Tribunale Ordinario di Gela

Esecuzione Immobiliare n° 34/2016 R.G.Es.

Giudice dellesecuzione: Dott.ssa Castellano Patrizia: inivists PEC & craditari il
36.11,2020

Creditora’ procedente: T

’ |rrvigte reccomendaia g
\ - debitod ‘ssacutat |
Creditora intervenuto: _
§1.42.2020

Fsecutal: Depositata

telematicamente il

01.12.2020

Esperio Stimatore: Do#t. Arch. Dz Martino Cataldo

PREMESSA
Il sottoscritto. Dott, Arch. De: Martino Cataldo, iscritto nella sez, A dellAlbo professionale dagli
Architetti PP, dell-a 'premvinciai di Caltanissetta, can il nLimem- 59‘3 di pzosizi-mne con -ri‘férimenmai -quesitj

immobil staggiti, .nanc.ha..-_&utt_e_. le operazioni du-n_r:-eraca. s avquisizions: degh atti prasso | var anti -prepmsﬂ,

espone di seguito | risuliati della consulenza:

i 58&*& d; wprafﬁuuga Ccm que!lﬁ Emﬁfg@nff d_ e e ; d ‘.
mdﬁcandﬁrne- | regime. patrimoniale ave: Canmgam, B SPeCITI _ﬂdaf aiir&*s;; se: Sfano i sompmpnera o mena con a#fn
soggem

Oggetto dell'esacuziona immobiliare sono | seguenti bani:

colo con entrostante fabbricato rurale; sito in agro di Mazzaring,

cnn?rada F‘ur;an Soprano, esteso complesivamente catastalmente ettad 1, are 43 e centiare 2,
distinto al catasto terreni del predetto Comune al foglin 149, pardicelle 36 (F.R.) e 87, confinante con
terreno identificato incatasto al foglio 749, particella 38, con terreno-identificato in-cataste al foglic
148, particella 26, con terrenc identificato in catasto-al foglio 149; particella 28, salvo altri:

i dati rilevati in sede di sopralluogo non seno conformi con guelli emergenti dai certificati in atti:
Riscontrata la difformitd della situazione di {atio rispetto’ ai dati di identificaziore catastale: 13
particella 36 identifica I'area di-sedime sulla quale era presente un fabbricato Turale che & stato
demolito, inoltre,-sia la priicella 36 che'la particelia 37 risultavano catastalmente intestate ad alira
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ditta.

Pertanta, il sottoseritto, previa acquisizione dellatio di provenienza, ha prowweduto a richiedere alla

Direzione provinciale di Caltanissetta — Ufficio. provinciale: tefritorio la reftifica dellintestazione

catastale concernente entrambe le particelle ¢ successivamente: la variazione della particella 36

come ‘areda di-sedime di fabbricato rufaiém’h pilr esistente (cfr.Allegate 5 — Visure catasiali).

Dalle visure effettuate presso la Conservatoria dei RR.1L di. Caltanissetta emerge: che il suddetto

immobile:aila data di trascrizione del pignoramento _-
2. Fabhricato urbano; sito nel Coimung di Mazzarino via Li Destni n. 32, -disfintdal cataste fabbricati

del pradetto Comune al foglio 224, particella 472, sub-1, T-1, confinante con immobile identificate in

catasto al foglio 224, particella 471, con immobile identificato in catasto al foglio 224, particella 473,

con corte comuna identificata in.catasto al foglio 224, particella 833, salvo altri,

Ldati rilevatioin sede di sopralluogo non sona conformi con quelli emergenti dai certificati in atti

E stata riscontrata’la difformita della situazione di fatto-del fabbricato rispatto alla documentazions:

presente agli ati del cafasio (modello 5 e visura catastale) consistente nella modifica delia

distribuzione degli spazi inferni con conseguente la variazione della consistenza,

Dalle visure effeltuate presso la Conservatoria dei RR.JL di Caltanissetia emerge che il suddetio

immobile alla-data di-trascrizione del pighoramento ‘era di praogr-isté-di:-—

3. Appezzamento diterreno agricolo, ‘sito in.agro di Mazzarino, contrada Ficard Cuticehi: distinte al

catasto termeni del predetio Comune al foglio 149, particella 46 (estesa catastalmente are 55 e
centiare 40} e particella 47 (estesa catastaimente are 56 centiare 70), confinante con terreno.
identificato in catasto'al foglio 149, particella 44, con terreno identificato in catasto al foglio 149,
particella 45, con il torrente Porcherla da pid 124, salvo: altri,

Ldati rilevati in sede di sopralluogo sono conformi con quelli emergenti dai certificati inatti.

Dalle visure effettuale presso lz Conservatoria dei RR. 1. .di Caltanissetta -emerge che il suddetio
immobile alla data di trascrizione del pignoramento era di p’roprieié‘_! nate’

4. Appezzamento di ferreno agricolo, sito in ‘agro di Mazzarino, contrada Ficari 'S-D_p_rr.anaf, distinto a

i

catasto terreni del predetto Comune al foglio 149, paricella 44 (estésa catastalmente are 75 @
centiare 70} e-particella 45 (ége.sfes;a' catastalmente -are 72}, confinante :con terreno identificate in
catasto al foplio 148, particella 43, con térreno identificate in catasto al foglio 149, particelia 48, corn
terrenc identificato in catasto al foglic 149, particella 84, salvo altr,

i dati rilevati in sede disopralluogo sono conformi con gualli emargenti dai certificati in-ath,

Dalle visure effattuate presso la Conservatoiia del RR.L di Caltanissetta emerge che il suddetto

immobile‘alla data di trascrizione del pighoramento era di proprigta di
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QUESITO b) ~

.Ar:cerm Fesatta pm venienza de;’ff bez‘nef! venﬁcanda {5 mnrmuma delie trasavzrﬂm !‘J&f V‘entennfa anteriare a!!a dzta def
planorameénte. - incicandn Rt i SEagGl Of propriets relativic ai beriy ignprati-jaterveniiti tra fa. frascrizione del
planoraments e 8 Lifrose; i poine N0l of provenienza anterivre al venten, o «che: precede la. notifice del
pigRoraments, segnalanto, anche ek fraziongmisnti e lo vanazion: catdstali vie via eseg’u ecificands, alires
esaltamente sy quaﬁe ex-particells o terrena i manufati suba«‘tah segnaiandn @l gitdice deh‘ ‘Becuzione SenEs
mdugm, ‘nellipotest. v o un trasferimento '§i3 avienito per causa i mar:fe_ '-d'é‘l»’@ﬂfu&fe mancanza deila P’fﬁ!’& i
trascrizione deil acceltazione espressa o tacita di-eredita, non essendd & talfine sufficiente: & ‘frasc zione: del solg
Brii, Suecessonio. da: parte dei!Agenzw delfe Enrrater per i éase in- o day regfsm immohiliari now DSl
faccettarione tacita o espressa dell ‘eredita in famre e :dﬂbﬂ:are it pecitn estimatore =i limiterd & segnala;e 53
circostanza & gmdfce deﬁ'es&cuzmne pmceﬁenda cone aperazrom i strma

Appezramento o terreno agricolo identificato al punto 1 di risposts af quesito a)

Dalle visure effetiuate presso la Conservatoria del RRUL di Caltanissetta; in base -ai seguenii atli
pubblici, risulta verificata la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore ‘alla data del pigneramento
(26/0312016).

Limmaobile identificato al punto 1 & pervenuto al signor Incarbone Massimo in piena .p_rﬁpri'eié'- peria
guota di 1/1:

- TRASCRIZIONE nn. 2086/1425 del 17/02/2005, nascente dall'atio di vendita del D4/02/2005, Notaio

Andrea Bartoli, da podera di ato-a Reutlinger (Germaniay il 03/04/1966.«

I -: - 1o2zarin (CL) il 2507/1971:

ai signori Ristagno Domenico & D'Asaro Maria Fina

~ TRASCRIZIONE nn. 756216507 del 26/08/1998, nascante dallatio di vendita del 20/08/1988, Notaio

Laura Candura, da podere dij (CL}_-iI-_

nata a Mazzarino {CL} il , nate a Mazzarino (CL} il H

m.anm} {CLyil ) nata a Mazzarino (CL) il
i N QR _ e e

- TRASGRIZIDNE nn. 837/826 del 2BI01/1993, nascente da successione di

Mazzarino (CL) |I_ _denunma n. 695, vol. 154 dellUfficio Registro

di- Gela:

e dode f e ook e ool e

Fabbricato urbano identificato al punto 2 di risposta al quesito a

Dalle visure effetiuate presso la Conservatoria dei RR.11. di Caltanissetia, in base ai seguenti aiti
pubblici, risulta verificata la continuitd deile frascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento
(26/03/2018).

Uimmobile identificato-al plnto.2 & parvenuto al signor Incarbone Vincanzo n piena proprieta perla
guota di 1/1:

-  TRASCRIZIONE nn. 185011682 del 2&;@1!19{57 nascente dalfatio di vendita del ugmmes? Notaio

Angelo Cordaro, da podere di. _ nata a Mazzaiino (GL) _e' -
B o = vazzarino oLy i
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Appezzamento di terrerio agricolo identificato al punto 3 di risposta al quesito a)

Dalle visure effetiuate presso la Censervatoria del RR.. di Caltanisselta, in base ai seguenii atli
pubblici, risulta verificata la continuitd deile trascrizioni nel ventennio anteriore -alla data del pigneramento
(26/03/2016),

Llimmobile identificato al punto 3 & pervenuto al signor incarbone Vincenzo in piena proprieta. per la
guota di 171

~  TRASCRIZIONE nn. 12665/10685 del 27/10/1988, nascente dallatio di vendita del 17/10/1088,

‘ da podera d_ nata a Marzarine (L) il

* e Bk S e e oy e e T e

Notaio

Dalle visure effetiuate presso la Conservatoria dei BRI di Caltanissetia, in base ai seguenti atti
pubblici, risulta verificata la continuitd delle trascrizioni nel véntennio anteriore alla’data del pignoramento
26/03/2016)..

L'immiobile identificato al punto 4 @ pervenuto-al signor Incarbone Vincanzo in piena proprieta per la
guota di 1/2 indiviso e alla signora Marciano Crocifissa in piena proprieta per 13 gueta di /2 indiviso, come
segue:

TRASCRIZIONE nn. 448/342 del 13/0111883, nascanie dallatto di vendifa-del 27/12/1882 Notalo

_ da-podere di —-nam a Mazzaring (CL) -il_
_“ta aMazzarino || ||

+  laparticellz 45 in forza della
-~ TRASCRIZIONE nn. 11187/9808 del 131111975, nascente dall'atto di vendita del 24740/1975,

Nﬂ.&éig-aiamrﬁn_.i_-nam a Mazzarino (CL} i

QUESITO ¢) — Complete

Frecisl, ze dﬁ-‘f casey, ta fmposgsbmta cfr pror@d@re & f oompletn Bcoertamenty per JE tnr:ampr'@mzza deﬂa
Hocumentazione pmﬁ@tfa}, indwcands la-tiocumentazions mancante;

il craditore. procedente ha optaie peril deposito deila certificazions notarile sostitutiva, nelia quale
sono indicati i dati catastali attuali, inoltre ha depositato l'estratto catastale storico e gii esiratii di mappa,
indispensabili per la corretta identificazione dei beni, pertanto, & acceriata la completezza della
documentazione prodotta.

invece, -© stato acquisito il certificato di destinazione urbanistica di .cui allarticole 30 del DRR. 6
giugno'2001 n. 380, relativo al terreni (cfr. Allegato 11).

Aiverti se Wz beneﬂ Srimaill FisLitn G 0 inei: dccatastal, provisdends, in caso: N@ama B AR ATt amento Qe
‘ad gsegiire fe virkazioni nexessare per-faggiornamenty del tatasie, provvedends, altresl, i faso g oifermitd o &
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mancanzs of idenéa plarimetris dél-béns, alfa sud correzione .o rédazione;

+  Lllimmobile identificato al punto n. 1 &'censiic al Catasto Terreni del Comune di Mazzanno. Tultavia,
stante l'errata intestazione catastale delle particelle 36 & 37, e ia difformita della situazione di fatto
della particella 36 rispetto ai datl di identificazione calastale, lo scrivente, previa. acquisiziona
dell'atto di provenienza, ha provvedudo a richiedere alla Direzione. provinciale: di  Callanissetta. —
Ufficio provinciale territorio, le variazioni necessarie per dell'aggioramento del catasto, ovvero: Ja
retiifica dallintestazione allattualita di entrambe le paricele e successivamente la
Faggiormamentiolvariazione della particella 36 come area di sedime di fabbricato rurale non’ pit’
esistente (cfr. Allagato 5 — Visure catastali).

+  Llimmobile identificato al punto-n, 2 risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune-di Mazzarino.
Tuttavia, agli archivi dell'Ufficio provinciale-trritorio della Direzione: provinciale di Caltanissetta non
risulta presente-la scheda catastale, bens! soltanto il Mod. 5, pertanto, stante la mancanza-della:
planimetria del bene e considerato che lo stato di faflo rilevato & difforme rispetto a quanio riporiato
sia nel Mod. 5 che-nalla visura catastale, il sottoscritto ha proceduto ad effettuare |l rilievo delio stato
deiluoghi'ed a redigere idonaa planimelria (cfr. allegate 10);

»  Llimmobile identificato al punto n 3 & regolarmente: censito al Catasto Terreni del Comune di
Mazzarino;

*  Ulimmobile identificato al punto o 4 & regolarments censilo al Catasto Tarreni del Comune di
Mazzarino.
QUESITO e) -

Accerti se. syl bene. gravimo. iscriziond o frascrizioni pregiudizievol, indicandone ofi estremi; elenchi e formalits

{iscrizioni, Trascrizionif da cancellare con i decrefo df tiasferimenta,

Elenco dells iscrizioni & deélle trascrizioni pregiudizievoli, concernenti | beni identificati ai punti 1,2,3e

4 di risposta al guesito a):

arzarino il 02/01

11948.
Elenco delle iscrizioni & delle trascrizioni pregiudizievoli, concernenti il bene identificato al punto 1 di
risposta al quasito a);

_ Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli, concernenti | beni identificat ai punti 2,3 e 4
di risposta-al quasito 31
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* ' ' ¢ ingitntive
i -Incarbone
, _ . 111948;

QUESITO f) - Destina.

Ingichi prévis-acquiisizione o sgguarndmenta, gél Eerfificato: of dastinazione rbanistics;, 18 destinazionk. deifi-bend/i
prevista dalla stroment o arbanistico comunale: vigente,

¥ I'area di sedime su cui insiste il fabbricato &

ricompresa nel Piano Regolatore Generale del Comune di Mazzaring, reso efficace con D.O.G; n.
142 del 04,07.2014, allinterno della Z.7.Q. "A1" — Centro Storico Urbano, normata dallart, 88 delle
N.T.A. di piano, destinata principalmente alla residenza e ai relativi servizi, inoltre, ricade in-area a

pianc.

«  Immobil iﬁenéiﬁcafi'aiinunii 13 &4 dirisposta al guesito a)i e parlicelle 36, 37, 44, 45, 46.0 47 del

foglio di mappa 148, per effetio del Piano. Regolatore Generale. del Comune di Mazzarino, reso
efficace con D.0.G. n. 142 del -04.07.2014, ricadone allintemo della ZT.0. "Fp.2" - FParco of Monte
Formaggio & del Castelio oi Grassuliato, normata dallarticolo 36 delle N.T.A. di piano, mentre, per
effetto’ del vigente Piano passaggistico della Provincia di- Caltanissetta, ricadono allinterno -del
paesaggio locale 11 ~ Area delle Massere of Mazzarino, normato dallart. 31 delle norme dif
attuazione di piano.
Sulle suddette particelle insistong i seguenti vincoli istituzienali:
--Vincole di Piano Paesaggistico —Area "11g" con livello di tutela 3;
- Vincolo Paesaggistico ex lege (D.lgs 4212004, art. 142, ¢ 1, left. ¢) - Fascia di 150 melri
dall'argine del torenie Poircheria;
inoltre, sulla particelia di-ferreno 48 (parte) insiste anche il vincelo di piano. passaggistico - Area
*11a" con livello ditutela 1.
Infing; e paiticelle di temeno 44, 45,456 e 47 del 'fbgliﬂ di' mappa 149 ricadono anche
allinterno della fascia di rispetio dei boschi, nommata dall'art. 33 delie N.T.A, di Piano regolatore generale.

QUESITO g) - Confor:

Afeart! fier I fabbricati’1a conformiits. alie vigenti normae I, matesis prhanistico-ediizia &, Jn caso ol IFegolarits; atcerti

so- gl stessi slaposuscettibill di sanatona, guantificande. i coste dells stessa, indicando e sommeda pagare s ttala o
oblazione, nonché tubli gl onerf concessan (onevi di wrbanizeazione e costi di costruzions), indicandoli anche in via
APPrOSSITIEEE, - 58 0N Sl pOSSIbg ung- eEatha dSlErinazions, precish se SSEEANG  procEdtre - arTHRSERaLvE o

SAREERatorE;

= Fabbricato sito 3 Mazzanino, Via Li Destri n® 30: sulld base degli accertamenti esperiti,-si pud

affermare che-detio fabbricato & state edificato in mancanza dilicenza edilizia in-data antecedente 3
1942, in ambito urbano (centro storice), & che in data successiva sono intervenute modifiche allo
stato dei luoghi (diversa distribuzione degii spazi interi) per le quali non risulta agl- archivi del
Comune di Mazzarine il filascio del titolo abilitativo o 1a -présgn%.aziﬂne diistanza di cohdens dilizio,
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per cui il bene non & da considerarsi regolare sotto il profile edilizio ed urbanistico. A parere delin
serivente I'abuse ediliziodi cui sopra non & sanabile ai sensi delfart. 46 comma 5 del D.PR. n. 380
del 2001 poiché in contrasto con 1l regolamentn edilizio comunale vigente e con’le norme: igienico-
sanitarie, né ai sensi dell'art, 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985, in quanto le ragioni del credito
sono successive al 31/03/2003. Si evidenzia, tuttavia, che trattasi di abuso cosiddetto “formaie” che
non incide sulla.commerciabilitd del bene, per il quaie si pud procedere alla imessa in pristino dei
luoghi &/t alfadeguamento In-conformitad él reg’oiémenta---édiliz’ia comunale e alla norme igienico-
sanitarie.

QUESITO h) - Stato di |

Accertl se i beni pignorati: plgrorati sianc pccupsti-dal debitore; afittati o lncaty, fndi_‘_caﬁda'--iﬁ canone patfuito, Ja sua
condrulta, leventugle data oi vegietraziope, 13 Stadénra .del.relativi conliati nondhe Feventusle esictenza di im
gludizio:in corse per flascio;

+  lmmaobile identificato al punio 1 di risposta-al guesito a): al momento del sopralluoge il erreno risulta

inutilizzato eouindi & da considerarsi libere;

uesito a}: al momento del soprallucgo il fabbricato

risulta inutilizzate e quindi€ da considerarsi libaro,

Immobile jdentificato al punto 3-di déposta al guesifo aY: al momento del sopralluego non & stata

riscontrata Toccupazione di porzione del terreno da parte del Conserzio di Bonifica 5 — Gela, rilevata
dall‘atte di pignoramento, inolire, il -suddefto ente non ha risconirato Tistanza di-accesso -agli ati
avanzata dalio scrivente con nota del 29/11/2019 e assunta al protocollo dell'ente con i numiero
2943 del 04/12/2019, perianto, stante che il terreno risulta inutilizzato,-a parere dei sottoscritto & da
considerarsi libero:

* Imrobile identificato al punto 4 di rispdsia al-quesite a): al momento del sapralluogoi’l terreno risuita.

inutilizzato.e quindi & da considerarsi libero,

Evidenzi.qli-slement!:utii per-ie opstazioni di vendita, in particolare. indicanda (2 Hpologia. deihen (ad es.casa singola,
appartamento fn-oandominio, hegozio, terrent edificabile, ColtVato o Hoscp SC.) & la focalits in cii i trovario; formisca
i'dati-essenziali @l fine df consentive limmediata percezions di un-interesse allBcquisto (es. Supeificie; destinazione
GUSE; DUMENS di-vant-gnno oV CoStUEInE, Stat of conservazinne, esistenza O vincolt artistic, storid, albedghieri, @i

inalienabiits o ndivisibiits, & diitti demanial, of G5FCivich 8t

Appezzamento di terreno agricolo identificato al punto 1 di risposta al guesito ajl

{l. bene sopra identificato si trova in agro di Mazzarino, contrada: Ficari Soprano (cfr; allegato. 2
estratto. di mappa). Dista circa 10 Km dal centro abitato di Mazzarino ed & raggiungibile percomendo 13- S.F,
191 (in direzione sud-est) fino allinnesto con'la la S.7- 126, & guindi guestulima strada sempre-in dirszione
sud-gst pereirca 4 K.

Ilterrenc di che trattasi &-costituito dalle particelle 36 €37, le quali possono considerarsi, di fatto,
un ynico vasto appezzamento di terreno, infatli, durante il sopralluogo & emerso che I'entrostante fabbricato
rurale identificato con la particella 36 risulta demolico.
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Nel complesso l'intero terreno dells superficie di ettari 1, are 43 e centiare 2 {pari a 14.302 mq) ha

una conformazione regolare (reffangolare} & presenta una giacitura orografica-in lieve dedlivio {cfr. Aliegaéo &

—figura 1 e foto 1)

L"acc;es-saié-garaniim da un strada a fondo naturale che costeggia il terrene a valle lunge il lato cordo
{cfr. allégato 8 —fote 1)

Allo stato attuale il temeno, che si presenta incolte, appare aver manienuto la sua griginaria
desiinazione (seminativo).

Fabbricato ad uso residenziale identificato af punto 2 di risposta al guesito g

Il bene oggetto. di valutazione sopra identificate risulta: ubicato allinterno dal centro storico -del
Comune di Mazzarino, in via Li Destri n. 30 (cfr.-allegato 1 — estratto di mappa).
E-costituito da una abitazione dotata di acoesso diretto dalla corte. comune attigua alla via Li Destri:

Il fabbricato distriblito su due piani fuori terra- (pianoterra e primo piano} ha una superficie asterna.

lorda di circa mq 86,
Trattasidi un'abitazione costruita probabilmente prima del 1842 (anno dientrata in vigore defla legge
urbanistica che introduce Tobbligo. di richiedere la licenza edilizia), oggetto probabilmente nel primi anni ‘80

di interventi; realizzati senza aulorizzazione; che hanno comportato la diversa distribuzione degli spazi

interni con conseguente variazione della consistenza catastale,

Detta abitazione, dotata di un solo-affaccic prospiciente la corle ‘comune; consta: al pianc tema; di

soggiomo-pranzo con superficie-calpestabile di mg 23,20, ripostiglic di mg. 1,95, cucina.di mg 9,10, w.c. di
mg 3,60 e soppalco di mg 3,60, mentre al primo piano di un unico vano adibilo.a camera da lefio, con
superficie calpestabile di ma 24,80, accessibile mediante scala interna..

Mal corso deal sopraliuoge, in guestiliimo ambiante & sfata riscontratala presenza di n® 2 lesioni

verticall discendentl lunge la parete sud-est (cfr allegato 7 — foto 18, 19 @20}, nonché la presenza di

awallamenti nalla pavimentazione.

Anche nellambiente soggiorno-pranzo del pianoterra & stata accertata la presenza di lesioni nel
soffitto con andamento parallelo allorditura del solaio (cir. allegate 7 —foto 11).

In proposito, si rappresenta che il fabbricato ricade-in area a rischio idrogeoiogico R3 e R4 {rischio
elavato e moito elevata).

Le strutture verticall, da informazioni raccolte dallesecutato, sono in pietra, esternamente intonacale.

fitetto 2 a'falda unica coh manto di copertura in coppi: La scala interna e .in cemento con graniglia di
marmo. Al pianotarra i pavimenti sono.in gres smaltato, le pareti interne nel soggiomo-pranzo e nal ripostiglio
sono rivestite-con perling in legne, invece, in bagno € in'cucina con plasterelle in ceramica. Al primo piano la
pavimentaziona & in graniglia di-mamo, le pareti interne i presentano intonacate e tinteggiate, 1 serramenti
esterni-sonc composti da porte-finestre a doppia-anta in legno verniciato, protetti con-oscuri di legrio-al piano
terra e con persiane al primo piano. Le-porte interne sono tutte in-legno.

L'abitazione risulta sprovvista di impianto di fiscaldamento. Presentl risultanc, invece, gii impianti
elettrico & idrico-sanitario, non rispondenti tuttavia alla normativa vigente,

Complessivamente, limmobile si presenta in pessimo. stato di conseniazione e poird essere

utilizzato salo @ valle dei necessari interventi di manutenzione straordinaria. (concementi le parti strutturaliy &
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previo adeguamento:alie nome igienico-sanitarie e al regolamento edilizio comunale. Bi tali'condizioni se.ne
terra conto in fase di stima.

Pertanto, sara cura dell'aggiudicataric provwedere a proprie spese alla presentazione della pratica
edilizia e-quindi allaggiornamento degli atti catastali in conformita ‘al progatio autorizzate e allo stato dei
luoghi, con un costo complessive che si presume di-€ 5.000,00.

Appezzamento di terreno agricolo identificato al punto 3 di risposta al guesito a)
Il bene: sopra identificato si trova in agro di Mazzarino, contrada Ficari-Cuticchi (cfr allegato 3 —

estratto di mappa).

Dista circa 10 Km dal centro abitato di Mazzarino ed & raggiungibile: percorrendo la SIP. 191 (in
direziong sud-est) fino allinneste con lala 'SP 126, e guindiguestultima strada, sempre’ in direziong sud-
est, per4 Km cirea..

Lappezzamento di terreno, costituito da due particelle contigus {46 & 47), ha una superficie
complessiva di eftari 1 are 12 & centiare 10 (pari'a 11.210 ma), presenta una conformazione iregolare e una
glacitura orografica fortemente scoscesa nella particella 46 e pianeggiante nella particella 47:

L'accesso € garantito da una strada a-fondo naturale che attraversa la particella 47 (cfr. allegato 9 —
foto 3).

Alio stato attuale il tereno, che si presenta incolto, appare aver mantenuto la sua originaria
destinazione.

li'bene sopra identificatc si trova in-agro di Mazzanno,; conirada Ficari-Soprane (cfr allegato 3 ~
estrattodi-mappa).

Dista circa’ 10 Km dal centre abitato-di Mazzarino ad & raggiungibile percorrende la SP- 181 n
direzione sud-est) fino allinnesto con la la §.P. 126, & quindi questultima strada, sempre in direzione sud-
est, perulterion 4 Kincirca.

L'appezzamanto di terreno, costituite da due particelle contigue (44 e 45), ha una superficie
complessiva direftari "1 are 47 & centiare 70 (pan a 14.770 mg). ‘e confina con 'appezrzamento di terreno
identificato al punto 3 di risposta al quesito a).

Faso presenta-una conformazioneirregolare e una giacitura orografica pianeggiante.

L'accesso e garantito da una strada a fondo naturale-che costeggia la particella 45.

Allo stato’ attuale, il terreno nel complesso appare: aver perso la sua originaria destinazione
(seminativo) in guanto presenta-un vigneto, in stato di abbandone, (cfr. allegate @ —foto 2), & varie piante di
uliva aliineate lunge il perimetro g-cﬁ. a‘l'legam 9 foto ).

La vendita dei suddett beri dovra essere fatta nellp stato di fatto oo giritto iy oui sl frovano, 2.come
e fion-a misura, con futte Je eventual pertinenze, dipendenze, accession, ragioni ed azioni, servitl attive'e
passive, apparent! e non apparehti, come pervendte e godute dal debitore, le eventuall differenze o misurg
1on daranno uogo ad alcun risarcimeanto, indennita o riduzions del prezzo.

Datarmini il vialore df clascun ;mmamia caniferimento agi: atkuali prazm dhmercatn, tﬁnenda conto: igels: mﬁdaigra di
vendity del hene: fasta gl iarial) e a‘@] fafto cfie v sedé of vendita va effotfusta almernio un' oiferts rinima. n
pumenty ded costo dell eventuale sanatoria;
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Scopo della presente valutazione & guelio di determinare per gli immobili staggiti il prezzo da porre a
base d'asta per la vendita, parantn, Maspetio sconomico da considerare & 11 pid probabile:valore di mercato.

Secondo la definizione delie Linee Guids ABI rilasciate il 1441220151 Valore di Mercato & «limpoite.

stimato al quale Iimmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione: svolta tra un
venditore: e un- acquirente. consenzienti alle: normali condizioni di- mercato dopo un'adeguata promoziane
commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa; con prudenza e
senza essere sogoetie a costrizionis.

La valutazione & generalmente effetiuata-secondo il metodo comparativo. In‘base a tale criterio i
valore dell'immobile deriva dal confronto con le quotazionj correnti di mércato relative-ad immobili assimilabili
(comparables), attraverso-un-processo di "aggiustamento™ che:apprezza le peculiarita dellimmobile oggetto
di stima rispetto alle corrispondenti taratieristiche dei comparables.

1l piu probabile valore di mercate degli immobili & stato ricavato, dungue; moltipiicande-il valore:

unitare cosi determinato per la superficle commerciale & soffraendo,. laddove necessario, | costi di
regolarizzazione /o rimessa in pristing.
Al fine di fenere conto delle modalith di vendita dei beni, si & proceduto, inclire, ad individuare il

Per valore di vendita forzala si-intende la- somma oftenibile per Iimmobile nei casi in o, per
gualsiasiragione, il venditore & costrelto a cedere limmobile:

La stima & stata condotia sulla base delle risultanze di-sopraliucghi dirett presso gli immobill staggit
e di indagini di mercato effettuate nella zona interessata, conriferimento alle guotazioni correnti; lindagine &

stata svolta anche interpellando, con la necessaria riservatezza, intermediar ed operator del setfore
immobiliare ¢ verificando.ove possibile casidi transazioni recent:

A seguito della ricerca effettuata sl & assegnato ai terreni agricoli @ alfabbricato ad uso residenziale
unvalore commearciale unitano astrafto,

Per cui prendendo in esame | varl cespiti, si ha:
- Appezzamento di terreno agricolo identificato al punio 1 dirisposta al quesito a)

Appezzamento di tér.rem}-'ag ricolo -.'{semi.nativo}

Dati catastali Superf; {Ha.are.ca) Valore un_ita.rio-(é_jfia_} ' va_iore.tntaf_e-i-ﬁ)'-
Fal. 149, part. 36 00.00.32 10.000,00 32,00
Fal. 148, part. 37 01:42.70 15.000,00 ' 21.4065,00.

Valore di miercato 01:43.02 JR— ' € 21.437,00

Pertanto, il vaiore di mercato sumplﬁéssiya; in-cifra tonda, degi immobili staggit identificati al punto 1
&-di €21,400,00 (Eurg Ventunomilaquattrocenin/00).

Mentre, il -p-rﬁsumibils‘ valore di “vendita forzata™, inic-ifka--tand-a, fenuto conto della domanda dit
meicato -esistente, & indicabile nel 80% del valore di mercato stimato e dungue in € 17.000,00 (Euro

Diciassetterila/0n),
R Ak R kK R K

- Fabbricato urbano identificato al punto 2 di risposta al guesito a)

Abitazions
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Dati catastali Piano | Destinazione superficie Valore unitario | Valore totale (€)
d'uso commerciale (mg) {(€/ma)

fol. 224, part, 472, sub, 1| Terra - 1°| residenziale 86 435,00 37.496,00
Costi di regolarizzazione| 5.000,00
Valore di mercato 32,498,080

Pertanto, il valore complessive, in ciffa-tonda, dellimmobile staggito identificato al punte 2 & di €

32:500,00 (Eune TrentaduerilacinguecentofDo).
Mentre, il presumibile valore di “vendita forzata®, tenuto conto della domanda di mercato esistente,
& indicabile nel 80% del valore di mercato stimato e-dungue-in'€-26.000,00 (Eurg VentiseimilaDo).

EEEZEE R RS LRSS L ST

- Appezzamento di ferreno agricolo identificato af punto 3-e al punto 4 di risposta al quéesito a)

Appezzamento di ferrenc agricaly

Dati catastal Tipo: di coltura 'S_u;:_e;f..' _ Valore unitario. Vaiore totale {€)
{Ha.are.ca} {£/Ha)

Fgl. 149, part. 46 incolto prodittiva 00.55.40 1000000 5.540,00
Fgl. 149, part. 47 1 sEminative. o056 70 15.006,00 8505000
Fgl. 149, part. 44 wigneto 00:75.70 15.000,00 11.355,00
‘Fgl. 149, part..45 vigneto D0:72.00 15.000,00 10:800,00

Valore di mercato 02.59.80 i s e € 36.200,00

Pertanto, il valore complessivo, in cifra tonda, degli immaobili staggiti identificati al punto 3-¢ al punto
4 &'di €:36.200,00 (Euro Trentaseimiladuecento/00),

Mentre, il pr‘esumibi.l.e valore di "vendita forzata™. in cifra tonda, fenuto confo della domanda di-
mercato -esisténte, & indicabile nel 80% del valore §i mercato stimato. e dungues in € 29.000,00 (Euro.

Ventinovemila/00),

RE ALK KR RA KRR AL TR

Per cui, complessivamente, si determina un valore di “immediato realizzo” del'intera

proprieta commerclabile oggetto della procedura pariad € 72.000,00 {(Settantaduemilal0n) .

-

QUESITO k) ~ Divisione y
Indichi Fopportunits ol procedsre:alia -vendita fir un: unico fofto: o in pilt Jobi- separati {spiegandone. 1o ragioni},
predisponendo A ogno’ dase un piahd o vendita defirmmobile o de fatl, proveddendd; Gve RBCesSani, aid
reglizzazione del frazionamento, previa sulorizzazions ool Givdice:

La presente relazione concerme gruppi-di immobili privi di un nggeitiva rapporto pertinenziale

in lot

(fatta ecceziona per i terreni déntificati al punto 3 & 4l punto 4 che possono considerarsi, di fatto, un unico
appezramento di terreno in guanto compesfo da particelle. di terreno configue), per cui si-consiglia la
formazione di tre okt
+ Lotto A - Appezzamento di terreno agricolo, sito in agro -di Mazzarino, contrada Ficari Soprano,
esteso complessivamente ettari 1, are 43 e centiare 2, distinto in catasto terreni del predeto
Comune al foglio 149, particelie 36 € 37, prezzo a base d'asta € 17.000,00;
+  Lotto B~ Fabbricato urbano ad uso residenziale. sito. nel Comune di Mazzarino, via Li Destin. 30,
costifuito da due glevazioni fuori ferra {piancterrs e piano primo), Composto. al pianoterra da un
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ampio pranzo/soggiomo, cucina, w.c, ripostiglio &'da uh soppalco adibite anch'esso a ripostiglio e al
primo piano da una camera da letto matrimoniale, -per una superficie commerciale complessiva di
86,00 maq, distinto in catasto fabbricati dei predettc Comune al foglio 224, particella 472, sub. 1,
prezzo-a base d'asta € 26.000,00;

«  Lotto C — Appezzamento di temeno agricolo, sito in-agro di Mazzarino, contrada Ficari Sopranc e
Ficari Cuticchi, esteso complessivamente eftari 2, are 59 e centiare 80, distinfo in catasto terreni del
predetio Cormune al-foglio 149, particelle 44, 45, 46 e 47, prezzo a base d'asta € 29.000,00;

Ah‘ﬁgm fd@naa dotumentizions famgfaffca esterna ed intems {Blerens. ana. fum pRE vana} d@gs’i fmm{i‘bﬂ.i p:gnman
diretfamenta infgrmalo. dfgjta!e Secondo e aliégare “dicaziont” od atquisists la- pj’ammetna catastale def fabricatl”

La documentazione fotografica & presente negli allegati 7, 8'e 9, mentre la planimetria del fabbricato
& presente neli'allegato 10,

QUESITO m) ~ Divisibili

Agoerti. nel caso siifrattt di beng indiviso, la valutazione deily quota dipertinenze-del debitore-esecinato, ténendy
coate defls maggiore: difficoits o vendite: i quote. mc?‘fwge, precist. se ol bepe. risult comodaments divisibile,
identificanda i caso affermativa, e guote che potretihers essere sepatale & favore detls pmcedw &

Cli-esecutati sono proprietar degli immiobili sopra descrit] per Mintera guota.

Actgiti se H trasfedimento. .dei-beni pfgnwatf sfa. spgoalig-al pagaimenia Gell’TVA, formends iy tasg posiive 1 datf
aecorrenti perdd refativa; applicazione ed in particolare-segh giloggl abbianoje caratteusbch@ v efutazxam i fusse;

i trasferimento dei beni pignorati non & soggetto al pagamento delliva.

QUESITO o) - Co
Verifichi la correftezza. dei-dati fiportati nellatte dy pignoramety & nella. nota i tascrizione (o, i caso-di procedore
rivnits, el Bmga# o df pronpramento e nefle nete oV Bestriziong), o particolare atoertand ghe- i pignaRinento

abbid t:eipfm guote spettanti &l debitore-e che wia sia coirispondeénza tra il singole atto di pignoramento & la relativa
notas

Dagli accertamenti” esperit (sopraliuoghi, pubblici uffici, atfi reperiti, si & appurato che risulta

verificata la corretlezza dei dati riporiati nell'atio di pignoramento, i'quali individuano senza grrori | beni g le

giioie d'i"s‘_pﬁ'tzanza- degi'i ‘esecutati, ed ‘accertata la corrispondenza di tali dati con quelli-indicati nella relativa
nota di trascrizione.

QUESITO p) - Certificazion

Apesrty,: aliresi, i C.T.Y. S fimmobile ogaéito di stima sia 0hent i régole sotio il profile - eneigétics: indicanddhe 1o
classe ol wiferimento ovveny ok provwedere alle redazions delip stesso-ael casoin cid-manghi.

Si'segnala che limmiobile & sprowiste di certificazione energetica, pertante, il sottoscritfo in qualita di
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tecnico abilitato, regolarmente iscritto all'elenco dei soggetti abilitati alla cerfificazione ‘energetica degli-edifici
tenuto dalla Regione Siciliana, ha provweduto a redigere | Attestato di Prestazione Energetica.
Dalsuddetto ailestato (i allegato 12} emerge che fabitazione di che frattasi @ un edificio In classe
energetica E conun'indice di prestazione energetica glabale non rinovabile di 754 kWh/m? anno.
L'attestato di P-res&a’ziu.ne Energetica & stato trasmesso al Dipartimento Energia della Regione Sicilia
in data 28/1172020.

CONCLUSIONI
Il sottoscritto, consapevole di avera svolto scrupolosaniente le indagini, le verifiche & le ricerehe util
alia procedura, rassegnala presente relazione ed i relativi allegati.
Allegati;
1) Estvatio dimappa relative g fabbricato sito'a Mazzarine, via Ui Destrin: 30-{fgh. 224 part: 472 sub. 1) - Lotto B
2} Estratto di mappa ralative al terrens stto ihoagro di Mazzarine, c.da Fleari- Soprano (gl 140 part. 36.6 37) -
Lotta A,
3} Estratio di'mappa relativo ai terreni sit in agre di Mazzarino, £.da Ficar Cuticchi e Ficarl scprano {fgl 14% part
44,4546 647}~ Lotto C;
4) Visuracatzstale aggiornata relativa al fabbricato sito a Mazzaring, via Li Destri n 30;
5)‘ Visure catasiall aggiormate relative gl terreni sitiin agro-di-Mazzaring, c.da Ficar-Soprano (fgl. 148 part 36 &
37y,
8} Visure catastali aggiornate relative ai terreni siti in agro di Mazzarine, ¢.da Ficari Cuticchi € Ficar sopranc (fgl.
149 part. 44,45,46 ¢ 47);
7) Rilieve fotografics del fabhricato site @ Magzzarino, via'Li Destri n. 30.(fgl. 224 part. 472 sub 1) - Lotto B:
B} Rilievo fotografice defappezZamento diterrend sito inagro di Mazzarino . c.da Ficari-Soprano {fgh. 149, -partlie
368 37)—-Lotic A,
9) Rilieve fotografice dei terreni siti in sgro di Mazzarine,-c.da Ficari {fgh 149 part, 44,45,46 ¢ 47) ~ Lotte G;
‘!'f}} Rilieve dello stefo di fatto { piants) del fabbricate sito a Mazzarino, via'Li Destri n. 30 {fgh. 224 parl. 472 sub 1)~
Lotto B;
11} Certificato di destinazione urbanistica concernents | terreni sitiin agro di Mazzaring, c.da Ficari Cuticchie Ficari
sopranc {fgl 149 part 36.37.44 45,46 & 47);
12) Attestato di prestazione energefica: ralative al fabbricato sito a Mazzarino, via Li.Destrin, 30 (fgl. 224 part, 472
b 1)
1-3) istanza di accessoagl att del Conserzio di Bonifics 5 Gela [fal 149, part: 489 47Y,

14} Certificato di residenza di Incarbone Massime;

15) Certificato-di residenza di Marckane Crocifissa;

16} Certificato di morte di Incarbonie Vincenzo;

17} W 2verball di accesso ai luoght;

18) Ricevuta di awenuia consegna della relazione al creditore procedents,;

19) Ricevuia diaweniuta consegna della relazione al creditorg intervenuto;

20} Ricevute delle raccomandate diinvic della relazione ai debitor] esecutati.
Con-osservanza

Gela, i 27 novembre 2020  L'esperto stimalore:
{Doit. Arch. Cataido De Martino)
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