TRIBUNALE ORDINARIO DI RAGUSA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROCEDIMENTO R.G. n® 195/2023

G.E. DR Gilberto Orazio Rapisarda

OGGEETTO: Relazione di stima ai senst dell’art. 173 bis delle disposizioni attuative del
C P

LOTTO

CREDITCRE FROCEDENTE: CR.IA S Cassa Artipianale per il Credito alle Imprese Artigane
Sictliane

pEBITORE ESECUTATC: [N - I
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SCHEDASINTETICA

Lotto

preomene no 195;2:'?3 o _

rda
Custode Giudiziario: Avv. Giuseppe Solarino

Esperto del procedimento: Dott. Agronomo Gaetano Alessandro Guarino

Diiritto Proprietd per laquota di Y% a _ perlaquotadi Yz a _

Bene Fonde intercluse desaitte d foglie 162 plle 184, 187, 191 del comune di Wittoria esteso per 1,20 ha

Ubicazione Comune di Vitteria, ¢/da Cappellaris
{Coord. Geografiche: 367 b4” 53407 I, 147 31’ 06327 E)

Titolarita Proprieta _ perlaquotadi ¥z e _ per la quota di % le plle 18¢, 187, 191 foglio 1462
del comune di Vittoria pervenuto ai signori _ per atto di compera del 27/12/2002, da
potere < [

Provenienza S & proceduto alla verifica della continuitd nel ventennio, riscontrandone la regolare continuitd, per le plle 186, 137,

ventennale 191 del foglic 162 del Comune di Vittoria, il primo atto dopo i wentennio ¢ lPatto di compera del 27/12/2002, da
potere <

Dati catastali Comune di Vittoria, foplic 162
plla 184 in parte, qualitd seminativo irriguo, classe 2, superficie ha 0.4553 R D € 97,58, RA € 2447,
plla 184 in parte, qualitd pascolo artborato, classe 2, supetficie ha 0.06.47, R D. €234 R.A €063,
plla 187 in parte, qualitd seminativo irripno, dasse 2, superficie ha 01513 RD €32,43 R A € 8,20;
plla 187 in parte, qualitd pascolo artborato, classe 2, supetficie ha 0.04.17, RD €151, R A €0,41;
plla 191in parte, qualitd seminativo irripno, classe 2, superfide ha 04033, R D € 87,62, RA €22,17;
plla 191in parte, qualitd pascolo arborato, classe 2, superficie ha 0.08.02 RD. € 2,90, R.A €0,79,

Intestatari:
I e o
I et e

Lotto 1 Iotto & formate dalle plle 186, 137, 191 del foglio 162 del comune di Vittoria

Completezza Ladocomentazione risulta corretta & completa

documentaz.

Irre golaritd e abusi

Ibeni stagpiti sone terrend privi di fabbricati
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Titolarita Dl controllo effettuato sul Plano Regolatore Generdle del comune di Vittonia st e potuto accertare che Pimmobile
urbanistica ricade in zona F10 “Fiserva MNaturale Pine 4’ Aleppo™.
Iterreni attualmente risultano delimitate dal Piano Paesaggistiao della Provincia di Fagusa.
Leparticelle oggetto di perizia sono individuate nell’ambito delle aree Z5C denominazione “Vallata del Fium e Ippari™,
Limmobie é interessato parzialmente dalla Servitd relativa all’etilenodotte Ragusa- Gela
Agibilita/ Abitabilita | IMNon sono presenti fabbricati

Yalore di mercato

£8.400,00 (valore intero immobile)

Valore di wendita

forzata

£3.000,00

Yalore del canone di

mercato

£fanno 200,00

Vendibilitd e motivo

Sl immobili staggiti sono costituitl da un fondo intercluso ricadente all'interno della riserva del pino d'Aleppo e
descritto in catasto al foglio 162 plle 1846, 187, 191del comune di Vittoria, attualmente utihzzato dagli esecutati come
seminative.

I terreno oggetto di esecuzione ha una superficie complessiva di ha 1.20.20

Vincol

Limmobile presentai suddetti vin acli:

- zona F10 “Riserva Maturale Pino d’Aleppa™.

- zone delimitate dal Piano Paesaggistico della Prowincia di Ragusa.
- aree Z5C denominazione “Vallata del Fiurme Ippari.

Infine i terreni sono interessati parzialments dalla Servitl relativa all’etilencdotto Ragusa- Gela

APE/CDU

I presumibili costi di acquisizione del CDU ammontano a € 400,00
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‘Trascrizioni e

Ipoteca volontaria 8 gparanzia di mutie fondisrie, iscritta presso PAgenza del Territoric di Ragusa in data

iscrizioni 03/11/2008, g nn. 13779 /3187, per un importo di eure 238 500,00, 2 favore di Banco di Sidlia Spa,
pregiudizievol Ipoteca legale, iscritta presso PAgenzia delle entrate del territorio di Ragusa in data 13/12/2011 ai nn.
21166/ 3840, per un importo di 77,111,402 favere di Serit Sicilia S.poA,
Ipoteca legale, iseritta presso PAgenzia del territorio di Ragusa in data 04/12/2012 ai nn. 18173/2611, per un
importo di € 92 420,84 a favore di Riscossione Sicilia Sp A
Ipoteca giudiziale, iscritta presso PAgenzia del territorio di Ragusain data 05/06/2015 ai nn, 7223/ 1044, per un
importo di € 70.000,00 2 favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa soc. coop,
Ipoteca pindiziale, iscritta presso PAgenzia del territorio di Rapusa in data 18/02/2021 ann. 2341/235, per un
importo di 170.000,002 favore di Uniaredit Sp.f,
Verbale di pignoramento immobili, trasaritto presso I’ Agenzia del territorio di Ragusa in data 05/10/2023 ai nn.
16027 /11904 4 favore di CRIAS Cassa Artigianale per il Credito alle Imprese Artigiane Sicilliane,
SCHEDA IMMOBILE
Lotto
Deserizione Terreno sito inc/da Cappellaris comune di Vittoria
Carattenstiche Acro- | Sup. Indi-ce Sup. comm
mme | (mq) L
Superficie tetreno 12.020 0
Superficie fabbricati 0 I
Superficie 0 0
pertinenzefcortile
intemo
Walore di mercato £8.400,00
Walore di stima i | €8400,00
vendita
4
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RELAZIONE DISTIM A

Oggetto: Esecuzione immobiliare n.195/2023 R.G. Es. del Tribunale di Ragusa, promossa da
CRIAS Cassa Artigianale per il Credito alle Imprese Artigiane Siciliane contro

Giudice dell’esecuzione: dott Gilberto Orazio Rapisarda,

PREMESSA

Il sottoscritto Dotk Apronomo Gaetano Alessandro Guarine, nato a Scicli il 25/09/1980, residente
in Scicli, wia 3. Domenico n® 12/b, iscritto allCrdine dei Dottori Apronomi e Forestali della
Provincia di Rapusa al n® 586, nominato esperto nel procedimento iscritto al n® 195/2023 del Ruclo
Generale Es. del Tribunale di Ragusa dall'illustrissimo G.E. dott Gilberto Otazio Rapisarda, i giorno
21/11/2023 accettava Pincarico ricevuto e prestava giuramento.

L’incarico ha per oggetto la predisposizione di una rdazione di stima (redatta secondo il modello
allegato a provvedimento di nomina) dei bent immobididi cui all’Atto di Pignoramento Immobiliare,
a favore di CRIAS,, Cassa Artigianale per il Credito alle Imprese Arfigiane Siciliane, con sede in
Catania Corso Italia n. 104 (F.IVA 00239850878).

I bent immobili oggetto del pignoramento sono 1 seguentt:

1y Terreno sito in Vittorid ¢f da Cappellaris, riportato al catasto terreni del cormune di Vittoria

al foglio 162 plle 186, 187, 191 per la proprieta di % di ||| > 2 - o R

A)— INIZIO DELLE OPERAZIONIPERITALI
Come notificato a mezzo lettera raccomandata AR alle party, 1l sottoscntto Esperto Estimatore e dl

Custode Gudiziario Avvocato Guseppe Sclarino, in data 11/12/2023 alle ore 10:00, hanno dato
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inizio alle operazioni peritai con accesso all’immobile pignorato, sito nel comune di Vittoria in ¢/ da

Cappellaris.

Drello swolgimento delle indagini compiute in sede di soprallucgo e fornito resoconto verhale giﬁ

depositato.

B) - VERIFICA ATTO DI PIGNORAMENTOE RELAZIONE NOTARILE

Il sottoscritto, confrontandost con il custode nominato, ha esaminato Patto di pignoramento e la

documentazione ipo-catastale in atti ed ha effettuato le sepuenti verifiche.

a. Completezza / Idoneita dei documenti in atti

I domumenti in ath sono nisultati idonel ma non sufficient allo svolgimento dell’incanco affidato.

Pertanto, si € reso necessario effetmiare delle verifiche e dei controlli presso le seguenti

amministrazioni pubbliche:

- Apenzia delle Entrate — Direzione Provincide di Rapusa — Territorio — Servizi catastali al
fine di acquisire visure catastali agpiornate, visure catastali storiche, planimetrie catastali des
fabbricats;

- Ufficio urbanistica del comune di Vittoria per verificare la repolaritd urbanistica det
fabbricats;
b. Corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della procedura
Tutti 1 beni ogpetto della procedura sono stati esattamente = correttaments individuati in
relazione ai dati catastali € dei registri immobiliari.
c. Dati catastali

Dagli accertamenti esepuiti presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Ragusa —

Servizi Catastali, € stato verificato che 1 dati catastali sono corrispondenti ai datt indicati nell’atto

di pignoramento.

Comune Foglio Particella Qualita Classe | Superficie E.L. {€) R.A. (€)
(ha)
Vittoria 152 186G Semninativo 2 0.52.00 97,53 24,69
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Pascolo Arborato 2,34 0,63
Vittoria 152 187 Semninativo 2 0.19.30 32,43 1,51
Pascolo arborato 8,20 0,41
Vittoria 152 191 Setninativo 2 0.45.90 87,62 22,17
TPascolo arborato 2,90 0,79

Intestatari Codice fiscale Diiritt e oneri reali

. e

Proprietd per Y

d. Note ditrascrizione e titoli di trasferimento

L’immobile descritto al catasto terreni 4l foglio 162 plla 186, 187, 191 € pervenuto agli esecutati

pet atto di compera del 27,/12/2002, da potere di _

L’immobie & interessato parzialmente dalla Servity relativa all’etilencdotto Fagusa — Gela

e. Dirnitti di comproprieta
Gli immobili sono di propricts di [ - *: -
piena proprietﬁ in regime di comunione det bent con — i
Y - = clella piena proprietd.
f. Continuita delle trascrizioni nell'ultimo ventennio
L’immobile descritto al catasto terreni al foglio 162 plla 186, 187, 191 & pervenuto al sig. -
_ per la quota di % della piena proprieta (in regime di
comusione dei beni cor [ . - -~
— per la quota di ¥ della piena proprietd, per atto di compera del
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277122002, da porere i |
_(ﬂ rogito notaio Giovanni Longobardo, trascritto presso PAgenzia del

territorio di Ragusa in data 15/01/2003 ai nn. 729/598)

C) — VERIFICHE SULLA REGOLARITA' URBANISTICA DEIFABBRICATI
L'immobile pignorato ¢ un fondo privo di fabbricat.

D) - VERIFICHE SULLA PRESENZA DI VINCOLI

Dral controllo effettuato sul Piano Repolatore Generale del comune di Vittoria si € potuto accertare
che I'immobile ricade in zona F10 “Fiserva Naturale Pino d”Aleppo™.

I terreni athial mente risultano delimitate dal Piano Passaggistico della Provineia di Rapusa

Le particelle oggetto di perizia sono individuate nell’ambito delle aree ZSC denominazione “Vallata
del Fume Ippari

Infine Pimmobile ¢ interessato parzialmente dalla Servitd relativa all’etilenodotto Ragusa- Gela.
E)— ACCESSO AI LUOGHI

In occasione degli accessi ai luoghi del 11/12/2023 1l sottoscritto = 1l custode guidiziario hanno
adempiuto a quanto previsto ai puntia, b, ¢, d, &, f della lettera ) del provvedimento di nomina.
F) - CONTROLLIPRESSO LAMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE

L'immobile pignorato non fa parte di condomint.

G) - VERIFICHE PRESSO L'AGENZIADELLE ENTRATE DEL TITOLO DEI TERZI
OCCUPANTI

L'immobile non risulta atiialments occupato da terzi.

H) - VERIFICHE PRESSO LA CANCELLERIA DEL TRIBUNALE

Drall’esame del certificato ipotecario non risultano domande trascritte che possano generare cause
pendenti.

I)-RELAZIONE DISTIMA
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Gl immobill pignorati sono rappresentat da un terreno descntto in catasto al foglio 162, plle 186,
187, 191, del comune di Vittoria per una superficie complesstra di 1, 20 ettari. Gli immobili pignorats
sono stati inserifi in un unico lotto.
LOTTO

Terreno di 1,20 ettari sito a Vittoria, c.da Cappellaris,

Foglio 162, p.lle 186, 187, 191
1 - Identificazione dei beni pignorati
Il lotto € costitnito da un terreno di 1.20.20 ha, sito in cf da Cappellaris, nel comune di Vittoria.
1.1 — Dati catastali
Dragli accertamenti esegniti presso ['Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Ragusa — Servizi

Catastali, € stato verificato che le particelle costituenti il lotto sono cosi identificate:

Comune Foglio Particella Qualita Classe | Superficie E.L. {(€) R.A. (€)
(ha)

Vittoria 152 134 Seminativo i, 2 0.52.00 97,53 2469
Pascolo Arborato 2,34 0,63

Vittoria 152 187 Semninativo iy 2 0.19.30 32,43 1,51
Pascolo arborato 8,20 0,41

Vittoria 152 191 Seminativo iy 2 04390 87,62 2217
TPascolo arborato 2,90 0,79

Intestatari Codice fiscale Diritti e oneri reali
Troprietd per

1.2 - Confini

L. Eemwm T
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11 lotto, costituito dalle plle 186, 187,191 del foglio 162, confina:

- a nord-ovest con le plle 280, 188, 190, intestate a _
- s ot con le plle 190 ¢ 185 intesure [
- asudcon i fume Ippari,

- e ovest con le plle 188, 190 intestate < ||

2 — Sommaria descrizione del bene

1 seguito s1riporta una descrizione sintetica dellunita immobiliare costituent= 1 lotta.

Tbicazione Comune di Vittoria, ¢/ da Cappellaris
Particelle Foglio 162, p.lle 186, 187, 191
Tipologia Il fondo, oggetto di pignoramento € un semmativo semplice con una

superhcie complessiva di circa ettan 1,20,
Il fonde risulta intercluse con confini non facilm ente mdinduabili e privo di

pozzo per Pirngazone. Ficade a pocht metnt di distanza dal frume Ippart.

Superhicie terrem

1.20.20 ha

Caratteristiche det terrem

I1terrenc nsulta pranegmante di modeste dimensiom di medio impasto prive
di pozzo.

I fondi opgetto di stima seno rappresentati da seminatv ed al momento del
sopralluogo, eranc presenti delle stoppie di una coltura foraggera

L'area in esame, nonostante presentt caratteristiche morfologiche nel
complesso accettabil in quanto tendenzalmente pianeggante e priva di
rischt di erosione o di imitaziont legate alla lavorabilita, da una pin attenta
analist evidenzia notevoli fattori limitanti in ordine alle colture 1n essa
praticabill.  In particolare, 1 numeros wincoh neadenti sul terreno,
determinanc una limitazione della scelta colturale, la quale € limitata alle

colture foraggere.

Condiziont di manutenzions

Nen risultane fabbricats tra glt im mobili oggetto di piznoramento

3 — Stato di possesso del bene

1
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L'unitd immobiiare risulta occupata da terzi

Atmalmente Pimmobile & occupato dalla comproprietaria € dal compagno che ne hanno anche la
residenza,

4 — Esistenza di formalita, vincoli o oneri che resteranno a carico dell’acquirente

Si € accertato che 'immobile ricade in zona F10 “Riserva Naturale Pino dFPAleppo®, attialmente
risulta delimitato dal Prano Paesaggistico della Provincia di Rapusa.

Il fondo rientra nell’ambito delle aree Z3C denominazione “Vallata del Fuume Ippari ed € interessato
parzialmente dalla Servith relativa dletlenodotto Ragnsa- Gela,

5 — Esistenza di formalita, vincoli o oneri che saranno cancellati

re: I 157 | sczucntsFornsliv

¢ Trascrizione a favore del 15/01/2003 — registto particolare 598 Registro Generale 729,
repertorio n. 104574 del 27 /12/2002 per immobili siti in Vittoria

¢ Iscrizione contro del 03/07/2008 remstro particolare 3187 registro generale 13779 repertorio
112048/27275 del 27/06/2008, ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario su immobili sitl 4 Vittoria;

+ Iscrizione contro del 13/12/2011 — repistro particolars 3840 repistro penerale 21166 pubblico
ufficio SERIT Sicilia S.p.A. repertorio 21400/2011 del 07/12/2011ipoteca legal e ai sensi dell’art
77 DPR 602/73;

¢ Iscrizione contro dd 05/06/2015 — registro particolare 1044 repistro generale 7223pubblico
ufficide tribunale repertorio 2555 del 16/04/2015, ipoteca giudizidle derivante da Decreto
inguntivo per immobili sifi in Vittorna,

¢ Iscrizione contro del 18/02/2021 — registro particolare 235 registro generale 2341 pubblico
ufficidle giudiziario Tribunale di Rapusa repertorio 1779 del 30/12/2020 ipoteca gindiziale

dertvante da decreto ingiuntve per immobili siti in Vittoria (RG),

12
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

y
1&',« Firmato Da: GUARING GAETANC ALE SSANDRO Emesso Da: NAMIRIAL CAFIRMA QUALIFICATA Seral# 6521901 ch4es588c

L=



¢ Trascrizvione contro del 05/10/2023 — repistro particolare 11906 registro generale 16027

Pubblico ufficiale UNEP c/o Tribunale di Ragusa repertorio 195/2023 del 20/09/2023 atto

esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili per immobili siti a Vittoria (F.G).

pe: | (200 le seguenti formalits

Trascrizione a favore del 15/01/2003 — repistro particolare 598 Repistro Generale 729,
repertorio n. 104574 del 27/12/2002 per immobili siti in Vittoria (RG);

Iscrizione contro del 03/07 /2008 registro particolare 3187 registro penerale 13779 repertorio
112048/27275 del 27/06/2008, ipoteca wolontaria derivants da concessione a4 garanzia di
mutuo fondiario su immobili sit a Vittoria (RG),

Iscrizione contro del 03/07/2008 — registro particolare 3187 registro generale 13779
pubblico ufficiale repertorio 112048/ 27275 del 27/06/2008 ipoteca wolontaria detivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario immobili sifi in Vittoria (R.G)

Iscrizione contro del 05/06/2015 — registro particolare 1044 repistro generale 7223pubblico
ufficiale tribunale repertonio 2555 del 16/04/2015, ipoteca gudiziale derivante da Decreto
ingiuntivo per immobili siti in Vittoria (R.G),

Iscrizione contro del 18/02/2021 — registro particolare 235 registro generale 2341 pubblico
ufficiale puudiziario Tribunale di Ragusa repertorio 1779 del 30/12/2020 ipoteca gudiziale
dertvante da decreto ingiuntvo per immobii sit1 in Vittona (RG),

Trascrizione contro del 05/10/2023 — registro particolare 11906 registro generale 16027
Pubblico ufficiale UNEF ¢/ o Tribunale di Ragusa repertorio 195/2023 del 20/09/2023
atto esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili per immobili siti a Vittoria

(RG).

6 — Informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica

Il lotto & formato solo da terrent

6.1 — Calcolo onern di sanatoria

Non vi sono fabbricati tra gli immobili oggetto di pignoramento

T — Attestazione di prestazione energetica
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Tra gli immobili oggetto di pignoramento non sono presenti fabbricat
& — Descrizione analitica dei beni e valutazione estimativa
L’immobile pignorato € costituito da un terreno sito in ¢/da Cappellaris territorio di Vittoria.
Il terreno € intercluso e necessita quindi di una servity di passaggio per essere usufruibie, non ¢
irrigno e con vincoli che ne limitano le possibilitd di ccltivazione,
8.1 - Determinazione del valore dell'immobile
Il lotto ricade i zona F10 “Riserva Naturale Pino d°Aleppo”, comprende esclusivamente terrent
agriccli interclusy, privi di pozzo,
I fondi ricadono in zona vincola, che ne condiziona anche il tipo di coltrrazione.
1l sottoscritto dopo aver effettuato delle indagini al fine di conoscere:

- 1 prezzl recentements pagati per beni situafi nella zona in esame, avent carattenstiche

costruttive € di utilizzo simili a quello oggetto di stima;

- iwvalon medi rilevatt dall"Csservatorio del Mercato Immobiliare (OMI),
ritiene che esistano le condizioni perché sia possibile effettuare la stima del valore di mercato del
bene sopra descritto con procedimento diretto sintetico sulla base del parametro fisico: superficie
Il calcolo della superficie dell’intera unita immobiiare, riportato nella sottostante tabella, & stato
effettuato secondo 1 critert previst dalle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degl
immobili urbani per la rilevazione det dati dell’osservatorio del mercato immobiliare” dell’Agenzia
del Territorio.
Il walore medio di mercato rilevato, sia con indagini nella zona in esame, sia con consultazioni della
banca dati delle quotazioni immobiliari dellPOMI, € stato corretto con un coefficiente di
adepuamento che, in questo caso, tiene conto dell’incompletezza deilavori di finitura dell’unita
immobiiare in esame.

In base alle considerazioni sopra riportate il walore di stima risulta paria € 8.000/ha

9 — Valore finale dei beni
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Al walore sopra determinato di 8.000,00 occorre sottrarre:

- abbattimento forfettario del 15% per assenza di garanzia per vizi del bene: € 1.200,00;

il valore del lotto sara dato da:

8.000 £/ ha* 1,20 ha= € 9.600,00 - € 1.200,00 = € 8 400,00

Il valore totale del lotto & pari 2 € 8.400,00.

L —PIANO DI VENDITA DEGLI IMMOBILI

Gl immobili pignorat sono stati unificat m un unico lotto.

Poiché 1 beni oggetto di esecuzione non soneo di proprieta diuna impresa costrutirice il trasferimento
non comporta il pagamento dell’'TVA

M- AILILEGATI

- 01 Wisura cg,tﬂstﬂle_
- 02 Visura catastale_

- 03 Estratto di mappa,
- 04 Relazione con omissis.
Ragusa, 20/04/2024
IL. PERITO ESTIMATORE

Dr. Agronomo Gaetano Alessandro Guarino
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