uno stato di abbandono, non sono ferili e non
presentano piante di alcun genere. La quota s.l.m. ' di circa 600 metri, le coordinate

geografiche sono: latitudine 37° 36' 10", longitudine 14 058" 57".

L'appezzamento di terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villairmosa (CL) in contrada
“Castello”, censito in catasto nel foglio di mappa 26 particella 270 esteso catastalmente
ettari 0.16.80, confina con le particelle 17,206,203,268 del foglio di mappa 26. E' ubicato in
una zona coltivata prevalentemente a uliveto, dista a circa 8 chilometri dal centro urbano
del comune di Santa Caterina Villarmosa. nella zona EST del territorio. |l tereno, dista dalla
strada SS 121 (Santa Caterina Villarmosa/Villarosa) a circa 200 metri, l'accesso awviene
mediante 'attraversamento di alcuni terreni di terreno di proprietd di altre ditte. La giacitura
é in leggera pendernza con una inclinazione da NORD verso EST. La tessitura
predominante & quella argillosa di buona qualta. Allo stato attuale, il terreno risulta
coltivato a uliveto, con alberi sparsi di etd superiore a vent'anni. La quota s.I.m. €' di circa

550 metri, le coordinate geografiche sono: latitudine 37" 35' 58", longitudine 14° 06' 22",

L'appezzamento di terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada
“Musciariello”, censito in catasto nel foglio di mappa 27 particella 72 esteso
catastalmente are 17.25, confina con le particelle 202 e 271 del foglio di mappa 27 e con
5.8. 121 (Santa Caterina Villarmosa/Villarosa). Dista a circa 8 chilometri dal centro urbano
del comune di Santa Caterina Villarmosa, nella zona EST del territorio comunale. L'accesso
avviene diretamente dalla SS 121 essendo confinante. La giacitura & quasi pianeggiante.
La tessitura predominante & quella argillosa di buona qualita, allo stato attuale il terreno
risulta incolto, in passato, vi era stato realizzato un laghetto, oggi in disuso. La quota s.I.m.
¢ di circa 550 metri, le coordinate geografiche sono: latitudine 37° 3% 51", longitudine 14°

o' 20".
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L'appezzamento terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada
“Palombara”, censito in catasto nel foglio di mappa 40 particelle 62 e 63, esteso
catastalmente ettari 1.17.50, confina con le particelle 404,61,64 del foglio di mappa40e a
valle con un torrente. E ubicato in una zona coltivata prevalentemente a seminativo
semplice, dista a circa 6 chilometri dal centro urbano del comune di Santa Caterina
Villarmosa, nella zona EST del territorio comunale. |l terreno, dista dalla strada SS 121
(Santa Caterina Villarmosa//illarosa) circa 150 metri, l'accesso avviene mediante
l'attraversamento di alcuni terreni di proprieta di altre ditte. La giacitura & in pendenza
accentuata con una inclinazione da NORD verso SUD. La tessitura predominante & quella
argillosa di buona qualtta, allo stato attuale il terreno risulta coltivato in parte a uliveto con
alberi posto a filari, di eta' superiore a vent'anni, la superficie coltivata ad uliveto é di circa
ettari 0.60.00, la restante parte di terreno non & coltivabile perché di natura molto argillosa
e con forte pendenza verso il torrente posto a SUD. La quota s.I.m. €' di circa 510 metri, le

coordinate geografiche sono: latitudine 37° 35' 43", longitudine 14° 06' 19".

ESAME DOCUMENTAZIONE DELL'ANAGRAFE E DELLO STATO CIMLE
RILASCIATA DEL COMUNE DI SANTA CATERINA VILLARMOSA

Dall'atto di matrimonio n. 24 rilasciato dal comune, risulta che in data 04.08.1979,
(esecutato), ha contratto matrimonio con
nata a Villarose , nel comune di Santa Caterina

Villamosa. E che i coniugi avevano scelto il regime di comunione dei beni.
In data 07.03.1991, con atto redatto del notaio di Caltanisseita, i

suddetti coniugi, hanno scelto il regime di separazione dei beni.

In data 07.09.1991, ha presentato ricorso per la pronunzia della
separazione. Con Decreto del tribunale di Caltanissetta del 06.11.1991 & stata omologata

al separazione consensuale dei coniugi.
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Con sentenza del Tribunale di Caltanissetta del 03.10.1998, trascritta nei registr
matrimoniali, & stata dichiarata la cessazione degli effetti civili del matrimonio.
PRIMA SITUAZIONE DI FAMIGLIA
(capo famiglia)
(moglie)
{figlio)
SECONDA SITUAZIONE DI FAMIGLIA
(capo famiglia)
| {convivente)
- {figlio)
(figlia)
Dalla documentazione rilasciata dal comune, I' esecutato
risulta residente nel comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) nella

via

VINCOLI : STORICI ARTISTICI - EDIFICATORI - E DIRITTI SUPERFICIARI

Non esistono vincoli artistici o storici particolari, tranne quelli di natura urbanistica indicati

nel cenrtificato rilasciato dal comune, con particolare riferimento alla zona agricola "E".

| terreni distinti in catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-41-44-65-74-222-228-229-

235-73-75-270 e foglio di mappa 27 particella 72
ricadono nei seguenti vincoli

- sismico (legge 02.02.1964 n.74)

- paesaggistico (D. Lgs 22.01.2004 n. 42)

- idrogeologico (R.D. 3267/1923 ed R.D. 1126/26)

| terreni distinti in catasto nel foglio di mappa 40 particelle 62 e 63
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ricadono nei seguenti vincoli
- sismico (legge 02.02.1964 n.74)

- paesaggistico (D. Lgs 22.01.2004 n. 42)

DIRITTI DEL CONCEDENTE

Le particelle 29 e 222 del foglio di mappa 26 del comune di Santa Caterina
Villarmosa sono gravati dal diritto del concedente, risultano intestate catastalmente
a:

diritto del concedente;

Livellario

SERVITU" AFAVORE E CONTRO GLI IMMOBILI PIGNORATI

Dall'esame della documentazione, non risultano trascrizioni attive o passive di senitu
particolari a carico degli immobili pignorati. Fatta eccezione per quelli eventualmente

costituiti per stato di fatto legittimato che al sottoscritto CTU non sono noti.

ERRORI RISCONTRATI NEGLI ATT1 DI CAUSA
Dallesame della documentazione nel fascicolo di causa non & stato riscontrato alcun

errore negli atti.

ERRORI RISCONTRATI NEGLI ATTI CATASTALI

Dall'esame della documentazione catastale non & stato riscontrato alcun errore.
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CONGRUITA" CATASTALE

L'attuale titolare del procedimento esecutivo, corrisponde a quello reale.

CRONOLOGIA CATASTALE VENTENNALE PER GLI IMMOBILI

foglio di mappa 26
particella 29 coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettari 0.32.30 - RD Eure 5,00 - RA Euro 1,17
Intestazione catastale:

Diritto del concedente

Livellario 1/1
FIOVENIEngd.  duu puddiLy uel oo 9o Fuoney wincaie ndtaio CARUS0 Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2376 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4242 registrato in
dlata 27/08/1934

foglie di mappa 26
particella 41 coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettar 0.31.90 - RD Eure 4,94 - RA Euro 1,15
Intestazione catastale:

| proprietario 1/1
Provenienza: atto pubblico del 14/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUSO Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4238 registrato in
clata 2708/ 15934

foglio di mappa 26
particella 44 coltura PASCOLO di classe 1° supetficie ettar 0.27.60 - RD Euro 4,28 - RA Euro 1,00
Intestazione catastale:

proprietario 1/1
PIM VSIS LS. GLU UL WLl RO b L WieD e noenn emaso oo o208 SANTA CATERIMNA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4238 registrato in
data 27/08/1934

foglio di mappa 26
particella 65
coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettari 0.50.71 - RD Eure 7,86 - RA Eure 1,51
coltura MANDORLETO di classe 3° supetficie ettari 0.03.89 - RD Eure 1,83 - RA Euro 1,21
Intestazione catastale:

proprietarie 1.1
Provenienza: atto pubblico del 14/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUS0 Sede SANTA CATERIMNA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4235 registrato in
data 27/08/ 15934
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foglio di mappa 26
particella 74
coltura SEMINATIV O di classe 4° superficie ettari 0.38.65 - RD Euro 5,99 - RA Euro 1,60
coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettari 0.03.05 - RD Eurce 0,47 - RA Eure 0,11
Intestazione catastale:

proprietarie 11
Provenienza: atto pubblico del 14/08/1984 FPubblico ufficiale notaio CARUSO Sede SANTA CATERIMNA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4238 registrato in
data 27/08/ 15934

foglie di mappa 26
particella 222
coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettari 0.07.40 - RD Euro 1,15 - RA Eure 027
Intestazione catastale:

Diritto del concedente

Livellario 1/1

Provenienza: atto pubblico del 21/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUSO Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2376 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4242 registrato in
data 27/08/15934

foglio di mappa 26
particella 228
coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettari 0.09.20 - RD Eure 1,43 - RA Eure 0,33
Intestazione catastale:

proprietario 1/1
Provenienza: atto pubblico del 14/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUS0 Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4238 registrato in
data 27/08/ 1934

foglio di mappa 26
particella 229
coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettari 0.04.50 - RD Euro 0,70 - RA Eureo 0,16
Intestazione catastale:

proprietarie 11
Provenienza: atto pubblico del 14/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUSO Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Bepertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4238 registrato in
data 27/08/ 1584

foglie di mappa 26
particella 235
coltura SEMINATIVO ARB.di classe 3° superficie ettari0.14.00 - RD Euro 4,70 -RA Euro 1,81
Intestazione catastale:

proprietarie 11
Provenienza: atto pubblico del 14/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUSO Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4238 registrato in
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data 27/08/1954

foglio di mappa 26
particella 73
coltura ULIVETO di classe 2° superficie ettan 0.17.00 - RD Eurs 9,22 - RA Euroe 5,71
coltura MANDORLETO di classe 4° superficie ettari 0.03.40 - RD Eurec 0,88 - RA Euro 0,79
Intestazione catastale:

proprietarie 11
Provenienza: atto pubblico del 14/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUSO Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4238 registrato in
dlata 2708/ 15934

foglie di mappa 26
particella 75
coltura SEMINATIV O di classe 3° superficie ettari 0.00.30 - RD Euro 0,09 -RA Euro 0,04
coltura PASCOLO di classe 1° superficie ettari 0.64.40 - RD Euro 9,98 - RA Eureo 2,33
Intestazione catastale:

proprietarie 1/1
Provenienza: atto pubblico del 21/08/1984 Pubblico ufficiale notaio CARUS0 Sede SANTA CATERINA
YILLARMOSA (CL) Repertorio n, 2376 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Registrazione n. 4242 registrato in
data 27/08/ 1534

foglie di mappa 26
particella 270
coltura
ULIVETO di classe 2° superficie ettari 0.11.10 - RD Euro 6,02 - RA Euro 3,73
BOSCO MISTO di classe U° supetficie ettari 0.02.55- RD Eure 0,40 - RA Eure 0,09
PASCOLO di classe 1° superficie ettar 0.03,15 - RD Euro 0,49 - RA Euro 0,11
Intestazione catastale:

proprietarie 11
Provenienza: atto pubblico del 05/03/1992 Pubblico ufficiale notaio PILATO Sede CALTAMISSETTA (CL)
Repertorio n. 45324 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Eegistrazione n. 807 registrato in data 24/03/1992

foglio di mappa 27
particella 72
coltura
ULIVETO di classe 2° superficie ettar 0.05.00 - RD Eurc 2,71 - RA Euro 1,68
SEMINATIVO di classe 2° superficie ettari0.1225 - RD Euro 5,69 - RA Euro 1,90
Intestazione catastale:
proprietarie 1/1
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Prowvenienza: atto pubblico del 05/03/1992 Pubblico ufficiale notaio PILATO Sede CALTANISSETTA (CL)
Fepertoro n. 45324 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Redistrazione n. 807 registrato in data 24/03/1992

foglio di mappa 40
particella 62
coltura
ULIVETO di classe 3" superficie ettan 0.47.73 - RD Euro 20,95 - RA Euro 1356
PASCOLO ARB. di classe U superficie ettari 0.20.47 - RD Euro 3,17 - RA Euro 0,74
Intestazione catastale:
proprietario 1/1
Provenienza: atto pubblico del 05/03/1992 Pubblico ufficiale notaio PILATO Sede CALTANISSETTA (CL)
Repertorio n. 45324 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) REegistrazione n, 807 registrato in data 24/03/19352

foglic di mappa 40
particella 63

coltura

ULIVETO di classe 3" supetficie ettar 0.15.00 - RD Euro 6,58 - RA Euro 4,26

SEMINATIVO ARB. di classe 4° superficie ettari 0.94.30 - RD Euro 5,31 -RA Eure 1,42
Intestazione catastale:

proprietario 1.1

Prowenienza: atto pubblico del 05/03/1992 Pubblico ufficiale notaio PILATO Sede CALTAMNISSETTA (CL)
Repertorio n. 45324 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) Redistrazione n. 807 registrato in data 24/03/1992

PROVENIENZA VENTENNALE DEGLI IMMOBILI

Le particella di terreno 29-75-222 del foglio di mappa 26 sono pervenuti all'esecutato
in vitu dellatto pubblico del 21/08/1984, pubblico ufficiale notaio
Sede SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) Repertorio n. 2376 - UR Sede

CALTANISSETTA (CL) Registrato al n. 4242 del 27/08/1984.

Le paricella di terreno 41-44-65-73-74-228-229-235 del foglio di mappa 26 sono
pervenuti all'esecutato in vitl delfatto pubblico del 14/08/1984
pubblico ufficiale notaio CARUSO Sede SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) Repertorio
n. 2365 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) registrato al n. 4238 del 27/08/1984

La particella di terreno 270 del foglio di mappa 26, la particella 72 del foglio di mappa 27 e
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le particelle 62-63 del foglio di mappa 40, soho pervenuti all'esecutato
in virtu delfatto pubblico del 05/03/1992 pubblico ufficiale notaio PILATO Sede
CALTANISSETTA (CL) Repertorio n. 45324 - UR Sede CALTANISSETTA (CL) registrato

al n. 807 del 24/03/1992.

CONSISTENZA METRICA

LOTTO REALE
1} Appezzamento di terreno agricolo sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada “Castello” censito in catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-41-44-65-74-
222-228-229-235-73-75 esteso catastalmente complessivamente ettari 3.08.30 cioe
metri quadrati 30.830,00.
2) Appezzamento di terreno agricolo sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada “Castello”, censito in catasto nel foglio di mappa 26 particella 270 esteso
catastalmente ettari 0.16.80 cioé mefri quadrati 1.680,00.
3) Appezzamento di terreno agricolo sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada "Musciariello”, censito in catasto nel foglio di mappa 27 particella 72 esteso
catastalmente are 17.25 cioe metri quadrati 1.725,00.

4) Appezzamento terreno agricolo sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada
“Palombara”, censito in catasto nel foglio di mappa 40 particelle 62 e 63, esteso

catastalmente ettari 1.17.50 cioé mefri quadrati 11.750,00.

TITOLARITA' DEGLI IMMOBILE

Sulla base della documentazione aquisita, gli immobili oggetto di esecuzione

immobiliare risultano intestati tulti all'esecutato:

proprietario per la quota di 1/1
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Le paricelle 29 e 222 del foglio di mappa 26 sono gravate dal diritto del concedente,

catastalmente risultano intestate a:

Diritto del concedente

Livellario 11

CALCOLO DEL VALORE DEL DIRITTO DEL CONCEDENTE [AFFRANCAZIONE)

Le particelle diterreno 29 e 222 del foglio di mappa 26 di Santa Caterina Vallermosa soho

gravati dal diritto del concedente in favore dell

L'appezzamento di terreno di cui sopra (part. 29 e 222), ha una supetrficie complessiva di
mq. 3.970,00, entrambe le particelle risultano censite in catasto con la coltura di pascolo di
classe 1 con un reddito domenicale complessivo di euro 6,15 ed un reddito agrario di euro

144.

L'enfiteusi, disciplinata nel Codice Civile dall'art. 957 e ss., viene definita come un diritto
reale su proprieta altrui, in base al quale il titolare (enfiteuta) gode dell'utie dominio sul
fondo stesso, obbligandosi a migliorarlo e pagando al proprietario (concedente) un canone
annuo in denaro ovvero in prodotti alimentari. Equiparato all'enfiteusi € il “livello”, un tipo di
contratto agrario ora pressoché in disuso, che consiste nella concessione pluriennale di un
terreno a fronte del pagamento di un canone annuo. |l diritto del concedente a riscuotere il
canone non si estingue per usucapione, come disposto dallart. 1164 del Codice Civile né
I'enfiteuta o livellario pud usucapire il diritto del concedente. L'affrancazione rappresenta la
possibilita dell’enfiteuta di diventare pieno proprietario del bene, pagando una determinata
somma data dalla rivalutazione del canone enfiteutico.

La determinazione del canone annuo per le enfiteusi & stabilita sulla base delle presenti

disposizioni di seguito riportate:
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Il canone annuo & pari al reddito dominicale catastale, rivalutato in base alllndice
nazionale dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati (FOI) calcolato nel
ventennio, nel caso specifico a decorrere dal 01.01.2005. |l canone annuo dovra quindi
essere rivalutato secondo gli indici ISTAT fino al 1 gennaio dell'anno in cui si richiede
l'affrancazione. Nel caso specifico non & possibile risalire alla data della costituzione del
diritto e alla determinazione del canone fissato originariamente, sia a causa del tempo
trascorso che per lirreperibilta degli atti negli archivi. Qualora l'importo del canone
enfiteutico 0 annuo non sia piu reperibile, dunque, la sua determinazione é stabilita pari al
Reddito Dominicale del terreno, rilevabile dalla visura catastale aggiornata, rivalutato
dell'80%, cosi come disposto dallart. 3 comma 50 della L. 662/1996, a cui va applicata la
rivalutazione ISTAT , secondo la seguente formula: Ce (€) = RD (€) x 1,80 x coefficiente
STAT
Ce: canone enfiteutico da determinare (espresso in Euro); RD: Reddito Dominicale del
terreno, rilevabile dalla visura catastale aggiornata (espresso in Euro).

Per cui si ha:

Terreno R.D.€ 6,15 % 1,80% coefficiente 1,3730 = canone annuo € 15,20
Valore affrancazione

canone annuo € 15,20 x 15 volte = € 228,00

Spese rogito notarile euro 1.000,00 circa

Totale spesa affrancazione euro 1.228,00 circa

GLI IMMOBILI VENGONO POSTI IN VENDITA CON | SEGUENTI DIRITTI

Gli immobili vengono postiin vendita con tutti i diritti, attivi e passivi di fatto costituiti
ma non identificabili ed in paficolare modo quelli identificati negli atti pubblici di

provenienza.
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CONTESTO URBANISTICO (P.R.G.)

Dall'esame della certificazione urbanistica, rilascia in data 08.07.2024 con protocollo
8815 dall'Ufficio Tecnico del Comune di Santa Caterina Villarmosa, si riscontra che tutte le
particelle di terreno oggetto della procedura esecutiva, ricadono nel vigente PRG in zona

“E"” denominata (Edilizia per I'Agricoltura) con i seguenti vincoli e prescrizioni urbanistici.

| terreni distinti in catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-41-44-65-74-222-228-229-
235-73-75-270 e foglio di mappa 27 particella 72

ricadono nei seguenti vincoli

- sismico (legge 02.02.1964 n.74)

- paesaggistico (D. Lgs 22.01.2004 n. 42)

- idrogeologico (R.D. 32671923 ed R.D. 1126/26)

| terreni distinti in catasto nel foglio di mappa 40 particelle 62 e 63, ricadono nei seguenti
vincoli

- sismico (legge 02.02.1964 n.74)

- paesaggistico (D. Lgs 22.01.2004 n. 42)

Si da atto dalla lettura del cerificato, che gli immobili non rientrano tra quelli inseriti
nellelenco dei soprassuoli percorsi da fuoco ed inseriti nel catasto incendi (L.
353/2000).

Nelle predette zone agricole sono consentite:

Edifici a servizio della agricoltura, industrie zootecniche e per la lavorazione di prodotti
agricoli avente | sequenti parametri urbanistici:

—  rapporto di copertura: max 3%
— altezza massima: mt. 8,00
— distacco dal ciglio stradale limiti previsti dal D.M. 02.04.1968 per le strade interpoderali il

distacco minimo dal ciglio & di mt. 10,00
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Edifici a carattere residenziale avente i sequenti parametri:

densita fondiaria: me/mq. 0,03

— distanza minima tra fabbricati: mt. 15,00

— distanza minima dal confine: mt. 7,50

— altezza massima: mt. 8,00

— piani fuori terra: max 2

— rapporto di copertura: 1%

— distacco dal ciglio stradale limiti previsti dal D.M. 02.04.1968 per le strade interpoderali il

distacco minimo dal ciglio & di mt. 10,00

ISPETTORATO DELL’AGRICOLTURA DI CALTANISSETTA
{CONTRIBUTI AGRICOLI)

In data 25 giugno 2024, lo scrivente CTU, ha chiesto alllspettorato dell'Agricoltura di
Caltanissetta se per gli immobili oggetto della procedura esecutiva sono state erogate
contributi agricoli di qualsiasi natura. Ed in data 05.07.2024 con missiva protocollo 8525,
llspettorato ha comunicato, che non sono stale pervenute domande da parte

dell'esecutato Lo Monaco Calogero.

LOCAZIONE DEGLI IMMOBILI

Dai controlli effettuati presso 'Agenzia delle Entrate di Caltanissetta, per l'immobile
oggetto di esecuzione immobiliare, in atto non risultano locazioni, al momento in cui verra
rilasciata la relativa cedificazione liberatoria da pante dellufficio competente, questa sara

trasmessa al Tribunale per essere allegata agli atti di causa.
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VINCOLI E FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie aggiornate al 20.04.2025, effettuate presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliare di Caltanissetta, risultano a carico del debitore esecutato le

seguenti formalita:

TRASCRIZIONI

Mata di trascrizione VERBALE DI FIGNORAMENTO
Registro generale n. 12723

Registro particalare n. 10887

Data di presentazione 29/11/1994 VMariata in data 094112005
Atto di Fignoramento immobiliare del24.11.1994

afavare di

contro:

ogoetto: tutti gli immobili oggetto della presenta proceduta
cancellazione totale del 02.04.1996

Registro generale n. 3556

Registro particolare n. 257

Mata ditrascrizione YERBALE DI PIGHNORAMENT O
Fegistro generale n. 17985

Registro particolare n. 11443

Fresentazione n.42 del 27 0972006

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Data 220722006 Mumero di repertorio 841 Pubblico ufficiale o Autorta emittente
UFFICIALE GIUDIZIARIO Codice fiscale 300 093 80350 Sede CALTAMISSETTA (CL) Dati ralativi alla convenzione Specie
ATTOESECUTINVGD O CAUTELARE Descrizione 726 WERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEBILI “Yaltura catastale
automatica MO Altri dati Sono presenti nella sezione D padi libere relative a sezione A e sezione C Richiedente

A Indirizzo SAM CATALDO Dati riepilogativi Unita negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contra 1

Afavare Soggetton. 1 In qualitd di Denominazione o ragione sociale
o Relativarnente all'unita negoziale
n. 1 Per il diritta di PROPRIETA' Per la quata di 171 Caontro Soggetto n. 1 In qualita di Cogname
Relativamente all'unita
negoziale n. 1 Per il diritta di PROPRIETA' Per la quata di 141

AMNOTAZIONE presentata il 1906/2020 Registro particalare n. 2377 Tipo diatto n. 0725: Servizio di P.1. di
CALTAMISSETTA Registro generale 5233- RESTRIZIONE DI BENI

OGGETTO: tutti i beni facente parte della predetta procedura esecutiva
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Mota ditrascrizione DECRETO DI TRASFERIMENT O IMWMOEIL
Registro generale n. 1687

Registro particolare n. 1459

Presentazione n.12 del 22/02/2017

Dati relativi al titalo Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Data 27 01/2017 Mumero di repertario 162017 Pubblico ufficiale
TRIBUNALE CIMLE Codice fiscale 800 053 30856 Sede CALTAMISSETTA (CL) Dati relativi alla corvenzione Specie ATTO
GILUDIZIARIO Descrizione 607 DECRETO DI TRASFERIMENT O IMMOEBILI Yaltura catastale automatica 51 Altri dati Sono
presenti nella sezione D parti libere relatv e a sezione A Richiedente AV,

Dati riepilogativi Unita negoziali 1 Soggetti a favore 2 Soggetti contro 1

Afavare Soggetton. 1 In qualitd di Cognome L
Relativarmente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la gquata di 1/2
In regime di BENE PERSOMNALE Soggetta n. 2 In qualita di Cogname
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Peril dintto di
PROPRIETA' Per la quota di 1/2 Contro Sogaetto n. 1 In qualita di Cognome
Relativamente all'unita negoziale n. Perla quota di 1/1 Mome
Per il dintto di PROPRIETA!

OGGETTO: tutti i beni facente parte della predetta procedura esecutiva

Mota di traserizione VERBALE DI PIGNORAMEMNTO
Registro generale n. 12162
Registro particalare n. 10465
Presentazione n.7 del 10/11/2022
Diati relativi al titalo Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Data 0540/2022 Mumera di repertario 9852022 Autorita emittente
TRIBUNALE DI CALTANISSETTA Codice fiscale 800093 80580 Sede CALTAMISSETTA (CL) Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTWO O CAUTELARE Descrizione 726 WERBALE DI PIGNORAMENT O IMMOEIL! “oltura catastale
automatica MO Altri dati Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione B e sezione C Richiedente AVWOCATOD
Drati riepilogativi Unitd negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1
Afavare Soggetton. 1 Denominazione o ragione sociale Sede
Felativamente al'unita neaoziale n. 1 Per la guota di 1/1Contra Coanome
Per la quota di 1/1 Relativamente
all'unitd negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA/

DGGETTO: tutti i beni facente parte della predetta procedura esecutiva

ISCRIZIONI
Mota di iscrizione IPOTECA WOLONTARLA PER CONCESSIONE A GARANIIA DI MUTUQ FONDIARI
Registro generale n. 6369
Registro particolare n. 497
Presentazione n.25 del 15006/2001
Afavore Sogoetto n. 1 In gualita di Denominazione o ragione sociale Sede
Relativarnente allunitd negoziale n.n. 1

Contro Soggetto Cognome
Relativamente al'unita negoziale n. 1 Perla quota di 1/1

ISCRIZIOME presentata il 12042021 Registro particolare n, 250 Tipo di atto: Servizio di P di CALTANISSETTA Registro
generale n. 3676 tipo di atto 0576 - IPOTECA WOLONTARIA PER COMCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARI

Immaobile n. 1
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Comune [1B9 - SANTA CATERINA MLLARMOSA (CL) Catasto TERREN! Foglio 41 Particella 109 Subalterno 1 Matura R -
FABBRICATO RURALE

Comune 1169 - SANTA CATERIMNAMLLARMOSA (CL) Catasto TERREMI Foglio 41 Farticella B

Mota
di igcrizione IPOTECAWOLONTARIA Deriante da COMCESSIONE A GARAMZLA O MUTUO FONDIARID

Fegistro generale n. 7247
Registro particolare n. 649
Pre sentazione n.48 del 26/07/2001

Descrizione ATTO NOTARILE PUBELICO Data 24072001 Murmera di repertorio 9011 Motaio

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio Specie dellipoteca o del
privilegio IPOTECA VOLONTARIA Derivante da 176 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Capitale £
130000000 Tasso interesse annuo 7.5% Tasso interesse semestrale Interessi-Spese-Totale £ 260.000.000 Presenza di
condizione risolutiva-Durata 10 anni Altri dati Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A Dati riepilogativi
Unita negoziali 1 Soggetti a favaore 1 Soggetti contro 1

A favore Soggetto n. 1 In gualita di Denominazione o ragione sociale
Darnicilio
ipotecaro eletto CORS0 W T ORID EMANUELE M.1/T SAN CATALUDO Helativ amente allunta negoziale no 1 Per il diritto di
PROPRIETA' Per la aucta di 1/1 Contro Soaaetto n. 1 In aualta di Coanome
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perl
dintto di PHOHRIETA Her la gquota di 171

DGGETTO: tutti i beni facente parte della predetta procedura esecutiva

Mota di iscrizione |[POTECA N RINNOWAZIONE Derivante da IFPOTECAVOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANTIA
DI MUTLIO FONDIARIO

Registro generale n. 3676
Registro particolare n. 250
Presentazione n.40 del 12/04/2021

Descrizione ATTONOTARILE PUBBLICO Data 1406/2001 MNurera di repertorio 8750 Motaio

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio =pecie dellipoteca o del
privilegio IPOTECA IN RINNCOWAZIONE Derivante da 0676 IPOTECA WOLONTARIA PER CONCESSIOME A GARANILA DI
MUTUO FORDIARIO Capitale €67.139,40 Tasso interesse annuo-Tasso interesse semestrale Interessi-Spese-Totale€
134278 B0 Presenza di condizione risolutiva-Durata Altri dati Formalita di riferimento Servizio di Pl di CALTANMISSETTA
Izcrizione Mumera di registro particolared37 del 1506/2001 Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A
Richiedente
riepilogativi Unita negoziali 1 Soggetti a favare 1 Soggetti contro 1

Imrmaohile n. 1

Cormune 169 - SANTA CATERINA MLLARMOSA (CL) Catasto TERRENI Foglio 41 Particella 109 Subalterno 1 Matura B -
FABBRICATO RURALE

Comune 11B9 - SANTA CATERIMA WMLLARMOSA (CL) Catasto TERREM! Foglio 41 Particella &
Afavare Soggetton. 11n qualitd di FAVORE Denominazione o ragione sociale
Domicilio ipotecario eletto Relativamente allunita negoziale n. 1 Per il diritto di PROFRIETA Per la quota di
171 Contro Soggetto n. 1 In qualita di COMTRO Cognarme
Relativarmente allunita negoziale n. 1 Fer 1l dintto di FRUFHIE LA Fer la
fuota di 1/1

=l CHIEDE LA RINMCWAZIONE DELLTIPOTECA ISCRITTA IN DATA 15062001 AL M. 497 DI FORMALITA', IM %RTL DI
ATTO DI MUTUCD FONDIARIO A ROGITO NOTAIO SEMIMNATORE GIULIA DEL 14/06/2001, REP. 8750
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Mata di iscnzione |[POTECA IM RINNOWAZIOME Derivante da IPOTECAVOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANIIA
Dl MUTLIO FORDIARIO

Registro generale n. 5225
Registro particolare n. 369
Presentazione n.3 del 21/05/2021

Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICD Data 24072001 Numera di repertorio 9011 Motaio

Dati relativi allipoteca o al privilegio Specie dellipoteca o del
privilegio IPOTECA IN RINNOWAZIOME Derivante da 0678 IPOTECA WOLONTARIA PER CONCESSIOME A GARAMZLA DI
MUTUO FONDIARID Capitale €67.139,40 Tasso interesse annuo-Tasso interesse semestrale Interessi-Spese-Totale€
134 278 B0 Presenza di condizione risolutiva-Durata Altri dati Formalita di riferimento Servizio di P di CALTANISSETTA
Izcrizione Murnero di registro particolareb49 del 26/07/2001 Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A e
zazione B Richiedente
Drati riepilogativi Unita negozial 1 =oggett atavore 1 =oggett contro 1

Afavare Soggetton. 1In qualita di FAVORE Denominazione o ragione sociale

Darnicilio ipotecario eletto Relativamente allunitd negoziale i 1 Per il dirito di PROPRIETA Per la quata di
171 Contro Soggetto n. 1 In qualita di COMTRO Cognome L
Relativamente allunita negoziale n. 1 Per il dintto di PROPRIETA Per la
quata di 1/

Sl CHIEDE LA RINMCWVAZIONE DELLTPOTECA ISCRITTA IN DATA 2707 2001 AL M. 649 DI FORMALITA' PER ATTO DI
MUTUO FONDIARIO A ROGITO NOTAIO GIULL A SEMINATORE DEL 2407/2001, REP. 5011. 51 RINMNONWA,
LIMITATAMENTE AGLI IMWMOBILI DESCRITT! | AL QUADRQ B DELLA PRESEMTE NOTA,

DGGETTO: uth | beni facente parte della predetta procedura esecutiva

PARTE II° - DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Il valore commerciale degli immobili pignorati, & stato determinato sulla base delle
seguenti variabili: ubicazione degli immobili, caratteristiche e peculiarita della zona oltre
che dalla facilita di raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e
confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e
servitl passive o attive, dati metrici ed infine le condizione del mercato. Tulti questi
elementi, in coesistenza allesame di alcune documenti ufficiali ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per
metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanno concorso a deteminare il pid probabile valore di
compravendita da attribuire allimmobile oggetto della stima. Nella valutazione effettuata

con metodologia classica e quindi secondo la logica estimativa e del mercato si & mirato a
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determinare il valore ordinario dellimmobile, e contestualmente sono state apporare le
relative aggiunte o detrazioni, necessarie per adeguare il prezzo dellimmobile alle reali
condizioni in cui si trovano al momento della stima. Nel determinare il valore degli immobili
si & adottato il metodo sintetico comparativo, i prezzi pagati, per immobili simili a quelli
oggetto della seguente stima, sono stati rilevati anche in funzione del mercato immobiliare

utilizzando i dati reperiti presso agenzie immobiliari sopportati anche da alcuni atti notarili.

Per cui sia ha:

1) Appezzamento di terreno agricolo allo stato incolto, sito nel Comune di Santa Caterina
Villarmosa (CL) in contrada “Castello” censito in catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-
41-44-65-74-222-228-229-235-73-75 esteso catastalmente complessivamente ettari 3.08.30
cioé metri quadrati 30.830,00.

mxj. 30.830,00 x 0,20 €/mq. = euro 6.166,00

2) Appezzamento di terreno agricolo coltivato a uliveto con alberi sparsi, sito nel Comune di
Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada “Castello”, censito in catasto nel foglio di mappa
26 particella 270 esteso catastalmente ettari 0.16.80 cioé metri quadrati 1.680,00

mx]. 1.680,00 x 1,50 €/mx). = euro 2.520,00

3) Appezzamento di terreno agricolo allo stato incolto sto nel Comune di Santa Caterina
Yillarmosa (CL) in contrada “Musciariello®, censito in catasto nel foglio di mappa 27 particella
72 esteso catastalimente are 17.25 cioé metri quadrati 1.725,00.

si valuta a corpo euro 1.500,00

4) Appezzamento terreno agricolo, coltivato ad uliveto ed in parte incolto, sito nel Comune di
Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada “Palombara”, censito in catasto nel foglio di

mappa 40 paricelle 62 e 63, esteso catastalmente eftari 1.17.50 cioé
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metri quadrati 11.750,00 si ha:

uliveto: mq. 6.000,00 x 2,00 €/my. = euro 12.000,00

incolto: mq. 5.750,00 x 0,20 €/mq. = euro 1.150,00

Valore complessivo degli immobili: euro 23.336,00 a dedurre spese affrancazione
pari ad euro 1.228,00

Valore netto degli immobili euro 22.108,00

PARTE II1° - DESCRIZIONE SINTETICA DEL LOTTO DI
VENDITA

Appezzamento di terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in
contrada “Castello” censito in catasto nel foglio di mappa 26 particelle: 29-41-44-65-74-
222.228-229-235-73-75 esteso catastalmente complessivamente ettari 3.08.30, confina
con le particelle 28,221,225,36,30,227 43,45,39,278,64,66,72,279,83,76,78 del foglio di
mappa 26. Dista circa 9 chilometri dal centro urbano del comune di Santa Caterina
Villamosa ed & ubicato nella zona EST del territorio comunale. L'appezzamento di terreno,
dista dalla strada SS 121 (Santa Caterina Villarmosa/Villarosa) a circa un chilometro.
L'accesso avviene con grande difficolta, mediante laltraversamento a piedi su alcuni
appezzamenti di terreni di proprieta' di altre ditte. 1l terreno & ubicato a ridosso di un
costone roccioso, la giacitura ha una pendenza molto accentuata con inclinazione da
OVEST verso EST. La tessitura predominante & quella rocciosa/argillosa di scarsa qualita.
Allo stato attuale, i terreni oggetto della procedura esecutiva, unitamente a quelli limitrofi di
altri proprietari, sono incolti, e si trovano in uno stato di abbandono, non essendo fedili non
presentano piante di alcun genere. La quota s.I.m. € di circa 600 metri, le coordinate

geografiche sono: latitudine 37° 36' 10", longitudine 14 08" 57".
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Appezzamento di terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada
“Castello”, censito in catasto nel foglio di mappa 26 particella 270 esteso catastalmente
ettari 0.16.80, confina con le paricelle 17,206,203,268 del foglio di mappa 26. E ubicato in
una zona coltivata prevalentemente a uliveto, dista a circa 8 chilometri dal centro urbano
del comune di Santa Caterina Villarmosa, nella zona EST. |l terreno, dista dalla strada 5SS
121 (Santa Caterina Villarmosa/Villarosa) a circa 200 metri, 'accesso awiene mediante
l'attraversamento di alcuni terreni di terreno di proprieta' di altre ditte. La giacitura & in
leggera pendenza con una inclinazione da NORD verso EST. La tessitura predominante &
quella argillosa di buona qualita, allo stato attuale, il terreno risulta coltivato a uliveto, con
alberi sparsi di eta' superiore a vent'anni. La quota s.|.m. &' di circa 550 metri, le coordinate

geografiche sono: latitudine 37" 35' 58", longitudine 14° 06' 22",

Appezzamento di terreno sito nel Comune di Santa Caterina Villarmosa (CL) in contrada
"Musciariello”, censito in catasto nel foglio di mappa 27 particella 72 esteso
catastalmente are 17.25, confina con le paricelle 202 e 271 del foglio di mappa 27 e con
5.5. 121 (Santa Caterina Villarmosa#Villarosa), dista a circa 8 chilometri dal centro urbano
del comune di Santa Caterina Villarmosa, nella zona EST. L'accesso awiene diretamente
dalla SS 121. La giacitura & quasi pianeggiante. La tessitura predominante & quella
argillosa di buona qualita, allo stato attuale il terreno risulta incolto, in passato, vi era stato
realizzato un laghetto, oggi in disuso. La quota s.l.m. e' di circa 550 metri, le coordinate

geografiche sono: latitudine 37° 35' 51", longitudine 14" 06' 20",

Appezzamento terreno sito nel Comune di Santa Caterina Yillarmosa (CL) in contrada
*Palombara”, censito in catasto nel foglio di mappa 40 particelle 62 e 63, esteso
catastalmente ettari 1.17.50, confina con le paricelle 404,61,64 del foglio di mappa 40 e a
valle con un torrente. E' ubicato in una zona coltivata prevalentemente a seminativo

semplice, dista a circa 6 chilometri dal centro urbano del comune di Santa Caterina
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Villarmosa, nella zona EST. Il terreno, dista dalla strada S5 121 (Santa Caterina
Villarmosa/Millarosa) circa 150 metri, 'accesso awiene mediante l'attraversamento di alcuni
terreni di proprietd' di altre ditte. La giacitura & in pendenza accentuata con una inclinazione
da NORD verso SUD. La tessitura predominante & quella argillosa di buona qualita, allo
stato attuale il terreno risulta coltivato a uliveto con alberi posto a filari, di etd superiore a
vent'anni, la superficie coltivata ad uliveto & di circa ettari 0.60.00, la restante parte di
terreno non & coltivabile perché di natura molto argillosa e con forte pendernza verso il
torrente posto a SUD. La quota s.l.m. €' di circa 510 metri, le coordinate geografiche sono:

latitudine 37° 35' 43", longitudine 14° 08" 19",

VALORE COMPLESSIVO EURO 22.108,00

al netto delle spese previste per la Affrancazione pari a circa euro 1.228,00.

PARTE IV® - CRITICITA'

Dall'esame della documentazione urbanistica e catastale e dal sopralluogo, non
sono state riscontrate criticita.

Le particelle 29 e 222 del foglio di mappa 26 del comune di Santa Caterina
Villarmosa sono gravati dal diritto del concedente, risultano intestate catastalmente
a:

diritto del concedente;

Livellario

Il Valore dell'Affrancazione é stato calcolato in euro 1.228,00 circa

TRASMISSIONE PERIZIA DI 1° STESURA ED OSSERVAZIONI
DELLE PARTI IN CAUSA

E' stata trasmessa la perizia di prima stesura.
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al debitore esecutato a mezzo di raccomandata

del
al creditore procedente , tramite i propri difensori:
- avvocato con PEC:
- avvocato con PEC:
- avvocato , con PEC:
- avvocato con PEC:

Alle rispettive parti, € stato concesso un termine massimo di gg. 15 come disposto
dal giudice, per presentare eventuali osservazioni scritte, da inviare al sottoscritto tramite
email certificata al seguente indirizzo:

Alla data del 14.05.2025 nessuna osservazione € pervenuta al sottoscritto CTU.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la
relazione di perizia presso questo Onorevole Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico
conferitogli dalla S.V. lll.ma, rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti.

Data 14.05.2025
L'esperto ex art. 568 c.p.c.

(Geom. Salvatore Randazzo)
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ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI:

1. Documentazione convocazione af soprafivoghi

2. Documentazione frasmissione delia bozza di perizia.
i, Verbail df sopralivogo

4. Documentazione Anagrafica e delio Stata Clvlle

5. Documentazione Urbanistica

6. Documentazione del Catasto del fabbricato irale

7. Wisure della Conservatona dei Registri immobiliari

B. Viswre Catastai

9. Richiesta PEC Agenziz Entrate perlocazion!

10. Mappe satellitan

11. Mappe catasial

12. Documentazione ispettarato dell'Agricolura

13. Ritievo planimetrico e documentazione del fabbricato (stralciato daliz procedura eseoutiva)
14. PEC Avvorafo

15, Afto af compravendia

16. Fotografie

17. Parcella e Nota spesa
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