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RELAZIONE DI STIMA DI BENI IMMOBILI

La presente relanone astimativa 4 stata redatta dal sotioscritto. Dot Agr. Fablo
Catad regoiarmente 1SCrito alfordine der Gonon agronomi e forestal della provincia @
Ragusa a n 375 ir esecuzione dell ncarco ricevuto dal Gudce Dot Rapisarda Giberto
Oano del Tribunale & Ragusa ¢ naizzalo della determinazione ded atuale valore d
mercato dei bend immobill oggetie d pignoramento nefie procedure eseculive rurfle n
212014, 47072013 e 4222015, residu calle precedent operazioni di vendita, descrifte
nefla relazione redatta dal P D. n data 21/10/2023, in sén0 ala Quale sOno stall messl i
ovdenza gh immobili che saranno oggetto d descrizions @ valtazione nef presents
elaboralo estmativo, gia entificatl neil eladorato pertate @ redatio dol (D
1 © o Lotto 10
Gl immobili che compongono | I0fI che sarann0 OQQelo & icentificanone & descrizione
nedl 3mbito el presente slaboralo sono stall pignorat N vitd el seguert Btoi
Verbale di pignoramento immobiliare lrascrifo presso "Agenza delle Entrate. ffco
ferrtorio, Of Ragusa in dela 111272013 sl nn 15483711122, a favore df Centro Sem i
Verbale di pignoramenio immobiliare. lrascritc presso 'Agenra delle Entrate ufficio
lerrtorn, o Ragusa in dals 1R/11/2015 ai nn 9862/15707, & fevore & Unicredit spa
contro
ey
i regime & comunions legale desben con la moghe g 1o (D
L]

i presenie elaboralo $i compone della relarone Jenerdis ¢ Jdeie relariont specifiche
relatve a ciascun lolto

RELAZIONE GENERALE

Gi immobili oggelio & pignoramenio. resdul dalie precodent vendite @ por | guall viene
conferiio NCarnco di stma con aspostivo A nomina del 021 V2023, sono stat identifical
nefl'stanza n. 47, redatta dal P D. in data 21102023, n cosrenza con Quanio rporalo
nedla relazione o CTL redalta dal Geom D Pietro. sono | seguents
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E stata effetiuata la venfica defle quoie O propneta In cape @ Sogoetio esecutaln g

-'d il softoscntio ha rievalo @ completa cosrensa con & sopra enuncalte inlestazon
(atastan

In mento ale quote di dintic pignorate &d agh Immobill sofoposh & pooramento. ir
seguilo al esame 0ol SODa enuncial &b i pigroramento e elalive Note Al bascizione

imitzlaments agl mmaobil che sono stall Kdenhificat nela perzia i atli redalta da
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precedente CTU, con | lotti 9 ¢ 10, tusti ricadent allinterno del foglio r. 112 del temitorio &
Vitoria il Softoscritto ha rilevato le seguents discrasie

a) Gii immobili in Vittorka fg 112 plie 84, 440 « 441 sono o Prop % (D
> o stat) pgrorati per nlero
in virtls delfatto ' pignoramento reditto da Uinicredit spa regto & nn. 15707/9862_ Con
I'atto di pignoramento emesso ds Centro Seia” detti immobili sono stati invece
pignorati solo per l'usufrutio; L'aspetio sopra enuncialo & find defln redazione
deil elaborato pertiale non costituisce n elemento determinants, 4 sohoscritto procederna a
valutare Gotl Immobill nella quUOta & 171, speciicando separatamente per gF stessi. nella
relazione spachica d lofo. 1 valore dell usufrutto

Per i resto le quote pignorate CONCIZONS con e quote 3 proprieta.

n merto agh immobik enuncati nel prospetio precedents. descits e valutati nella
relanone di consulenza Tecnica @ insentl nella relazione del P.D . si rileva moltre quanto
segue.

b) La particella n, 502 del fg. 112 ncusa net lotto 10, seppure sia stata trasiats o
Calasio fabbricat i dale 04/102018, successvamente agh attl d pgroramento. & falio
alfepoca de pgnorament: risultava gl presente posché consita al NCT mw
Il mappale non & nserio hegh alll & pignoraments, n“mmm-
In reftfica. finoizzato alla sua inclusione. || sottescrtio Nbane che K BIOSSI NON COSLRNSCS
o fafto parts ntegranie del compendio oggetio & valutazione Ma i Mhene NECcessano.
nefla descrinone del faboncalo attguo, oggetio de citall pignoraments, id. con i mappale
n. 83172, efletiuare le necessane precisazionl indicale nells relazore specfica de lofio
10.

I rfermento alls oriticith SOpra enuNciata, conmioarata Tulscazions spaziaie della p ka n
502, la quale cosbiuisce I'Unico INgresso al 10RO 10, Calla sirada cComUNAe POSa & NS
delio slesso. § softoscriio ol fine & non penalizzare eccesswvamento @ valutarore de
lofio in questione. nliene CPPOMUND, saivo diversa decsione che i GE volesse assumere.
mwwmuwm-mupum
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¢) In particella n #86 aub 1, ganorata in occaslone della Taekarions al CF, avvenuta in
data 041 0F20148, succosstvamanta agll el di pigncraments, |2 stelsa o ora CoMpresd
afinterno dolla orginana p.ia 102 o d consafuena dalla paticells dalla steaas derhvats,
gid preaont neifatte d pignorameeia, pokchdé coatrulte eu proprieth d terzl, o acrivarte
it che aia non codalitumca parbs indegniris del compendo oggebs di valuiszions mea
sl riisne necsssario, nela descridons del fabbrcala aifiguo, ogpsiic dal oited
pignaamanl p.lia 831 . 2 sifstivar s necsssaris precisazanl.

3 praciss alires] che |n pariicsiin In saams, ssppurs risuil streltsmeanis cormelats
alin plim 331 suh. 2, poiphé dalin stessr 4 dalifiniymo aooexnibils, oonskisreis b
reigun suparfinie 5 & manoaner el ol dl proprisid;, In cepa al deblicrs
ssaouiaio, polchd malbeyls sy terenl & terad & ol conssguercs In manoata
inciusiore megll st di plgnerament, ® ridens cpportung, sabre diversa dealslons
che ||l GE wvolesxy sssumuy, ciw venga ssciusa dulle opersxionl dl vendite,
desorivendo iIn moda seplieitc nell'svvizo 4 wndiia & mals siiuazions del lucghl sl
fina dl metlars praiiminarmenis & conoscanza gl sventusll soggeit! Imtsressst
allsccquieto.

La succesaiva riccainriona atorica della p.la 102 consents d avers ovidenza che I
particslia n. 938 derhante dalla prims, corslta al NCT, gonorata nel 2018, costiulce
parta Integranta dal compandio pignorato a pertarto sard oggetic dl valutazicne.

Lo particells n. 543, 544, 545, 858 & 831 {ents wrbano), derdvano dalla originaria
paricolla i 102, || mappake n. 631 sub. 1 & siad Invece gomnomals dufficlo i date
07M272011, daifAgenzia dels Entrate ufficlo termiorio, con atirbudons dl randia
proaunta, al sonel dellart 19, comma 10, dal dl_ 7872010, averia suparficls dollanto
uwbano d mg. 314. Successivemsnis can tipo mappals dsl 2182018 prafics n.
ROKIGAATE, b utuda confwmats Ndentiicicione dells pla 331 o relloccacions & atais
vareio [l subsiiama 1 In =ub 2,

In segulia slfspprovarions dsl ipe mappals dal D3/ 1/201 S pratica n. REQOST2TE sana
wizim Inakrs ganarais i p.ka 359 sub. 1 (ebbricxio realzain su tereno d trzd) 2 B p.ia
553, mmena scteso ha £.12.84 darivais dels origireris p.le 102

Pertario, Ia sommedora dele superinl dells parijoslle conske al NCT »d &l CF [emin
wbang) paincidona oon i superficle complssalva oslle criginards plie 102, pad a mg,
B30,

Sagus uno siraicio della vimum catastale storica dela p.la 102 dalTmpleto:

Allani £l s
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Esgue un prospeiia che enunda s superfid di clasane dels particels dechais:

Id et Camune g pln ush mabegnris up. a7l wrier

[ WPtark 112 Mlerind | lexsii F.-ﬂ [T T

ACT Yiticrin 1z 549 - (L) S N ]

mCT Witicria n: B - (8T ) X B2

mCT Yitkarin uz 545 - [ L] uneg =)

WCT Vioeria 1z B i 109 SrTE 0,124 [ 11 Al
S il e A5 E=ad
suparfids origirens pibs 102 o=

Cool come pracedsntarmente dporiaio, la suparicle dela p.la 858 conefia al GF, avente
una supeificle d mg. 18, generata el 2018, non rfaukte compreea . gl Immobil oggetto
d pignommmsrio » per ials naglone, o scriverds rillsna cha detic iImmoble non ala parts
imsgrants del compendo immobllers oggetie dl siima. Bagua uno simaiclo delFsdm
storien;

Sajjus und sralck dell'sdm attuala:

d) Relativaments alla pJdla W8T sub. 1 @ sub. 2, inciusa nalla ralazions parkala in et
coma lotio 8 corpo A, conaldomic ¢cha I'unith immobliare gid ala deota del pignomemant
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fosse presente, poiche dervante dalla ex p ika 84 ad inserita con tabella & vanazione del
02002, i vaura catastale storca al 017012013 (data antecedente | pagnoramenti
pgeneranti le procedure) seppure la stessa allepoca ‘osse censita con qualith ente
WDENO. priva O Inlestazione, NoNostants 1osse stala accertati la Proprieta della stessa in
apo @ debitore eseatalo, alla luce della mancata enunciazions dellimmobile ned
sopra snunciati verball @i pignoramenti, il sottoscritto P.E ritiene che, alla data
attuale, non rentri tra gli immobili oggetto di pignersmento e di conseguenza nen
verra valutata e compresa tra ghi immobili oggetto di vendita

L) L = 1 SR —
hl* Vi —— Tewrs Tiewrs By
R . Stasine bagh o atemsniipm 3 TLU] ST
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Dr seguite si enunciano ultencri aspetti ritenutl poco rilevant ai find defla valutazions

0) Il ferreno identficato &l NCT del Comune & Vittonia fg 112 p ka 82 risulta Incluso Ya gé
Immobil 0ggetio 3 pignoramenin onMmulaio da Centio Sela in 1171272013 e reg 10 &l 'n
1646111112 & non risudts incluso ¥a gh immobill oggetto ¢ pgnoramento formudate 42
Unicrecit. spa n 191 1/2015 & reg 10 al nn 157079862

f) | terrons identificati ol NCT del Comune d Vittoria iy 112 plia 619, 583, 585 risultano
Inclusi ra g Immobili oggetto ¢ pignoramento formutato Uncredt. spa in 19112015 ¢
reg fo al nn 1570796802 & non risults incluso ra gl mmobil oggetio & pignoramento
formuiato da Cantro Sala in 117122013 e reg 1o & nn. 164611112

{A) G& immobili sone stall visonalh nel corso & U uUNKCO' accesso effettuato in data
0V 22023, da P.D. cotoressa La Rafa Maria @ dal sotioscrinio PE e con la presenza de

depore esecuan
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Il sottoscritto ha preso visione dei fondi oggetto di accertamento, attenzionando i confini,
le condizioni di coltivazione, lo stato di vetustd complessivo degli immobili e tutti i
manufatti ivi presenti. Sono stati effettuati i rilievi metrici e fotografici ritenuti necessari e
sono state acquisite, da parte del debitore esecutato, tutte le informazioni ritenute utili in
ordine alla presenza di fonti idriche, comproprieta, diritti di terzi ecc.

Gli aspetti relativi ai gravami in capo ai soggetti esecutati ed ai relativi beni oggetto di
pignoramento sono stati approfonditi nelle relazioni specifiche di ciascun lotto al

paragrafo: e) esistenza di formalita.

a) Completezza dei documenti in atti:
Il sottoscritto ha eseguito le operazioni peritali mediante il supporto della documentazione
presente nel fascicolo e al fine di una esauriente verifica e trattazione dell'argomento ha
eseguito le seguenti ricerche presso le amministrazioni pubbliche:

Ufficio Documentazione richiesta

Agenzia
delle Entrate
ufficio territorio

Visure catastali attuali e storiche ed estratti di mappa; richiesta elaborati
planimetrici

Ispezione ipotecaria elenchi sintetici relativi ai soggetti esecutati;
Ricerca titoli di provenienza per la ricostruzione delle trascrizioni dell’ultimo
ventennio ed al fine di verificare I’esistenza di servitu o diritti.

Conservatoria
del Registro

Visione e lettura titoli di provenienza Notaio Valentini e Notaio Longobardo
al fine di verificare la titolarita degli stessi in capo ai debitori e di accertare la
Archivio Notarile |presenza di servitl o diritti che andranno ceduti assieme ai beni.

Ricerca titoli di provenienza per la ricostruzione delle trascrizioni dell’ultimo

ventennio
Comune di Acquisizione delle informazioni inerenti la destinazione urbanistica dei terreni
Vittoria oggetto di pignoramento.

Ricerca pratiche di autorizzazioni alle ricerche idriche, denunce di
rinvenimento e autorizzazioni all’utilizzo delle acque intestate ai soggetti

Genio Civile . : \ . Lo A N
esecutati al fine di verificare la presenza di risorse idriche autorizzate
all'interno dei fondi oggetto di pignoramento.

Agenzia Richiesta di tutti i contratti di affitto o di comodato e denunce cumulative

relative agli immobili oggetto di esecuzione. Ed estrazione di copia che é stata

delle Entrate .
allegata alla presente relazione

10
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b) Corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto di espropriazione in
relazione ai dati catastali ed ai registri immobiliari;

Mediante il sopralluogo in campo, come precedentemente esposto, & stata verificata la
rispondenza della documentazione catastale con la documentazione rilevata sui luoghi.
- Sono state verificate le separazioni di confine con le proprieta limitrofe, sono state
verificate le dotazioni dei fondi e le tipologie delle colture in essere e potenzialmente
attuabili.
E’ stata presa visione dei fabbricati gia censiti al Catasto Fabbricati rilevandone lo stato di
manutenzione, la eventuale presenza di corpi di fabbrica non censiti e che necessitano di
regolarizzazione urbanistica e catastale; di seguito sono stati quantificati i costi di
regolarizzazione urbanistica e catastale. Le informazioni specifiche rilevate sono state
descritte nel paragrafo “b) descrizione dei beni” “f) informazioni sulla regolarita edilizia,

presente nelle relazioni specifiche di seguito esposte;

¢) Corrispondenza con le certificazioni catastali, ai dati indicati nell’atto di
pignoramento, ed eventuali regolarizzazioni occorrenti;
Le intestazioni degli immobili, rilevabili dalle visure catastali, coincidono con le reali quote

di proprieta degli immobili, pertanto, non sono necessarie regolarizzazioni catastali.

d) Note di trascrizione e titoli di trasferimento (in particolare Patto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuali servitu o altri vincoli
trascritti ed eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

Tale aspetto & stato approfondito nelle relazioni specifiche descrittive di ciascun lotto,
allinterno del paragrafo denominato:

“Provenienza — Servitu riportate nei Rogiti — Verifica della continuita delle trascrizioni

nell’ultimo ventennio.”

e) Verifica della sussistenza di diritti di comproprieta o ad eventuali
iscrizioni ipotecarie successive all’atto di pignoramento.
Relativamente alla sussistenza di diritti di comproprietad gravanti sugli immobili oggetto di
pignoramento lo scrivente non ha riscontrato nessun elemento da rilevare.
Relativamente alla presenza di iscrizioni ipotecarie, riferite agli immobili oggetto di
pignoramento, trascritte in data successiva al pignoramento, dagli accertamenti effettuati

non &€ emersa nessuna formalita.

f) Verifica della continuita delle trascrizioni nell’ultimo ventennio
Tale aspetto & stato approfondito nella relazione descrittiva di seguito esposta. All'interno

del paragrafo:

1
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Provenienza — Servitu riportate nei Rogiti — Verifica della continuita delle trascrizioni
nell’ultimo ventennio.

(C) Verifica, mediante acquisizione di informazioni da parte dell’Ufficio Urbanistica
del Comune di Ragusa, sulla regolarita edilizia ed urbanistica dei fabbricati.
Relativamente alla regolarita urbanistica dei fabbricati si rimanda alla relazione descrittiva
specifica di ciascun Lotto di seguito esposta.

Paragrafi: b) descrizione del bene,

f) informazioni sulla regolarita edilizia,

(D1) Verifica dell'inquadramento urbanistico degli immobili oggetto di
pignoramento:
Tale aspetto & stato approfondito nelle relazioni descrittive specifiche di seguito esposte

nel paragrafo: destinazione urbanistica;

(D2) Verifica della regolarita urbanistica e nel caso di immobili ad uso abitativo,
verifica se I'immobile é stato edificato in regime di edilizia convenzionata o
agevolata. (rif. circolare GG.EE del 28/06/2021 — Tribunale di Ragusa)

L’aspetto relativo alla regolarita urbanistica degli immobili oggetto di pignoramento & stato
approfondito nel paragrafo dedicato, all'interno delle relazioni specifiche di lotto di seguito
esposte.

Relativamente alle verifiche in merito alle edificazioni in regime di edilizia convenzionata o
agevolata, il sottoscritto, relativamente ai fabbricati oggetto di pignoramento, pud
affermare che la condizione non sussiste in quanto nessuno dei fabbricati & stato
realizzato in regime di edilizia convenzionata o agevolata.

(E) effettuati gli accessi ai luoghi, il sottoscritto assieme al Professionista Delegato, ha
adempiuto ai punti a, b, c, d, e, f del dispositivo di nomina.

(F) Accertare, con controllo presso 'amministrazione condominiale,
Dalle informazioni acquisite non & emersa la presenza di alcun regolamento condominiale

sull'utilizzo delle aree comuni presenti all'interno dei beni oggetto di pignoramento.

(G) Verifica presso I’Agenzia delle Entrate

Tale aspetto & stato approfondito nelle relazioni descrittive specifiche di seguito esposte.
Allinterno del paragrafo: Stato di possesso del bene.

(H) Verifica presso la Cancelleria del Tribunale sull’attuale pendenza di cause
relative a domande trascritte

12
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Dalle verifiche effettuate presso la conservatoria dei registri immobiliari, il sottoscritto ha
rilevato che non sono presenti pendenze relative a ulteriori domande trascritte.

Allegati comuni:

Allegato 1: Ispeziona ipotecaria, elenco sintetico in capo ai soggetti esecutati;
Allegato 2:  Richiesta di accesso agli atti Agenzia delle Entrate;

Allegato 3:  Visure catastali per soggetto e visure storiche;

Allegato 4:  relazione estimativa con omissione dati sensibili (privacy).
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Di seguito un prospetio sintetico che attribuisce clascun immobile al lotti che
verranno nel presents slaborato descrinti & valutati
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Supedicie complessiva ded Warmen in pena propreth del debdons sescitato
ha 2.30.90 (Ha 108.98 « Ha 1 21 92)

Superficie dei terrens in proprietd in ragione di 173 del debore esecutato
Ha 0.13.12 (Ha 00538 « Ha 007,74}

Coordinate:

Lat 38 944321

Lon. 4 409104

Descrinons del crienn adoltalo per [a costtunone del iofto 9 afa

Le particefe che SONO stale INcluse allinemo o8l ot § &8 SN0 Prevalentemente In propneta del

debitcre esecutalo @ 50NO0 state pOnorate intacamente. Le paricelle in proprietd parsale dol debiors

esecutato, pignorate in mesura i 173, sono estese ha 01312 raporesentano | 5 % della supérfcie

complossiva del lottc pan a ha 2. 44 02

Le molnazon che hanno indotio lo scrivente a includers nel lofo 9 alfa le partcedle in compropreta

SO0 @ seguend

La pla 58S si caraflenzra per la presenra al propro iInlermo & una vascs In cemento armalo

thzzata per 10 sioccaggo defle acque prelovate dad pa2zo rvedialo ubicato al ntemo cella p ika

580

Le particelle n. 583 416 e 81 costituiscono | raccialo defla svadina comune che dalla strada
Tribunale di Reguse - E1 212014 - Relanone & C T U redalits dal dot. Ag Cotald Fabo
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provinciale, passando attraverso le particelle n. 580 e 581, giunge alla vasca di raccolta sopra
enunciata e consente 'accesso a tutto il lotto 9 alfa.

La particella n. 415 costituisce I'unica particella produttiva per la quale, vista la ridotta estensione,
non si giustificherebbe la costituzione di un lotto indipendente. Sup. ha 0.07.74 di cui solo 1/3 indiviso

& oggetto di pignoramento.

Confini:
Lotto 9 a
Strada Provinciale
nord
79
p.lla80- |est 77
415
sud 77
ovest Str. rovincia
77
nord
76
74
p.lle
residue 344
est
345
Strada Comunale
675
sud 676
264
86
ovest strada provinciale

Tribunale di Ragusa — E.I. 21/2014 — Relazione di C.T.U. redatta dal dot. Agr Cataldi Fabio
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Indicazione del dirfitto pignorato:

Pignorata, in virt dex seguent verball & pignoramento

Verbale di pignoramento immobillare lrascriio presso [Agenzm dele Entrate ufico iermitono, &
Raguss in dala 1V12/2013 &l an. 18048311122, & favore & Ceniro Seie 1

Verbale i pignoramenta immobifiare trascrito presso [Agenza dele Entrate oo erftona
Ragusa in data 19/11/2015 & pn R862/75707, a favore ar Unicredt spa

a prona proprieta. in cape o (I
G '

Immooill identificas al NCT cel Comune di Vitiona foglio n. 112 particele.

438 584 341 437 466 578, 579 B0 A2, 580 581 estese ha 1.00.98

N vl gel Verbale of pignoramento immobillare. rascriio pressc | Agenzis debe Entrate, ufcn
mrifocn,. o Ragusa in data 117122013 o nn. 16463/11322 » favore o Centro Seia srl. & stato
pignorato I'vsefrutio degl immobll identificati al NCT dei Comune & Vitoria fig 112 p lla 440. 441,
84 extese ha 1.21.02.

n virh del Verbale & pignoramento immobilisre amesso da Umcradt § 19°11/2015 & nn
9662/15707. & stala Dy ala 1a prena propriets del sopra enunciall immobill dentiicatl af NCT del
Comune o Vittoria fg 117 p i 440, 441, 84 estese ha 1.21.92

In virty Ot sopra enunciall verdal & pignoramento. emessi Ca Centio Sea & ¢a Unicredt spa ¢
stata pignorata la quota & 171 de seguenti immobil. dentficati al NCT del Comune & Vitteria fg
112 plile 416, 81, 415;

In virt cet sch pignorament emess: da Unicredit spa. ¢ stata pignorata lo quota di 173 dei seguent
mmobik. dentificatl al NCT ded Comune di Viloria ig 112 p.le 583 ¢ 585

R twireno dentificato sl NCT del Comune & Vittorka g 112 p. e 82 risulls incluso a gh immebsl
ogoeto del pignoramento formuialo dal Centro Sela in 111272013 & reg to al rn. 1646311112 @
non NSULa INCIUSO tra gl IMmctd 0ggetto del pgnoramento fao da Unicredit. spa § 19112015 &
nn. 9862/15707

. descrizione gluridica.

arreno agricolo in pagsalo GZEO per la coltvazione & ontaggl in ambrente protelio. atissimante
N stato & non colivazione. E380 presénta & propno INtemo una superficie @ orca mg. 200000 o
struftwre sermcole realizzale in palett d cemento o siruttura orzzontale in legno, velusli @ non
utihzzaba

ncitre. 'a particella n. 415 pgrorata In misura d 173, dispone o propro Inlerno UNa struthura
serricola con araloghe caraliensiche dede gia descrifle serre. UtizZata per la colivazone i Diante
©f Liabi el i
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[ Bascricions del bavms

Il lstis . B alfa & campoain da wrenl uhicat] in agro d Yiewla see A, cda Alcertio, kentifleat al
foglio n. 112 plie n. 440, 441, 84, 438, 584, 341, 437, 466, 578, 575, B, &2, 580, 581 evands una
eatanalorne complassiva dl e 23080, In plana propietd dell'esocuiate a plgnorato par 171.

Tarmen| in Vittorka saz. A, c.da Alcortia, identifical al fegllo n. 112 plie 415, 416, 583, 585, 61 catoss
ha Ha 0.13.12 In propriath parziale dellcsacutato o plgnorate per 143,

Lo mopra menzionate particalle sono tulte contigua a coatiulaceno un unico apparzaments d forma
iragolans, in paseato utizrato per la colivarions di ortaggl In amblente protetto.

Sague uro siralcio delFsetratio dl mappa catasiale con wovrappoatzions arinfotografica dal quale o
pub avers svidenza dello sviiuppn ded'Bppezzamesnta;

B2l P AR o V
: A
. - e o 1

¥ -
Z |
e P
NG - 3
i L h
ARR - -~ - o
- . o) §-
o - Dl sl o
e 1 |
1:""..- & i :.-')_,.-—"f
g §
e
".". { g_"_. .
\ wALe
i
5 2T % :
-'---
“ ‘ 3
B A A

Par ls partinelia deriBioate mon | numed dl onlars nerg sana In plana propriedd del debiions sseourby;
L partiosla d oniam meza sono partinslls In oompropristh non berrd, Is qual sonn steta plgnors
in mbsurs 41 173,

Alfintemo dal fonda & dleve una supedicls compissstm d oo mq. 24000 d dSndboe sarioois
malzyis n pasll d comani: & sinitbe aorlzontels 0 legno, In peasims condizibnl d
marvisnzione. Le shisce rnon sane shile calbvabe da dhawad ol @ aviderczdans une stita d
manuisnzions pemima teno da poiais dafinire nan uvilzebil. In pemeio dete Fincdus venivana
implegain per & colivaziona dl artaggl In emblsnis proletn.

I liokbey Iy sriciervvi caorilinea @ et Son ba sbrede Proordnacdabe, dalle quake & corcbirmisnbe secbesl bile o
ad evisal o una slreda vicinde,

Baguano akune ok dal kindo dals quall 6 possans avincss b cordldon] o marwkanzons dolls
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In bess a quanio rievaio in ocoasiona oslle rosncha affsthuale presea | Genic Civils ol Raguea

alIminmao delin particalis n. S50 dad iy 112, In plers proprieth dal dsbliore sssautsic, & pressnka un
pozn irvelaio egobsmenis denundeio con Denunoia d Amvenimenta, smesss &l sersl deil'art.
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103 del TU n. 1775 del 11121933, n. 4654/\Vittoria, intesta ai precadenti comproprietan deila

partcelia n 580 sq (I <'s qusie ¢ stata certficata una portata & | s 15
Segue una straicio orolotografico paricolare con lubicazions del pazzo

Nittona

Esclusivamentie o fne & mefiere 8 conoscenza eventual aggudicatan del ito, o scrivente
segnala che I pozzo alio slalo allusie & plenamernie funzionanie e viene ubizzalo calf sliusle
testatanc aeta decunci & aovecirecto o (D -oc o0 0 sesso ron ne rsan
essare lrmaimente COMPropretanc.

noltre, n seguito alla richiesta d accesso agh ot effeftuats presso § Genlo Cvile & emona
lesisterza allnterno della p la n. 84 del foglo n. 112, di un pozzo irivelato avente portata di |s.
2.00, con Denuncia & rmvenimento, rilasciata o sens! deflart. 103del TU n 1773 del 1V12/1923,
n 358\itloria der 01031934 intestata a (D ors-guerte
ad una precedente Deruncls o Finvenimento Intestata altex propnetaro. g (TINNEEED
In occasione dell' accesso || SORONCHTD, 3 causa dello siato di non collivazione del fondg, Non ha
potuto rievare B precisa ubcazione delio stesso

Sw luogni. ¢ stata invece rlevata la presenza d un antico pozzo vasca, realizzato allinterno deda
particelia n. 440 del foghio n 112 del Comune & Vittoria Dasle ricerche effefiuate presso § Genio
Civile O Ragusa non & emersa ovidenza @ praliche O sulonZzazion 0 denunce 3 Anvenimento
nerenti detto manutatio. || mancato rntrovamento della praiica non eschude comunque con assoluta
0ONOZZa Che i POIZO POSSA ESSEre In regoia.
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Segue UNC SYaICIO OrIOEFANCO dal QuUale S PuO evincore T UBICAZION® del POZZO Vasca

nfine. facendo riferimentc a quanto riportato alle pagne 9 ¢ 10 della relazone genorale, nele qual
viene sottolineato che & particelia n. 687, all'ntermo dela quale insisiono n 2 fabbricall censid al
Catasto Fabbricat con | subalterni n. ' @ 2. non rioults essere Nclusa nol lotto D alfa poché non &
stata ogQetio del sOpra enunciall pignoramentl, seppure la siessa i dal 02/12/2002, dsponesse
& entidcativo catastale auloNOMO e risultasse priva di instanone. poiche ente Wbanc.

t-mm“mmmuﬂm'l_
SR stess! accedono @ Geft fabbrcall attraverso una stradela non astatata,

malizzata allinterno delia paricella n. 440, inclusa nel lotto § alfa, che si sviluppa ungo tutto §
confine sud dolla p la 440 dalla stada vianale afa particelta 687 Segue uno straicio orofotografico
particolare con evidenzialo, n colore magenta, § racciato defla stradela.
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= conduce ai fabbricati non
nggettt:: di plgnnramemm

Dnszerizions el partioslie In compmpriefd, plgnorxts In mieara d 15;
e plin 585 o oarwtinrkza par & presanzm, sl poprio o, d une vasos 0 camerin ammeie
Librsia par g sinoceggio dels soque prelwais del pozn tvelisin ubicein afintemo dela p.is 580.

ASIE
GIUDIZI
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Le particelle n. 583, 416 ¢ 81 coatftulecono 1 frecceie dolla stradna comune che dalla atrada
provinclale, passando attreverso ke particelle n. 5380 a 581, glungs ala vesca dl raccoka sopra
anUnciata o consonia Faccomsa o ik 1 lotic & alfe.

. . e e,
La paricella n, 415 costhulace una paricella avenis una supsrficis di ha 0.07.74, d cul solo 13
indisn & ogpatta dl pignomments. La particaia & quasl complsiamenie ocoupaia da una sinutium
samicola in palet d comanto 8 inuthure ozzomtale in lsgna in discrets condizion| d cotfvazions &
poterzinimants produtiia.
Computa dells supsiol funrionale alls cpamzionl di vabiszions:

<y st v dettaghio superiicl rkta pignoritn
Serma 240 plara propriats
Arsa dl manovra 1 viahik 0.30.90 plrm propriath
Serma plla 215 0.07.00 113
Arwa dl manovra « viahlh 0.06.132 13
Suparficls compiacshva lotta © alfs 244,03

e stinga —

h partesls che camporngporyy 1 ot B olfa reulean idesremecbs vheats in cda Alowilo, agro &
Vittoria readann futhe i ZTO B “rone provalenternants deatinate agll usl agricoll® d cul alfart 44
dells MTA dol PRQ dal Comune d Vittoria, Sagus urne siralch:
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L'area non rsuta gravata da vincolo idrogeciogico né da vincolo del Plano Paesaggistico (zona

e
I cosio shimato di richiesta ed oftenimento del Cartificata d Destinazions Urbanisica necassano per

i pradisposisione del decreto O asfermento sard § seguenie

Dintt o segreteria € 51865
Bol - n. 2 marche da € 16,00 €32.00
Comgetenze tecniche € 250,00

Totale costo oftersmento COU €313.85
Cosl come previsto dalls circolars del 101V2021 del Triburale & Ragusa, mporfio sopra
determinato vera sofiratio al valore di stma cell immotrie

Provenienzas - Servitu riportate nel Rogiti - Verifica della continuita delle trascriziond
nell'ultime vertennio

Gl immobd cenam al NCT del termitono del Comune di Villonia fg 112 p.lle 84, 440 ¢ 441 cslese
complessivamente ha 1.21 92 sono @ proprets de sigron 50 o (D
T ———
ciascuno In regime & Somuniaoe legale del beni In virth delfatic & vendita mp 5227
ded 11/07/1990_ rogato dal Notaio Nana Di Matt=o 0 VIflona trascritio presso @ Conservalons del
RR.II. & Ragusa # 1407/1090 al nn. 05357835 da potoro ST atc o Vittona (RG)
§ 19051939

Gl immobdl cenaltl ol NCT del termitorio del Comune & Vitora ig 112 plie 438 ¢ 584, cslcae
complessivamente ha 0 1158 sono dvenute d proprieta der wignon g 1 (D

N -

¥ ciascuno in regeme d comunions legale dei beni in virt] del'afo i vendila del 10121606 rogato
dal notao M. Dr Matteo vascritto il 30/12/19688 ai nn. 1503312705 da potere oD

Gl immobé censiti al NCT del termitono del Comure di Villona fg 112 p.Be 437, 466, 578_ estese

ha 0.35 88 suno dvenute of propets det s (D
Y 1 sra G Cascuno 0 e &

comunione jegale dex Dens In virlu det gecreto A rasfenmenio immobil el 140272000 del Tnbunale
d Ragusa trascriio presso FAgensa del Terilorio d Ragusa § 220272000 a rn 3027/2463 da

propriets o (D O at2 & Vittoria &

18091951 & in virtd dell atto & vendita del 10/12/1998, rogato dal Nolasio M. DI Malieo & Vitiona,
Fascrtio presso FAQenzia del Territono & Ragusa d 30V 215996 g o 16033/12705 da proprieta &

T oo ¢ Vlona 1 0V07T1912
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Limmobile censito ai NCT del lemitorio del Comune ¢ Vitlora fig 112 p.ile 341, estese ha 0.17.00
sono diverute d proprieta del »g (DS -\> mogie
) - rusura dh Vs GASCUNO N regiTe di comunione legale
el Dens 0 Wiria del decrelo & Wasferimento mobill del 1402/2000 def Tribunale ¢ Ragusa
Frascrtto preaso FAgengia del Teritono 4 Ragusa il 22/02/2000 al nn 3027/24%3 da propriets o
(R, 11 O At e del 10T rogato
dal Notso M. Dx Maltoo ¢ Vittoria troscrifo presso FAgenzia deflo Entrate & Ragusa § 30/12/1008
@ nn. 16034/12706 ca proprieta &/
Limmobile censito & NCT del lemitonio del Comune @ Vitiora ig 112 p.lle 379, esteso ha 0.00.56
e avenuto o proprieta del s (D
G  regine O COBUTIONe legae e boni I Wit el
decreto d rasferimento immobill del 14/0272000 def Tribunale & Ragusa rascrtio presso | Agenlia
del Terntono di Ragusa il 22/02/2000 ai nn. 3027/2493 da proprieta oD
e
Al sig Sanzone Salvatore detto immobile & pervenuto in virtd deda successione lestamantana den
n 273 vo. 207, o mone o (N cceduta 4
11211002, rascriita presse la Conservalonia del RR 11 di Ragusa il 28004/1994 ai nn 490272807
L immobiie censilo & NCT det lertfidro del Comune & Villona fg 112 plile 415 ¢ 416 esiese ha
0.08.30 6 dvonute o proprieta doi sig. (I
O - egie & comunione legale dei ben, in
misura @i 1/3 (pari @ 16 In coapo 8 clascun coniuge), sasieme a Sanzone Angelo ¢ Sanzone
Bernardo N will de decrelo di rasfermento mmodik del 14092/2000 def Triburale & Ragusa
FEsciile presso MAgenzie Ol Teniono 3 Regusa il 220272000 & nn. J027/2483 da proprieth o
O A cante causa g immobill Sono pervenut in virtl
defia successione. den n. 273 vol. 207, n morte 0D
G oscr'ta presso la Conservalona del RR i & Ragusa # 28/04/1084
al nn_4502/3807
Nella relazione nolarie redalls pér || pignoramento dsposio da centro seia s, & frma def Nalaio
Di Matleo, s nporta eroneamenie & 089. 5 che la plla 579 derva dalls 416, Il solloscrifg daly
Ellura dal ol sopré enunciall ha evinlo che sono due particele dislinie avendl denlica superficie
# reddith ma provenienge @ quole o propneth dnemne
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Limmobile censito af NCT del lemitonio dei Comune & Vittoria fg 112 plie 1 esteso na 001861 ¢
drorte g progneta oo < (I
G g 4 comuncns ‘ogale dei ben nely M
compiessiva & 173 (pana 18 in Capo A Cascun conuge ). in virtll decrato d trasfermenio di immaobil
del 10272000 del Tribungle O Ragusa Wascitto presso 'Agenzia del Temilono & Ragusas §
221022000 & rn 3027/2493 da propreta o (D -
virtl celd' ao i venadila gel V12 1s9E, rogato aal Notao M. D Malteo i VIlloria  rascring, (resso
[ Agenzia delie Entrate & Ragusa i 30/12/1908 a nn. 16033/12705 da propnets (NN
Lwrumobile censito al NCT del temitorio del Comune d Vittora g 112 p.lla 80, esieso ha 0 00 02
¢ avenuto & propnieta del s (N
S - 0 e e e e L i e
gocrato 4 wasferimento immobill del 140272000 del Triburale & Ragsa trascrfio pwesso | Agenzia
gel Terrtono o Ragusa Il 22/02/2000 a nn. 30272493 da propoeta oD
0 1331033
Al signon Sanzone & Ferma l'mmoblie & pervenuio in virtu dell'alto d compravendita rogato dal
N vat=r st w0 v gs oo o (D
Limmobile censito &l NCT del ferritorio del Comune & Vittora fig 112 p.lla 82, esteso ha 0 3£ 13
e cvencto o pornets o (R
O ¢ O comunone legae de bens n wnk) ol
decreto 3 Yastenmento Immobill del 14/02/2000 del Tribunale & Ragusa rascriic presso [ Agenzia
del Terrono di Ragusa | 22/02/2000 al nn. 302772493 da propriets oD
TR Ty

Al signon Sanzone @ Fenma Nmmobile & pervenuto in vitd dellafto & compravencits rogato cal

Notai Longobardn in data 12/11/1986 da proprets de vog I
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Gh immobdl censit @ NCT de! terriioro del Comune o Virlonia fg 112 p lle 580 o 581, estese ha
0.01.19, sono civenuti & proprieta del so. (D
D - regime a comunione legake de: ben in
virk) del decreto O rasienmenio mmobil del 1402/2000 del Tibunale O Ragusa Fascriio presso
[ Agenzia del Termtoro i Ragusa § 220272000 & nn. 302772493 da propriets SIIINEENGEGED
nato a Witonia il 2ZV0W 1949 & 1) Vil Gelfamo o vendita rogaio in dara 10¢1/1996. dal Notaio M, Ty
Matteo, trascritio presso 'Agenzia del Teritorio d Ragusa # 30121008 a nn. 16034/12706 da
propreta o (D

Gl immobil censitl al NCT del terrtonio del Comune @ Vitlorls fig 112 p.lie 583, 585 estese ha
0.08.21. sono civenuti d proprieta del sig (D
O  rogime (I COMuNone Bgake ael beni_ in
misurd & 173 complessivo. in virth dellafto rep. 30457 del 1012/ 1968, rugato dal Notalo Maria D
Haeo da sq (D

Daila visura catastale & fo menzione della presenza del successivo atio rep. 73589 del 21/10/2013
Notalo Maria Di Matteo che non riguarda | debitore esecutato ma una defle due quote
complementar

<) Stato di possesso del bene.

Al ine @ verificare 'esstonza & eventuai contratt di afftte, inerent | lctio In esame. ko scrvente ha
Noirato In data 190272024 istanza & acoesso agh afh presso [Agenzia delie Enale & Ragusa,
aoguista of peot. n. 14045

A momento dela predsposions del presente staborato d sottoscrtio non ha rnoevuio rsposta da
parte Jeil Agenuia delle Entrate, perianto. s rilene che nOn SSSSISIaND contrstt & locazione i Curso
o valeSith nferih agh mmobil in esame @ che gii iImmobil Sano Nl plend asponibiits del debdore
esecutalo

Al momento del sopraliuogo | termen od | fadbricall st mostravano n stato di compieto abbandono e
non ukzzo. E' stalo noltre rievato che § pozzo presents all nterno deda p fa 580 era in funzone

o) esistenca oV formalRd, vIncok © onerl, anche & Natura condoniniale. gravanti il bene, che
MSIOrannc a canco aellacguirente. v compres! | vincoll dervant da CoNralh INCIaent! suile aftfodine
egWicalona delio esso O | VINCON CONMess: Con N 3uc caraflere SEONCO-artishco. domande luchiziad
(Precisandd 30 /@ CAUSA @ aNCOrA In COMPo], atti i ASSENUMeNID Wbanistici @ cesson of cubatura,
eventual convenzon matrimoniall 0 provvediment! di assegnazone dela casa conugale 8 conluge.
oftr pes o imitazory duso (od coempic onert reak, obbigasiony propler rem servitu, regolament
condominiall irascrty).

Non & stata nlevala @ presenza O foimalita, vincol © Ol gravant sul 1ondo, olre Quasilo g\
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descritto.
L'immobile non insiste in un contesto condominiale, so stesso risulta essere autonomo ed
indipendente.

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al

pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 9 alfa dalla consultazione delle
ispezioni ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti
formalita:

Ipoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 04/02/2004 ai nn. 1860/434,
per una somma di euro 469.221,34, a favore di Montepaschi serit. gravante sulle p.lle 438, 584, 341,
437, 466, 578, 579, 580, 581, 80, 82, 415, 416, 81, 583, 585;

Ipoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 22/02/2005 ai nn. 4418/1962,
per una somma di euro 118.905,62, a favore di Montepaschi serit. gravante sulle p.lle 438, 584, 341,
437, 466, 578, 579, 580, 581, 80, 82, 415, 416, 81, 583, 585;

Ipoteca legale iscritia presso ’Agenzia del Territorio di Ragusa in data 19/03/2010 ai nn. 5435/1486,
per una somma di euro 214.167,42, a favore di Serit Sicilia. gravante sulle p.lle 80, 82;

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo iscritto presso '’Agenzia del Territorio di Ragusa
in data 21/06/2012 ai nn. 10103/1364, per una somma di euro 240.000,00, a favore di Unicredit spa,
gravante sulle p.lle 438, 584, 341, 437, 466, 578, 579, 580, 581, 80, 415, 416, 81, 583, 585;
Verbale di pignoramento immobiliare, trascritfo presso I'’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 11/12/2013 ai nn. 16463/11122, a favore di Centro Seia srl, gravante sulle p.lle 438,
584, 341, 437, 466, 578, 579, 580, 581, 80, 82, 415, 416, 81, 84, 440, 441;

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 19/11/2015 ai nn. 9862/15707, a favore di Unicredit spa, gravante 438, 584, 341,
437, 466, 578, 579, 580, 581, 80, 415, 416, 81, 84, 440, 441, 583, 585;

Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 11/12/2013 € 294,00
Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 19/11/2015 € 294,00
Costo complessivo cancellazione gravami € 588,00
f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di

agibilita dello stesso.

All'interno degli immobili che compongono il lotto 9 alfa, pignorati in virtl dei sopra enunciati verbali
di pignoramento non sono presenti fabbricati per i quali si rende necessario procedere a
regolarizzazione edilizia.
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g) attestazione di prestazione energetica;
Alla luce di quanto espresso al punto f) la redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica non &

necessaria.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

Le informazioni inerenti gli immobili oggetto di valutazione sono inserite nel paragrafo b) della
presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i paramefri utilizzati sono stati
presi in considerazione:

| valori agricoli medi attualizzati al 2024, formulati dalla Commissione Provinciale dell’Agenzia delle
Entrate nell'ultima seduta del 2015;

Sono state acquisite informazioni da parte di mediatori ed agenzie immobiliari operanti nella zona;
E’ stata presa visione, al fine del confronto, di rogiti di compravendita, stipulati in tempi recenti, riferiti
a proprieta ubicate in zone limitrofe all’area di ubicazione dei beni oggetto di stima, al fine di potere
effettuare un confronto sui valori di recenti valori di compravendita di beni con analoghe
caratteristiche e potenzialita di produttive.

Il softoscritto ha tenuto altresl conto della presenza all'interno del fondo dei pozzi trivellati,
regolarmente denunciati, di cui nella parte descrittiva sono stati indicati i riferimenti delle pratiche, e
della vasca in cemento armato per lo stoccaggio delle acque irrigue i cui valori sono stati computati
nel complesso della valutazione. (terreno in possesso di disponibilita idrica)

Quanto sopra esposto & stato sintetizzato nel prospetto di valutazione che segue.

Si specifica infine che il valore al mq applicato non costituisce la media tra i valori agricoli medi e i
valori acquisiti dal mercato immobiliare ma & stato determinato dal sottoscritto tenendo conto dei
diversi aspetti presi in esame, lo stesso tiene conto della presenza delle strutture serricole in pessime
condizioni e del costo presunto di smaltimento e bonifica dell’area.

Ai fini della valutazione, il parametro preso in esame dei valori agricoli medi & stato quello relativo
alla coltura “SERRA”, ed & stato riferito alla superficie attualmente occupata da strutture serricole,
pari a ha 2.00.00.

Per la valutazione delle superfici residue e delle aree destinate a viabilitd e manovra & stato
attribuito un valore per ettaro pari a 18.000,00 per ettaro.

nazion lita colturale ai fini dell - .
Assegnazione qualita colturale a della diritto pignorato

valutazione

serre 2.00.00 piena proprieta
aree dl manovra e . s s
viabilita 0.30.90 piena proprieta
serre 0.07.00 1/3

aree di manovra e 0.06.12 1/3

viabilita
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i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.

LOTTO descrizione Valeo re segno
Terreni in agro di Vittoria c.da Alcerito.
Fg 112 p.lle 84, 440, 441, 438, 584,
341, 437, 466, 578, 579, 80, 82, 580, 117212,53
581, 416, 583, 585, 81, 415.
9 Valore complessivo lotto 9 alfa 117.212,53 -
alfa abbattimento forfettario in misura del 15 % 17.581,88 =
Totale valore del Lotto 9 alfa al netto
dell'abbattimento forfettario 99.630,65 -
Costo richiesta ed ottenimento CDU 333,65 -
Valore complessivo netto lotto 9 alfa 99.297,00
Costo complessivo cancellazione formalita € 588,00
J) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene

Le superfici che costituiscono il lotto 9 alfa sono prevalentemente in piena proprieta e pertanto, per

queste, non si ravvisa la necessita di procedere alla valutazione di comoda divisibilita.

Relativamente alle superfici in comproprieta con terzi, in ragione di 1/3, costituite dalle p.lle 416, 583,

585, 81, le stesse costituiscono aree comuni adibite a viabilita per le quali non risulta possibile

prevedere una possibilita di ripartizione in fre quote.

Quanto descritto & altresl rilevabile dal seguente stralcio ortofotografico particolare nel quale dette

particelle sono identificate in rosso:
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o N g i Ty
@ ’)/ Pozzo trivellato

D R.4654/Vittoria

b - | = 5 & ~
Rolathamants alla pla n. 415, Ia stessa 4 IMoramente occupata da una unica sruttura saricola
cha ol svlluppa anche sulla particella n. 78 & T8, d propristh d terzl & non oggetio di plgroremendo.
Alla luca della prasenza delia struttura ssricola s deifimplamo d Imgazens unico = ad altrl implant!
accaasor] junzional per Mintema siruttum, coneicanata ba ridotia dimensione dela particalla maq. T4
ad 1 conssguente seiguo wlora compleasivo d stima (parl & circa € 3.670,00), lo acrivente ridene
poco applicablis od asimmamenie anteconomics proveaders ala imodulazicne dala siruthua
samicoia & dagll Implai con la steesa conness al fine d una suddivisions dela descrite particela.
Pertarrio, ftie sabvs o svariuall dsterminsadon chs |l G.E. vormh assumss, a stessa costituird paria
imiagranmts dsl compendie immobilars oggstto dl vendia nale quols gid indoate Nl paragrafl
praoedsnt.

[} axagiire Mmeng nr. B fotografia del manafatd » delie aree

L'sinborate fotegraiiog & stwic realzzain madiams 'scquisiziona dal fleve eingrafics, sffsthate dal
satinacriio durante s opemrion] d aoosssn, ol cul nel porsa della eiarione apsolfica di loto & &
oals avidenra.

Conahmslonl:

5 conciude I presanis miezions spadfica dal Lotto § afa » & sllegano d asgulic documsndt che
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M ccaariiL s pearte vieg rante.

B Elborata foierafice otk B alfa,

B Siralely evtofongralce bito 9 alfa,

7 Eatraite di meppa catestala koito £ alfa,

B Denuncla invvanimanic i 358 pozro alIntemo della piis 84,

1] Denunce d rinvenimento i 4654 porzo allintermo dola p.la 580,
Tanto sl doveva.

Modica I: 0DX4/2024 Il Conaulemte Tacnlco DUMck: - Dotk Agr. Catald] Fablo
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Dy seguito s espone la relazione tacnico descriftiva speciica degh immobii che compongono |

LOTTO § beta

a) identificarione del bene, comprensiva del confini ¢ del dati catastall ed indicazione del

dirtto pignorato:

Loto 9 B Terreni in ¢ da Alcerito agro di Vittoria

Lotto g

/B! = | e
17 S S -
QYR wr | e
9/p -
Ofp | wor |
o/p| = .

Sup. totale

MIPETIW [ TR

Lotto oat

qlfB ] Wt -

@ e alurw (o 8 e
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(Nt

£5A7
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18.65
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Superficie complessiva dei terreni in usufrutto del debitore esecutato e della moglie:

ha 1.89.00

Terreno in proprieta parziale del debitore esecutato, in misura di 1/4 (p.lla 619 del NCT):

Ha 0.00.56

Fabbricato in proprieta parziale del debitore esecutato, in misura di 1/4 (p.lla 956 sub. 1 del CF):

Coordinate:
Lat. 36,946933
Lon. 14,414037

Ha 0.00.30

Descrizione del criterio adottato per la costituzione del lotto 9 beta.

Le particelle di terreno incluse all'interno del lotto 9 beta, ad esclusione della p.lla 619 e della p.lla

956 sub. 1, sono accomunate dal diritto di proprieta in capo al debitore esecutato e della moglie,

costituito dall'usufrutto.

Sono state incluse nel lotto 9 Beta poiché ritenuti di modesto valore i seguenti immobili:

- la p.lla n. 619, costituita da un piccolo frustolo di terreno in proprieta parziale del debitore

esecutato in ragione di %;

- la p.lla 956 sub. 1, costituito da un fabbricato ex rurale, in proprietd parziale del debitore

esecutato in ragione di 1/4.

Confini:

Lotto 9

Nord

strada provinciale

est

strada vicinale

sud

440,441, 81,

416, 580, 581,

583, 585, 438

CAMPANELLA GIUSEPPE nato a VITTORIA (RG) il
15/05/1950; PEPI GIUSEPPA nata a VITTORIA (RG} il
24/02/1955

74,75

eredi Barrano

ovest

strada provinciale

415, 80

CAMPANELLA GIUSEPPE nato a VITTORIA (RG) il
15/05/1950; PEPI GIUSEPPA nata a VITTORIA (RG) il
24/02/1955
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Indicazione del dirfitto pignorato:

In virt) dei seguenti verball & pignoramento:

Verbale di pignoramento immobillare irascrio presso [Agenzm dele Entrate ufico leritono, &
Reguss in dala 1V122013 & an. 1848511122, & lavore & Centro Seie 1,

Verbale di pignoramento immobifiare trascrito presso fAgenza dele Entrate ufioo terftone o
Ragusa in data 18/11/2015 & pry 862175707, a favore o Unicredt spa,

¢ 123t> pagnorato fusufrutio. in capo a signon (D

degh mmabil identificati al NCT del Comune 3 Vitona foglic n. 112 particele

T1, 73,75 77, 344 345 estese ha 1.89.00

N virt) cet seguent verdall di pIgnoramento

Verbale di pignoramente immobiliare trascrio presso fAgen2n delbe Entrate. ufico termtoric, &
Ragusa in data 11/12/2013 ai nn. 1846311122, a favore & Centro Seia s,

Verbale i pignoramente immobiliare frescritio presso IAgenzn dele Entrate uffico tertore. &
Ragusa in data 18/11/2015 af nn_ 9862/15707, & favore of Unicredt spa,

€ Slalo PigNOrato Vs dela Dlena propiiets dell mmmobile identiicalo al NCT del Comune & Vitlona Iy
112 plia 342 (ogg p Na OSE sub (1)

In virty cel seguente verbidle & Pgnoramento

Verbale di pignoramente immobiflare. rascrito presso [Agonzia dele Entrate. u™oo tortone. &
Ragusa in data 19/11/2015 &l nn. 9862/15707, & favore O Unicredt spa,

¢ S0 PIgNOratn . deld piena propnietd dell mmobike dentficate al NCT del Comune & \Vittona 1g
112 pla 619

Terreno agricolo in passato ulizzato per la coltvazions @& ortagg! In ambiante proletio, stlualments
N Si30 3 NON cORVAZIONE COoN all lemo una supemce & circa my. 1.60.00 & strullure Sermicole
realizrale n parte in slemend tubolari metalici od in parte in paleth di camenio & sinutura orzzoniale
N legno  vetustl e non utizzabuk

Incitre. s particella n. 619, pignorats N misura 3 1/4, & costituita da un piccolo rustolo & lerend,
esteso ha 000 56 udicato im adiacenza deda straca Provinciale

La particetia n. 342 del NCT, oggl identificata &l CF 956 sub. 1, & costiuita da un precolo fabbricato
ox rurale pagnonato in misara & 14

b) Descrizione del bene

¥ loflo n. O beta & composto da errenl ubicall in agro d Vittoria sez A c.da Alcerio, idontifical al
bgion 12plen 71, 73 75, 77, 344 112 avente una eéslensione complessiva & ha 1.89.00,
Ponorale per i duitic & usulrutio In Capo @l debitore eseCutalo ad alia Mwighe
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Il kntte In saarno confirss & avest & a Nond eon b aireds Provincabe o od oot con uha strada vieinaka,

L posabilid d scceets nono dverss arche se attualrctes Paccoms dallks shade vickols sambea

i iriadsy cuadio e et willnata,

Lo nopta menzionabe partcele son tulbs eoadigus o conbhuiatons ur unice appazzaments & ferma

ragolare, In paseato utilzzato per la coliveaione dl ortaggl In amblante protatio.

Bagua uno siralkclo deFeatrathy dl mappa catastale con sovrappostzions oriodotegrafica dal quala N

pud avers evidonza dollo sviiuppo ded’eppozzamenta;
- T .3 T NP i % =

: 2 e &f ey
} S -
p : AL
_a o = ‘%/
b i = o = -'{
2 LA A
1 i
“;C. L AEN 'l,"k - - L:!L
o Ty " o
) iy Y - by
L Y - - =
e
™ WL el
NS REY
AR
.' Ly L
TS
— : \

Allfintemn dal fonda In oeeasions dellecsssn (| sotioscritio ha rlevedo B presses o siutturs
pamicale, por una supsifich complseatvm ol ha 1.80.00 cica, svand diverss caratieretiche
cosrutthve, una porzions dele sintiume presama sinuttume portants In palet d comenta & struttum
prizzormaie In legno, la porzions reskdun & oosttuka da siruthas In stamemt ubodar] metelicl.
Eniramba v tipologis dl apprestament ssnieoll non vangone cakivell da divers! annl # vareane In
pandizionl d menudarzians pesaime, 0 partioolars, e sems 0 sinthan meinlion, probabimenis 2
causa ol st aimasferd svversl, sanc siabe imtsrameanis sbbathibe o plegate » paramo sono st
resa inulibranil

L superfid non ocoupeis dalle sinthse samicols prasaniano una suparics d ke 0.28.00, sona
tcrictitu o o s ol Povanowrsa, prliacall ey beva kairkbrbe i il bk,

Saguano sl oo del sppezzamanta dalle quel & pud wrincam b sixio di vebath del menufsld,

in pamalo produtiivi
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In base & quanio amerso dalle ricerche effefiuaie presso | Genlo Civie di Ragusa @ emerso che
allinterno deda particelia n. 77 del fg 112 & presanie un poz2o vasca regolarmente denuncmato con
Denunca & rinvenimentd. n. 3416/Vitlona emessa & sensi deffart. 103 del TU n. VIT5 ¢
11121920 e doaw 270008 pests o D o uoie & stoto certfoota
unaportatad |s 3828
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Segus una siraicla ariofoingrafico particolsrs con Fublearione del porra:

% \ Pozzo VA
\ D R 3415N"l'[ﬂl"la

_—
i
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i o

Costinisce parie integranta dogll Immoblll che compongono || otk 8 bota Ia particeds 71, costHuka
da un rndere d un ex fabbricate urale, evants una superficle catestals d my. 3. Dalla costruzions
ol svidenziana solo | ret, polchd feulta complsiamante crollata. Segue una folo:

ASITE AST

GIUDIZIARIE® GIUDIZ

i : ¥ 2 ¥

Inoitre Axulta Inciuso nel iolto § bate, un pliccaio frustoio d tesmena, denificato sl NCT del Comune

ol Vitioris fg 112 p.la 618 avenis una suparfics ol ha 0.08.85, ublcato & brave dietenza dal corpo
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principale dell appezzamento, con qualita catastale “autovia”™ La paricelia in esame in parte rsuta
essere gid occupala dalla sede vana ‘'SP 317 con la quale confine dal \ato Est

Sul lati Nord @ ovest confina con la paricella n. 695 sul lalo sud confina con @ particelia n. 30
o O

Descrizione del fabtricat canetn al GF del Comune & Vittoria fg 112 p la 956 sub. 1, derivante
dala particelia n. 342, avenie una superficle catastale & mg. 30

I fabbricato sopra enunciato dal punto di vista catastale deriva dalla partcela n. 342 n seguto
approvaione della varlazione Calastse del 200002018 pratica RGDOS6119, abigua @l
particelia 71, costiutta da un RabOricalo nuale Anto, g@ descrtio nel presente elaborato, poiché

del tavbricato

Segue uno sYaCO dell estrattc & mappa Catastale atuale
Tribunale di Raguss - £ 212014 - Relamone & C.T U redaiis dal dot. Agr Catald Fabeo

-~

LOTTO 9 beta

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



Al ina dl wem cortezra d quanics affemnaio || sotioecriic ha esaminaic lesiratic dl mappa
revanda chs In colncidenze del cantonaks sud del mappake n. 259, comuns &l dus fabbriced {d.
con | meppad T1 » 968 sub, 1), & siaio o n date 05020148, 1 punte fiduciale n. 40 dsl quale

il spgin 3 sapone B monograTie:

Puntn Flduiclabe AQFYIFOMATIEA
e E"I Uffeio Provinclile di Sportelo di RADUSS
i ntraka t'_: RAGUSA Comers di  VefTosiny visToR
Comuss: Wi TOH w1 T O Feglia: TH} Almjann B
Bazbre L] Parlicelae TU L2 L1
[ R T - L Causs Boaps [E R NE i e
| LT T b LTE]
! T s (4 e eat
Dy Fma Pome
3 Amnasids 18 [T & il

Flarwemiegn A 8 PARRRACLT L D
[PEPETEY T T

Tres g 1 tomsan artiarEes

| A% 7 PENEW

: ! i

1 ]

. reon
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Me consogue che [ fabbricato In blecchl di caleans bapans & maka, provvisto d coportura, ublcalo 8
oat dalla particella 556 aub. 1 {rellka foto a dx della plia 856 sub. 1), & stale realrzato allintermo
della particalia i 343, non oggetis dl plgnoraments & cha 4l cormaguanza rlla prosante ralaziong

non veimd dascrito o vakdiate,

Ao | E
GIUDIZIARIE

Valda @ dilii b el o,
i ITERTD S b b b
N NI NLES LT

[ S B BT T S TEE T

Computa delle supaicl fundonwe alle operazionl di wkitazions:

ASI|
GIUDIZ

descrizione dettondio superfic dirttta pigreraty
SAITR 16000 wufnuttn
Arsa d manovrs & ¥iablith FA dnrto 0.29.00 wufntto
| mappals 51915112 ILIEL 5 & 1fa
Fabbricato K. mappals 955 sub. 1 0.00.30 174
superficia camplessiva lotto 9 alfa L

Dastieaions orbarbalica

la partcals che caargengons 1 kot # bela raubane et obidcabs in cda Ak, egro &
Vithwss ricadonn tuths i ZTO E: “poews prosmalanbberierhs dasatinabe agli usi el & i allat 44
okl NTA dal PR dsl Camurw & Vithwsl Sagus uno simlc:
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L'area non nsuta gravata da vincolo idrogeciogico né da vincolo de! Plano Paesaggistico (zona
b))

I cosio shimato di richiesta ed oftenimento del Cartificata d Destinazions Urbanisica necassano per
b predisposidione del decreto & asferimento sara § seguenie

Dirnth i segreteria € 5185
Bok - n 2 marche da € 16,00 €32.00
Competenze tecruche € 250,00

Totale cosio ofteremento COU €1313.85
Cosl come previsto dalls circolars del 101V2021 del Triburale & Ragusa, mporfio sopra
determinato vera saftratio al valore di stma cell immotsie

Provenenza - Servitu riportate mel Rogiti - Verifica dells continuita delle trascrizioni
nell'ultimo vertennio

Gl immobdl censit ol NCT del territono del Comune di Vittorls Ig 112 plle 71, 73, 78, 77, 344,
345, estese ha 1.89.00, sono divenuti & proprieta del sio (I
Ly .
L/ wWilLe /[ \JI

N virth ded o d vendita rep: 12229 de 200122007 rogato dal Notalo Scifo & VIllona, ¥ascrito
preoso la Consenvatoria dol RR.IL # 18/01/2008 al n. 951 172008, da propniot dota societs (D
G o se0e a Vitona

Gili immobdi sono pervenuti alla societd venditnoe in virtu di un decreto d trasfermenio del Tribunale
@ RG de OTN272007 vascitio presso Agenza del Temeorno & RG § 121272007 & mn

2761316789, Da proprets & (D
G -~ cua i fondio & pervenulo I wirk) delf atio di vendita

del V01983, rogato dal Nolao Longobarda, trascnfio presso la Conservalona de RRIL ai
Ragusa il 270771983 s . 90059032

i fabbricato censito sl CF del Comune di Vittoria fg 112 p.lla 956 sub. 1 rsulla essere 0
ppren s

G - (=oime o comunione legale del bend. In Miswra & 14 complassivg,
pan & 18 n Capo @ dascun conkuge, N virtd d& decreld di rasierimenio immobill de! 14022000

del Trbunale & Ragusa rascritio presso FAgennia del Termtorio & Ragusa | 220272000 & mn

302772433 da propreta o (D « ~ wrts dedafto Of

vendita rogato in data 10/12:1008, dal Notawo M. Di Matieo. trascritio presso TAgenzia do! Termtorio

& Ragusa # 30121998 & m 1603312705 da proprets O
ALy D <1 ivnobie era perverwto i vinl( deli siikxessione, den n 273 vol
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207, n morte o (I ata & Vittoria 111/8/1919 deceduta I'11/11/1992. yascrita
presso la Conservatona del RR & @ Ragusa § 23/04/1984 ai nn. 49023807

I terreno cansito al NCT del terriiono del Comune di Vittoria fg 112 p lia 618 estese ha 0.00.58
sono dverut: o popeta de s (D
G g & comunione legale der bers N misy @ 14
COMPISSSIVO, In Virty def it rep. S227/M1392 celr 11/07/1990 Notao Mana D Mateo, nel citalo Ao
a2 particella n esame ¢ stata indicata con Ndentficatvo provvisono 29D gusto franonamento
redatio dal geom Sgariata sulf esirarto d mapoa n. 51498/79

c) Stato di possesso del bene

Al ine 0 veriicare | esistonza & eventual contrath 4 affite. ineverd 1 lofto in esame. lo scrivente ha
moitrslo in data 190272024 istanza & acoesso agh att presso [Agenzia delle Entrate & Ragusa,
acquista al prot n 1449

Al memento dela predaposzione del presente elaborato | soloscrtic non ha neevuio risposta da
parte deil Agenzia delle Entrate. peranio si riSene che non sussistano contratt i locazione in corso
O valais et agh mMmoDil io esame @ che gil immobil Siano Nella plena GSponiliits Cel JebDdoie
esecutato

Al momento del Sopralisogo | terren ed | Laobncall S| MoStavano n S0 di COMPIEIo ALDENCONO &
non eizzo

d)  esistenza di formalita, vincoli 0 onerl, anche di natura condominiale. gravantl sul bene, che
resterannc 8 carxco delf acquirents, wi compress | vincoll denvany da contralll incidierd) sulia altfudine
edificetona dello siesso 0 | vincol conmesss con § 3uo carsiterd strto-antistico domande pludizial
(PrecB@ncD s& la Causa ¢ NCora in COIS0), olll oY Ssservaneiit WBaniic: e cesson O cubalwa
eventuall convenzon: matnmoniadl o provvediment] di assegnazone dela casa coniugale al coniuge.
n pes O ImEazion CUSO (ad ESOMPIC. ONEN reall, CLDIGAZION Propler rem Servitl, regoiament
condomenal irasctt)

Non & stata rilevata la preserza d formaitd, vincol 0 oneri gravantl sul fondo, oltre quanto. gid
descriio.

Limmobile non insiste i or conlesic condominiale. 50 SSS0 NSuita essere aulonomo od

Na pencerie

®) eslstenza di formalRa, vincoli @ onerl, anche & natura condomniale che Saranno cancelal
0 che comunque risulteranno non 0pponibil &l scquirente_ iscrizioni polecane (anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenzs & falimento, ece.

Tribunale di Raguss - £ 212014 - Relanone 4 C.T U redalia dal dot. Agr Catald Fabe

aatadaae -

LOTTO 9 beta

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



Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 9 beta dalla consultazione delle
ispezioni ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti
formalita:

Ipoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 04/02/2004 ai nn. 1860/434,
per una somma di euro 469.221,34, a favore di Montepaschi serit. gravante sulle p.lle 71, 73, 75,
77, 344, 345, ;

Ipoteca legale iscritta presso '’Agenzia del Terriforio di Ragusa in data 22/02/2005 ai nn. 4418/1962,
per una somma di euro 118.905,62, a favore di Montepaschi seril. gravante sulle p.lle 71, 73, 75,
77, 344, 345, ;

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo iscrifto presso '’Agenzia del Territorio di Ragusa
in data 21/06/2012 ai nn. 10103/1364, per una somma di euro 240.000,00, a favore di Unicredit spa,
gravante sulle p.lle 71, 73, 75, 77, 344, 345, 342 oggi 956 sub. 1, 619;

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritfo presso I'’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 11/12/2013 ai nn. 16463/11122, a favore di Centro Seia srl, gravante sulle p.lle 71,
73, 75, 77, 344, 345, 342 oggi 956 sub. 1;

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in daila 19/11/2015 ai nn. 9862/15707, a favore di Unicredit spa, gravante sulle p.lle 71, 73,
75, 77, 344, 345, 342 oggi 956 sub. 1, 619;

Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 11/12/2013 € 294,00
Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 19/11/2015 € 294,00
Costo complessivo cancellazione gravami € 588,00
f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di

agibilita dello stesso.

All'interno degli immobili che compongono il lotto 9 beta, pignorati in virtd dei sopra enunciati verbali
di pignoramento, & presente un rudere di fabbricato rurale censito al NCT con il mappale n. 71 e
un fabbricato censito al CF, derivante dalla p.lla 342, oggi p.lla 956 sub. 1, in pessimo stato
conservativo e privo di copertura, entrambe realizzati in epoca antecedente il 1967.

Entrambe le costruzioni non necessitano di regolarizzazione urbanistica.

d) attestazione di prestazione energetica;
Alla luce di quanto espresso al punto f) la redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica non &

necessaria.
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h)  analitica descrizione del bene e valutazione estimativa

Le informazion imerenti g immobdi oggetto d valtazione som inserte nel peragrafo b) delle
presente relazione. Al fine dela determinazicne del valore & stima | paramelr] UtEZIat SOno siati
PrEs! in conserazione

| valon agrcoll medi athualizzat al 2024, formalati dalia Commissione Provinciale dell Agenzia delle
Entrate ned utma seduta del 20735,

Sono state acquiste informanon da pare d mediator ed agenzie immobilian operans nella 2ora.
E’ stata presa visione. di rogih i compravendita siipulall n tlempl recenti. fentl a proprieta udicate
in zone imitofe allarea i ubicazione de benl oggeto di stma. al fire di potere efetiuare un
confronio s valori & recent valori & compravendita & beni con analoghe caratienstiche o
potenziaina @ produtive.

i /sotoscrtic ha tenulo aftresi confo della presenza allinknd del fondo del pozzo vasca,
regolarmente denunciato, di cul nela parte descaritiva sono statl indicat | riferment defla Denuncia
& Rinvenimente il 2w valore & stato computato nel compiesso della valutanone (lermeno in possesso
& drsponibeinta winca

Quanio sopra esposio @ slala sintetzzalo nel prospello O valulazone Che segue.

Si specifica infine che ¥ valare pet eftaro applcato non costilisce (a media ira | valon agricol mesi
€ | VOION aoQuisll 3l mercsio MmoDiare ma @ S0 detenminalo dal SONDSCITIO tenendd COMo o
drvors: aopoth prosd In esame. 1o iS50 hene conto dolla presenta dole struthure sormcole in pessme
condizions e del costo presunic d smaltimento e bonfica celf area.

A fini della valutazione. il parametro preso in esame. del valon agricol med, ¢ stato quelio relativo
sita coltura "SERRA’, ed @ stato riferiio alla supericie atiuaiments occupata da strutiure semicole,
pari @ ha 1.60.00.

Per la valuranone delle superfict residue & dele aree deslingle i vabith manovra & area o sadme
Oel fadbncalo druto . con ¥ mappale 71, & stalo alNDWIC uUn valore per eftare pan a 18 000,00 per
eltaro

Per la delerminarone del valore di mercato del fabbicalo in pessime condizion & manulenzione,
dentificato con il mappala . 550 sub 1. & stato applcato un valore medio al mq. pari a € 300,00

Al fine d determinare i visions deld Usufrufto degh immobyl identificall n catasto al ig 112 p e 71, 73,
T3, 77, M4 343 esiese complessivamenie ha 1,89 00dicul ha ! 6000 destinall a serre ¢ ha 0 28.00
costitutl da aree di manovra, Viabilth e fabbricato druto (pila 71). | soltoscritio ha tenuto conto

det eta degh usutrutiuan: oD (7 avv) e deila sg rafiil 68 anni)
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descrizione dettaglio superfici diritto pignorato
Serre 1.60.00 usufrutto
Aree di manovra e viabilita FR 0.29.00 usufrutto
mappale 619fg 112 0.00.56 1/4
fabbricato id. mappale 956 sub. 1 0.00.30 1/4
Superficie complessiva lotto 9 beta 1.89.86
Y B — i i i Vals di
coturs | gt | voon ook || mmonamecto | Supoogto | stma | vare | aiitt
ettaro giugno 2022 : Cl fone ! [ plezs] pignorato PP
Max Min ettaro
Serre 46.226,00 | 52.047,93 |50000,00 | 65000,00 [ 1,6000 | 55.000,00 | 88.000,00 |usufrutto | 15.400,00 | 19.800,00 | 52.800,00
aree di
manovra e 0,2900 18.000,00 5.220,00 |usufrutto| 913,50 1.174,50 3.132,00
viabilita
mappale 619 0,0056 | 18.000,00 | 100,80 va 25,20
fg 112 proprieta
fabbricato id. 1/4
mappale 956 0,0030 300,00 9.000,00 L 2.250,00
proprieta
sub. 1
1,8986 102.320,80 39.563,20
i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.
LOTTO descrizione VaI€<)re segno
Terreni in agro di Vittoria c.da Alcerito.
Fg 112 p.lle (71, 73, 75, 77, 344, 345)
valore usufrutto; 39.563,20
Fg 112 p.lle (956 sub. 1, 619) valore
9 della quota di 1/4.
beta Valore complessivo lotto 9 beta 39.563,20 -
abbattimento forfettario in misura del 15 % 5.934,48 =
Totale valore del Lotto 9 beta al netto
dell'abbattimento forfettario 33.628,72 -
Costo richiesta ed ottenimento CDU 333,65 -
Valore complessivo netto lotto 9 alfa 33.295,07
Costo complessivo cancellazione formalita € 588,00
J) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene

Le superfici che costituiscono il lotto 9 beta sono in parte in usufrutto in capo al debitore esecutato

ed alla moglie, per questi non appare necessario procedere a valutare la comoda divisibilita del

bene.

Le p.lle 956 sub. 1 (fabbricato vetusto), e la p.lla 619, sono in proprieta parziale, in ragione di %, in

capo al debitore esecutato ed alla moglie. Vista la natura, la consistenza e le caratteristiche fisiche

degli immobili si ritiene non agevole procedere ad una divisione in natura degli immobili.
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[ ] g sinnens . §fotografs el maamarfattl & chffe st

L'alkaborain fatogralces & st reabomatn mod b ecquisbdons dal ileve fokgrafica, affethsbs dal
aotioacrito durante be opsradon] d accesss, o cul nel coreo dula elezione apacifica di hito al &
data avidunza.

Conchuslonl:

&l conclude ka presents relazione specifica del Lot 9 beta & ol allegana d segulto document che
ne coallulecone parte iInkegrante.

10  Elabomio fotegrafice iotio & beta,

i1 Simiclo ortofotogredco lotto 8 beta,

12  BEsiratto d meppa catastale loito & bata,

13  Elabomio planimeairicc mappale 255 aub. 1,

14.  Dernunca dl dmvenimant pozzo.

Tanto sl doveva.

Modica I: D2RM42024 Il Coneusmte Tecnico D'UMce - Dotk Agr. Catald] Fablo
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Di seguio st espone la relazions tacnico descrittiva speciica degh immobii che compengono |

LOTTO DIECI

a) identificazione del bene, compromsiva del confini e dei dati catastali ed indicazione del

dirtto pignorato

Lono 10
Lotto |  Wwem Civmere
10 i wrten

Lette oom (comare

.lU L VR e

10 -

10 - ‘

10 1 "o e
e otse
steladromae gl pie

wif

Terreni » fabbricati in c.da Alcerito agro di Vittoria

e prde stury-
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Segue hdentficanone catasiale di due immobill. non 0ggetio & oignaramento. n rferimento a1 qual

M ordne ala necessla & nsenrh nel compendic mmobtikare oggetio & valulanone, nela presents

MEATONS 0 SCrvenis &SP § roprio parere

Lotto oomt e

Lotto CIF ]

.
.
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Superfice compléssva del larment agrool pignorat ha 00.50 96

Coordinaie:

Lat 35 44884

Lon 4 4155/

Descriziona del crteno adottato por la costtuzionae del lotto 10

Le paricele che sono siake nciuse alfintermno del oo 10 soro lute A propneta del debiore
eseculato e quall sono oggelto & pgnoramenio in ragione & 11

§ lotio in esame Msulta essare distaccato dagh immobill che compongono | lofh 9 alfa ¢ 9 beta

N&l anbiio dela descriziona | sofioscriio ha altres fafo niovare Qb efef posivi Che DOSSOND
scahuire dall estensione del pignoramento ad ura particelin @ proonets del Jeddore esecutaln, non
00QeT0 O pgnoramento, ubicata tra @ siraca comunae ¢ @ parmicalies Che Compongono | oo in

esame, poché b slessa ne costiluisce [unico INgreaso possibile (p ka 502 suk. 1)

Confini Lotto 10

)
I'I‘I
‘!\_ﬂf_:
YL 32
3
Ey 02
¥
221
sud
gis
"3 ¥,
oves' B4

indicazione del diritto pignorato
Pignoraia a prena propnetl. in capo al signor

_l]f_-“;ij mmebll Oné cCompongono & lotlo 10

G imrnoblh che ¢ TRONgon. § infto 1) o Neryeruli W Al {)':)“lf-‘,|\‘| in vty el decrelo o

rasterimenlo mmobilk del 14ULJ2000 & Tnburale di Ragusa rascImio presso | Agerzia oel
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Territorio & Ragusa il 22/02/2000 ai nn. 302712493 da propriets & (D
-

Desti mmanit sono pervenut a sgnon (D
Y . 10731 & Fascrilo presso ks Conservatona del RR 1|
& Ragusa | 26/04/1960 ai nn 56544620 da proprets SN
[ CIDb/IADRE- ]

S| conforma i descrtta provenionza anche per @ particella n. 502 attuaimente non nclusa nell’atto
d pignoramento

La particefla n. 858 sub. 1, costiula nel 2018 con tipo mappele del 21082010, pratica n
RGOOS4878. & costiuito da un fabbncalo malgzaln su propreta o terzi non ogpetto &

pignoramento

. descririone gluridica:

Tetrenc agricolo utizzato i parte per (o cotvazone & oragyl N ambiente protefic, attuaimente
N stato d non coltivazone con allintermo una superficie d crca mg S 000 & strutture sermicole
reslizzae n paketl d cerpenio & SUUtlura Onzzoniale in legno, vetusl & non ubtiizzati
Fabbricati censiti al CF nalle seguant categona

p.ha n E37 sub 1 cal. F73 [in cofso O oostrunone |

p.ha n. 502 sub 1 cat F/2 (unita collabonti) Fabbricato non oggotio di pignoraments.

plan 959 sub 1cal F/2 (unta colabent). Fabbrcalo non oggelio di pignoramenio

b) Descrizione del bene

Botio n. 10 & composto da erenl ubicall iIn agro d Vitlons Se2. A cua Alcerin, dentfical al foglho
N2 plen 543 544 545 958 avente una sslensions Compiessiva i ha 0 59 56

Le sopra mendionaie pariceie sond e conigue @ COSHUISCOND uUn Unico corpo di forma
rettangolare avente una larghazza moeda d mi. 16 ed una lunghezza a mi. 372

Segue uno stacio dall estratio & mappa catastale con sovrapposiziong orofolografica dal Quake si
put avere evidenza delo sviiuppd dell appezzamento
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In ocoasdons dal'mocsarn in campo & siaia rdeveis B pressnze, alfinksmo dal fondo dl stottus
samicola realzzais In palaitl dl cemanio » sirutiue orfzontsis In legna, In pessime candizdanl d
marubnziers. L dects rmon sont dide colbvale dn divecsd & evidercdans une sbiis dl
stz s paisime nk da podads delivine ron ulzzabil. In pes dath strotne welvarna
implegaia per bn colivaziona dl artaggl In emblsnis protetio.

L wirutture occupana quesl uits & supedicls dal vt 10 sd seduslans d une simdels privats,
malizzatn alfimemc delb seeea, chw s vibppa ungo 1 conferm sod, svents e lenghseza
compraan a mil 2,50 a 3,00,

Il kot Inolire, aul lade sid presenta una dalimbazione dl confiw realbzate con un muretto n chs &
palatt metalle] monirs | late nord & separaic dalle proprioth confinantl con palett d comeanta 6 rale
motallca,

Bogua una toko dal fondo In ceame dal quale sl poasono avincers le condizonl dl manutenadona
delle strutiurs sermicobs:
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\ C

Adra Iqe Latte 10 GlUDlZ

In baas & quanta risvato con o lettura delfatio d provenisnza, mogaic dal Notelo Gugllsiming i
Vittorla in dads 127041 990 rep. 10731 » imsciitio preaso la Consanvaiora del RRLIL dl Raguea ||
2604711990 al nn. 55544920, & stata lewia la pressnza ol un pozzo trivelato con danuncia dl
rinvanimento presamtets in data 06T 372 posirione pmtica 8817, rmam. Imtsme 1547,

Dals foerchs sffthuste preeas [LUMole dal Genie Chie d Ragusa & smeren ohe oon rifadmento
alo sesso porro Fvelisto 4 sinle ameesa yuna senonds demrnly d dmanimanin, n, 4572 del
18051959 nella quale In porinia dal pozza A stats oaritficais in @ Us.

Onl'siaborain grafico alsgaio sl pralics, d esguiilc sapoxio, 1 soliosariita ha potuin =
wvinenen dalublonzions de porrag, Sad lunghl, considenyin | oomplein shebo dl non molbezions &
Fabbondanis presanza di imiesiani 1 sgiinsoriio non ba rievalo [a preseaea del pozzrg.
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In prosaimith del fabbricato ideniificaio con | mappale n. 831 aub. 1, % siata ITveco rlevaia a
prasonza 4l un ultariore pozzo, In Maerimondo ol quale on & atta faconteds neasuna pratics proasa
1 Genlo Chvlle d Ragusa. Sogue Mublcazons dal pozzo fivellata In ortofoto:
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Begua ura folo dal pozm:
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1 fabbricain pressnia sl inmma dal latio n. 18, dantfioein con | meppals i B34 sub. 1, & costhuln
da un corpo d fbbriko peircipale rellekb. succomba [dentificats conps A) reallzzota In Bocehl
d cakurs e s makts d asmanis, con copartura In betre andubsie d cementc amlanio s
pbuttura partanks n egno. La deednadons dal fabbrlcols & d mspozng o Beale d poive
lavorazione del prodott agricoll. In cateste Fivrmabie & casiia con o categoria “In corso dl
captnzione” polchd sappune Tooos alate I pasaats U ETak phameita W Jrada 41 finra rodests
@ manca d slemerdl scsenziall d finliura.

Lm sirutiura portnis della coperura 4 di ipo precrio con slsmenti di sostegna inkermed maizzati
can et dl aberwerdes con it datiche amll & quell ol poc bo realezadons dala st e
portart] vartcall delle wiruture servicale. A paree dalo ecdvenia gl sleesd non sanc adeguat]
alfutll o quale sano stall deativet] & perants al fine dl un future vietine od uilllzs della
castnzions bizognarh ssaguine degll mtarsant d sdeguamants dala siruttura portarms wertica s ad
orizantale 4 sostagrw dalla coparima.

inoline, coatfulace parks Megrants del corpo A, una coatrurons "dl collegamani™ reelbrats tra
castnziors principalke o la paricalla 502, coxtruka con siruthira portanta In blocehl di caleans tetwore
& malla o coporiura In katre ondulate dl coments amianis au atrutbra partante In lbgno. Dolta
capsartura, & ahate rliaabs 4l momenria de eopraliuoga, che & quasl cormplsmants cnllola. La
upseficls comploassha del compo A & d mg. 128,

B corps B dol mappals n. 831 sub. 2 & costiiule da un plccals locale armsoat, doatiatn a sarvizi
Kerlco, cabzaks In adenea a confine ot dela costricdons prireipalo, avante une supsrficla di
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. 7,53, cosirulio ton strutiura partants i bloechl dl calcars tanero & copertura In lasire ondu iabe
ol crnanio amlanto.

Il corpe G, dal mappala n. B31 sub. 2, & costtulbe da una teitola (N legne, ornts una suparficl
grafica di ma. 18,87, dolla guala, In cccaslons del sopralucga, eoho stell rlovat sclo oleun| ot
polchs Aaulta quasl Interaments crollata.

Segua Malaborato planimeirice del mappala n. 831 sub. 2 dal quale sl pud svincers la dislocazone
dal corpl sopra deacritit

Vittoria fg 112 p.lla 831 sub. 2

porzsne & fabbncate mahzzato su propret

di terzi, identificato con i mappaie 955 sk 1

=lE
“a\\ T: ) 1 éT,f

™

4
fabibncaly & callegamenio

con laplia 342

C.DAALCERITO

PIANO TERRA

Seguonc alcune folc del fabbricate descrith:
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whdae L

Duscridons dal fabbeical non oggetts d plgnoretnbs e watbumsote comslal con B
Latte 10

| fiabbricat che somo comalatl con 1 Loths 10 sono costitul de

Fabbricats [dertificato ol CF del Comura d Viiors Ky 112 Bappals . 088 sub 1, coutiuls
da una pardong indvisa dal fabbricein, oggatio di pgnoremeniks, descritin nel paragralia
pracodante, k. al CF dal Comune dl Witterta g 112 polla 831 sub. 2, reallzraie su suparice dl tard
& partanta non oggetio 41 plgnoram etk

Molla somtanza | mappals 858 sub. 1 praeanta analogha caratteristiche costruttive dol fabbrcato
mpra enunciate, cosikultl da einitura portanda In blocchl d calcara tanans & malia o coparkra in
lastra ondulaie d cements amlanta su sindiura porants In g, La superficle delfunité
immobilara in seame & dl mag. 18 non nattemente saparat dal mappals n. 831 sub. 2 5 partanto
can ko staeso Imbagratl.

Sague uno siralcio ortofiotogradco dal quale al pud evincers la dislocaziors dela p.la 358 sub. 1:
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/A’EDE sub. 1

Sague Melaborede planimetrioo del mappals n. 969 sub. 1

P.LLA 960

~ P.LLA 960

831/2
{ CFO1
P.LLA 960

& praciea Inokre che seppurs siretimmeants comelata con la pa 831 sub. 2, oggetto d pignormmeamo,

s plia 858 sub. 1 non potnd sesene Inclusa in un pignomments inlegmthvo perchd non dl propriekl
dal debltors seecuiato.

Fabbricaio kisntificxto al CF del Cormune di Vittora fg 112 Mappale n. 582 sub. 1. meliukc da
un fabbricade d antica eosinedone, svenby superiics compisesba dl mg. 80 coa, reellzaba In
blamzhl dl oalcars enem 8 malin & coperiam siginaria in tegols Hpn ooppe sicliane &1 sndtura
portants in sgno,

Lo siwin d manrisnrions dal fabbricxin i passima, la coperhim sono ques] complriamanis sEsnt,
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cosl come gh infissi, git Impiant e tuMi g accessor necessar per rendento utiizzabdile
Dada lettura dei decrelo @ rasferimento del 22/02/2000 reg o al nn 302772450, in vl del quase |

s B ¢ venuto proprietarnio, oitre ad altre, della partcelia n. 502, & emerso che
Al nlerno 3 QUESTUBIMG INsiste un POZZ0 Iivedaln, allepoca oAt 01 IMpENio & solevamento,
denunciato presso MUfMcio del Genio Civie di Ragusa al n 6818 del 04001972

Segue I SabOra0 Dlanmetne catastai

DI FATTO COSTITUISCE UNICA UNITA'
IMMOBILIARE CON LE P.LLE 831 SU 2 E 959 SUB 1

r
£

-”‘-Qn--‘--.;’
—

Aotmame 280e AR ads v e

Detto immobde come il precedente nen costitumce parte integrante del compendio immobiliare
oggetto di pignoramento, 5i sviuppa sy Una superfcie complessiva ¢ mq 270 (ente urbano). ma
& parors dello scrivents riveste una particolare importarzas ai fini detle vendibilta dell ntere
lotto 10. poiché costituisce 'unica via di accesso al lotto dalla strada vicinale.

Per Lale ragone o scrivente ritene opportuno segralaie &l GE & valutare la possibiith d richedere
A crediion procedent & provvedere all estansiona del pgroramento al fine d olmzare e
potenziaiita ed | valore di vendita del lofto 10

S/ rtene inole che, la mancata nclusione della particolla 502 tra gh mmobd oggettc @
pignoramento, vista 1 ndolta “appethiits aif acquisio” del bene, da parte i soggett diversi G dwely
confinanti, comporier(a patere delin sorivente una riduzione d valore, che nel paragraly delle
valutazioni & stata quantificata ned 30 % del valore complessivo der lofto 10,
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la particels chw compangono I kaiio 14, Intsrmmente ublcalo in c.da Alcertin, agro d1 Vitioria fcadona
tte I ZT0 E: “morsh prvvabirriamsneby deatineds ed vl agricall® o cul oll'wt. 44 dells NTA del PRG

ol Camure d Viioris. DI ol segus uno sirelcin:

RT: 44 2.T:.0 E
oM PREVALENT E DESTINATA AGLY UST AGRTCOLI

La doma territertale omogensr “E™ compremde e paart] del lerritorio suburbom sd sifaourheie peevaliaismente dentinme agii

s T

Mefla govre "B goao i, previa Flilescke of singels coscesaiane sdilizia | reguentd imtervernd! N auova edificarione;

) 4 AdiBeesiome ol bt sensa vieooll Npadggled precosnitatl, con oernitd Sedeeria mersing . penl moimg 803 affemzin

mcanting il £00 ¢ pan pih o e poiar fueer fesno & comungiee ned epeiio ol guarso figporio ool LA LUPE FEGTRE: §

dizfacoh i degli edifiol el cowflm roranno peel a anf 80 O edfpfial oF morwar avranmn i prara a corlperiicr ol pliig.

FE sapvnlewne FEpnTe. al gians o cwupagae o seperie o marciopiede o Eiwen e 50 fF volime et
o g mﬁnd’mfm!mmdnmnn‘umﬂwﬂf prliflonr ai fimd ded eodcal el

Fefathyr cebarera. Nel valpme ediffembile man coae af porl ceomprese fe e ar :;pu.l:l ol e Tasciati apert

el poesics , logpe, et

o) by mmm ali. welificd rarvendi wali sialle, ivpian per gl alleveseni aienaiv, feniil sitos, magazsisl, deposit ed ofrri

aifa oy il Fourder, con winealn peregmente  della leeleanivee o o el stngadl fabhrioar o

-al'l.r\l'l' Al
o) fa poxtersioee ol dripfamtl o s walitizd dentCrali olfo fpvorazione ¢ ol tranfrmarione ded prodani ageicall & sootecalcl
& e SR 8 G aAeRe dPpramale dedie FLimra? Funlieanli PRCTERr malTa Svd Secanod fe IEgRSiN e for A

Frapreii o Cogniriarn s aagrerdoie o wet oleoima el Twrear i it PReiamiin o 1 s ectiameriio,

alintercedd tria fanbbrimodt o dmpaamtl o defesinee o md 2000

etiararcys el el el rvandrdd oo dpferdord erapue iV Mot e e 26 del D0 PR 16 dicembee (902 p® 495

rareliatggl In wtlra o dnfaloremd e geiaio dell ares dmspeasana

Pl i e altomite stobillee ﬁi'l']'-,:pﬂ' J.ji il L H F 200 PETE W TE i reeieenEna dn'.l' Wy 2 kb, £ B Hﬂ#l.ﬂ ol
L
il foy evmreniions i sdelicunid ndierll aol ripeito o qaarig preseriite af pumdo e del presesie artiealy ¢ solo pel casd i,
ol wicvie alearimci ala bavaraesiimt del prooinn ageieoll o mooieenls o diven ad stilizrere risoesr matwrall, @ in gl oo o
i e o aolnleer) maer sapeelore o vered Al
P gl e weinterli @ disperal owl] mibito dells =ong CET o comstaiidl peeeia milasnsio ol siepala cosesrniime ealini
T O S

el armlina delle asiemads agricile Srelaiid impratailaer 8 Jhala i.umlqm.f; fatit ot ] dulmd'nr_pau‘l aletd Faltsriogt n.d‘rh_iu &
weishinza el v fenieticis stagionale;  aotnle fime oeflf folbheican o RN 1 ."' it e el il mrarrim dfed 3090 ilalia
Eubtury gairrdrne & coimrengiinat s pi dl e EL i B

r il edificd coneuin prive el 935 poRn ammesse o o pestanes, ol eistratturarions edilicie of -deprelizidar &

;hdr_.ﬁ.:n:i’rn- mal rigpatte delie presserisfony off o alio 5% e celf arr, .?ﬁrm alla gime B
brer @l wafifled coateminl in dare ponteeine @l JE2N, desnivari o sbitgeion! sweall Rorshd od Tegnloan oo wro ogricolo e
Sewitscincn o pane @il edificd e e m=rafd i pladv st SRR B serieiorla de el icanivae delilo legisfosione vigeme
& avesinting o deoalizione ¢ fo rivdifraz s onpoteeemelo i soluome preesi s,
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Dalle ncerche effettuate larea non risulta gravata da vincolo idrogeciogico ne da vincolo ael Plano

Paesaggistico (zona bianca )
§ costo stimato di richiesta ed ottenimento del Cartificata di Destinaziona Urbanisca necassano per

b predispositione del decreto O Uastermento sard § seyuenie

Dinth i segreteria € 5185
Bol - n. 2 marche da € 16.00 €32.00
Comgpetenze tecniche € 250,00

Totale costo oftervmento COU €1313.85

Cosl come previsio dalls circolars del 101 V2021 del Triburale 3 Ragusa, mporfio soprs
determinato vera softratto al valore & stma cellimmotele

Provenenza - Servitu riportate rel Rogiti - Verifice della continuita delle trascrizioni
mell'ultime ventenmnio.

Cosl come rievabile dalla consultanione dai titoll & provenienza e confermato dada leftura desla
relarione notarie redatio dal Notlo Di Mafteo di Vitioria o orginana particelis n. 102, estesa ha
0 63 10 @ & conseguenza tutte e particelile derhvate (831 sub. 7 del CF 102 543 544 ¢ 545) sono
gveeate o popoets o s (I
G - risura o 4 cAseuno in regime di comunione legale del
peni n Wiy del decreto & rasfedrmentio smmoba del 14022000 cel Tnbunale di Ragusa ¥ascreto
presso [Agenzia dol Terrtono di Ragusa i 22/02/2000 ai nn. 302772493 da proprieta (D

A
Detti mmobit sono pervenut o signori Sanzone @ Ferma in virtu dellf atto putibico rogato dal Notaio

Guglieimino d Vitioria in cata 12041590 rep. 10731 & rascrito presso la Conservalona del RR I

& Ragusa | 26004/19%0 ai . 36344620 ¢ peopeets o (D
]

Si conferma la stessa provenienza per § mappale n. 502, non oggetio @ pgroramento. allnterno
dol quale msmie un fabbricato & antica costruzions descrifio nel paragral precedent

La particelia n. 959 sub. 1, creata con vanazione catastale del 031072018, pratica n. RGOOS7Z7TE,
non ogoetio & pignoramania, "Nod nsulla & proprielh del debilore esecutale, pochd coslilUsce un
fabbricato parte integrants ded mappaie n 83! sub 2 realzzalo su propretd ¢ tern

e) Stato di possesso del bens

Al ine A verficare [esistenza & eventuall contratt & afffio, merent { ictio in esame, 1o scrivente ha
noitrato in data 1/022024 istanza d accesso agh ath prosso IAgenzia dele Entate & Ragusa
soquists al prot n. 14549

Al momenio defda predsposoons del presente slaborao i s0BOSCIG NN ha Noevulo Nsposta da

l -
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parte del’Agenzia delle Entrate, pertanto, si ritiene che non sussistano contratti di locazione in corso
di validita riferiti agli immobili in esame e che gli immobili siano nella piena disponibilitd del debitore
esecutato

Al momento del sopralluogo i terreni ed i fabbricati si mostravano in stato di completo abbandono e

non utilizzo.

d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo caraftere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa é ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d’'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servita, regolamenti
condominiali trascritti);

Non & stata rilevata la presenza di formalitd, vincoli o oneri gravanti sul fondo, oltre quanto gia
descritto.

L'immobile non insiste in un contesto condominiale, so stesso risulta essere autonomo ed
indipendente.

e) eslistenza dl formallta, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al

pignoramento}, pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 10 dalla consultazione delle ispezioni
ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti formalita:
Ipoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 04/02/2004 ai nn. 1860/434,
per una somma di euro 469.221,34, a favore di Montepaschi serit. gravante sulle p.lle 543, 544, 545;
Ipoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Temitorio di Ragusa in data 22/02/2005 ai nn. 4418/1962,
per una somma di euro 118.905,62, a favore di Montepaschi serit. gravante sulle p.lle 543, 544, 545;
Ipoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Temitorio di Ragusa in data 19/03/2010 ai nn. 5435/14.86,
per una somma di euro 214.167,42, a favore di Serit Sicilia. gravante sulle p.lle 543, 544, 545, 958
ex 102;

Decreto ingiuntivo iscritto presso '’Agenzia del Terntorio di Ragusa in data 21/06/2012 ai nn.
10103/1364, per una somma di euro 240.000,00, a favore di Unicredit spa, gravante su tutte le
particelle che compongono il lotto 10;

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritfo presso I'’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 11/12/2013 ai nn. 16463/11122, a favore di Centro Seia srl, gravante su tutti gli
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immobili che compongono il lotto 10.
Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso '’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 19/11/2015 ai nn. 9862/15707, a favore di Unicredit spa, gravante su tutti gli immobili

che compongono il lotto 10.

Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 11/12/2013 € 294,00
Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 19/11/2015 € 294,00
Costo complessivo cancellazione gravami € 588,00
f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di

agibilita dello stesso.

In ' merito al fabbricato identificato con il mappale n. 831 sub. 2, oggetto di pignoramento, lo stesso
risulta realizzato in assenza di concessione edilizia.

E’ stato determinato, mediante la consultazione delle foto storiche di google heart, che I'immobile

in questione & stato realizzato in epoca antecedente il 2000.

A conferma di quanto sopra indicato, dalla lettura del decreto di trasferimento del 22/02/2000 reg.to
ai nn. 3027/2493, in virtl del qua

102, all'interno della quale insiste il fabbricato in questione, & stata fatta menzione dell’'esistenza

& divenuto proprietario della originaria p.lla n.

del sopra enunciato manufatto.
Per tale ragione si ritiene che lo stesso, in seguito allaggiudicazione, nellambito della presente
procedura riunita, sia regolarizzabile ai sensi dell'art. 32 della legge 326/2003.
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Effettuando una quantificazione dei costi di regolarizzazione dellintera superficie del corpo di

fabbrica abusivo (mqg. 128,00 + mq. 7,53 = mq. 135,73) riconducibili a:

- oneri oblazione pari a € 150/mq;

- oneri concessori pari a € 71,00/mgq;

- interessi legali dal 2003 al 2024, da calcolare sul valore dell’'oblazione e sul valore degli
oneri concessori,

- Costo per la verifica strutturale degli edifici derivante dallesecuzione e deposito dei calcoli

strutturali al fine della dimostrazione della idoneita sismica della costruzione mediante

presentazione di CIS ai sensi dell’art. 110 della L.R. 04/2003 e in aggiunta, in caso di necessita di

adeguamenti strutturali sard necessario procedere alla presentazione di un progetto di

adeguamento strutturale ai sensi dell’art. 21 della L.N. 64/74

- Il costo degli adeguamenti strutturali necessari al momento non sono quantificabili poiché

strettamente correlati agli esiti della caratterizzazione dei materiali, della relazione geologica oltre

che delle caratteristiche strutturali del’'immobile;

- Costo studio geologico;

- Costo predisposizione e presentazione pratica di sanatoria;

- Costo di smaltimento della copertura in ethernit;

il sottoscritto CTU, alla luce della incerta determinazione degli interventi di adeguamento strutturale

che, nel caso della costruzione in esame possono assumere, gia da soli, una consistenza rilevante,

ed aggiungendo tutte le sopra enunciate voci di costo da sostenere, al fine di regolarizzare

'immobile, sotto I'aspetto urbanistico.

Ritenuta troppo elevata l'incidenza dei sopra enunciati costi in relazione al valore dell'immobile,

nello stato in cui si trova, lo scrivente al fine della determinazione del valore di mercato, ha ritenuto

di procedere all’'applicazione della riduzione del 50 % sul valore di stima iniziale, con la finalita di

determiname il valore d'uso.

Il fabbricato presente all’interno della p.lla n. 502, al momento della redazione dell'elaborato

non oggetto di pignoramento, avente una superficie lorda di mq. 60, & stato realizzato in epoca

antecedente il 1967 e pertanto non necessita di regolarizzazioni di natura urbanistica.

Il fabbricato che costituisce parte integrante del mappale n. 831 sub. 2, identificato con |l

mappale n. 959 sub. 1, realizzato su proprieta di terzi e non oggetto di pignoramento, si prevede

possa essere regolarizzato assieme alla p.lla 831 sub. 2. Pertanto nel presente paragrafo, in

riferimento a detio immobile, non si provvedera alla quantificazione dei costi di regolarizzazione.

Da punto di vista catastale le tre unita immobiliari sopra descritte non necessitano di aggiornamenti

sostanziali.

L'unica variazione catastale ritenuta necessaria sarebbe [I'aggiornamento dell’elaborato
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planimetrico del mappale n. 831 sub. 2 provvedendo alla “demolizione catastale” della tettoia non
pil presente sui luoghi.
| costi previsti di regolarizzazione catastale sono riconducibili alle seguenti voci:

richiesta EDM n. 1 € 44,00
approvazione TM di aggiornamento € 65,00
Competenze tecniche € 500,00
Totale € 609,00
g) attestazione di prestazione energetica;

| fabbricati presenti all'interno del lotto 10 non sono a destinazione residenziale né dispongono di
destinazione residenziale, pertanto, non la predisposizione dell'Attestato di Prestazione Energetica
nhon & necessaria.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

Le informazioni inerenti gli immobili oggetto di valutazione sono inserite nel paragrafo b) della
presente relazione.

Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati presi in considerazione:
I valori agricoli medi attualizzati al 2024, formulati dalla Commissione Provinciale dell’Agenzia delle
Entrate nell’'ultima seduta del 2015;

Sono state acquisite informazioni da parte di mediatori ed agenzie immobiliari operanti nella zona;
E’ stata presa visione, al fine del confronto, di rogiti di compravendita, stipulati in tempi recenti, riferiti
a proprieta ubicate in zone limitrofe all'area di ubicazione dei beni oggetto di stima, al fine di potere
effettuare un confronto sui valori di recenti valori di compravendita di beni con analoghe
caratteristiche e potenzialita di produttive.

Il sottoscritto ha tenuto altresl conto della presenza all’interno del fondo del pozzo trivellato,
regolarmente denunciato, di cui nella parte descrittiva sono stati indicati i riferimenti della praticha il
cui valore & stato computato nel complesso della valutazione. (terreno in possesso di disponibilita
idrica)

Inoltre, all'area di manovra estesa mq. 178, di pertinenza del fabbricato e di tutto il fondo oggetto di
pignoramento, & stato attribuito un valore a corpo di euro 2.000,00.

Quanto sopra esposto & stato sintetizzato nel prospetto di valutazione che segue.

Si specifica infine che il valore al mq applicato non costituisce la media tra i valori agricoli medi e i
valori acquisiti dal mercato immobiliare ma é stato determinato dal sottoscritto tenendo conto dei
diversi aspetti presi in esame, lo stesso tiene conto della presenza delle strutture serricole in pessime
condizioni e del costo presunto di smaltimento e bonifica dell'area.
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Infine, i descritti valori sono stati determinati ipotizzando che il lotto 10 possa disporre di un accesso
autonomo. Il sottoscritto ritiene pertanto opportuno, a tale fine, che il pignoramento venga esteso
anche alla particella n. 502 sub. 1, estesa mq. 270, con all'interno un fabbricato realizzato in epoca
antecedente il 1967, la quale consentirebbe un comodo accesso al lotto.

Qualora si provvedesse alla estensione del pignoramento il valore della p.lla 502 & stato di

seguito indicato:

superficie superficie o valore di
Coaand fg oz . lorda del | valore distimaa stima
: fabbricato corpo el (=l
terreno mq. in esame
mg.
Vittoria 112 | S02sub.1 270 60 12000,00 |12.000,00
Valore complessivo p.lla 502 sub. 1 (terreno + fabbricato) 12.000,00
Valore complessivo del Lotto 10:
natura beni | Identificativi catastali ha Valore di mercato
’ Vittoria fg 112 p.lle 543, 544,
pignorato Terreno 545, 958 ex 102 0,5996 34978,00
pignorato Fabbricato | Vittoria fg 112 p.lla 831 sub. 2 30539,25
estensione pignoramento Fabbricato |Vittoria fg 112 p.lla 502 sub. 1 12000,00
Valore complessivo lotto 10 con estensione del pignoramento alla 502 sub. 1 77517,25

Nel caso in cui non si provvedesse all’estensione del pignoramento, il sottoscritto di seguito
espone il valore di stima del lotto 10 tenendo conto della perdita di valore degli immobili in esame,
quantificata nel 30 %, riconducibile alla mancanza dell'accesso dalla strada vicinale ed alla limitata

appetibilita dallo stesso riscossa:

natura beni | Identificativi catastali ha Valore di mercato
] Vittoria fg 112 p.lle 543, 544,
pignorato Terreno 545, 958gex 10: 0,5996 34978,00
pignorato Fabbricato | vittoria fg 112 p.lla 831 sub. 2 30539,25
Valore complessivo 65517,25
Riduzione di valore (30%) 19655,17
Valore complessivo lotto 10 senza estensione del pignoramento alla 502 sub. 1 45862,08
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i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.

Prospetto valutazione con estensione del pignoramento alla p.lla 502 sub. 1:

LOTTO descrizione Val€o re 86gno
Terreno in Vittoria fg 112 p.lle 543, 544, 545, 958 ex 102 34978,00 +
Fabbricato in Vittoria fg 112 p.lla 831 sub. 2 30539,25 +
::east;:n;aot: elr;) i\g::r:?n fgnl;l)z p.lla 502 sub. 1 12000,00 -
1 0 Valore complessivo lotto 10 77.517,25 -

abbattimento forfettario in misura del 15 % 11.627,58 =
Totale valore del Lotto 10 al netto del’abbattimento forfattario 65.889,67 -
Costo regolarizzazione catastale 609,00 -
Costo richiesta ed ottenimento CDU 333,65 -
Valore complessivo netto lotto 10 64.947,20

Prospetto valutazione senza estensione del pignoramento alla p.lla 502 sub. 1:

LOTTO descrizione Vagre segno
Terreno in Vittoria fg 112 p.lle 543, 544, 545, 958 ex 102 34978,00 +
Fabbricato in Vittoria fg 112 p.lla 831 sub. 2 30539,25 =
Totale terreno e fabbricato Lotto 10 65517,25 -
riduzione 30 % per mancanza accesso autonomo 19655,17 =
1 0 Valore complessivo lotio 10 45862,08 -

abbattimento forfattario in misura del 15 % 6.879,31 =
Totale valore del Lotto 1 al netto dell'abbattimento forfettario 39.982,77 -
Costo regolarizzazione catastale 609,00 -
Costo richiesta ed ottenimento CDU 333,65 -
Valore complessivo netto lotto 10 39.040,12

Costo complessivo cancellazione formalita € 588,00

J) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene

Considerato che la quota di proprietd oggetto di pignoramento & rappresentata da immobili in piena

proprieta del soggetto esecutato non si ritiene necessario di procedere alla valutazione della comoda
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L'alboralo fotograica & sixio realzzaic medisia 'scquistzdons dal disvo foiografica, sffstiusto dal

satinecriio durents |s operzdon| d sccessn, d cul nel corea dela eiszione epediica dl loiio & &
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Conchmlonl:

5 conclude B presanhs relazicns apeciice dal Lotio 10 @ s alegans 4i seguitd documant che e
copiftulscona parts Inlegranta.

15  Elsborato fotografice lotio 10,

16 Straklo ortofotegmdco lotto 10,

17  Esiraito d meppa cotostala oita 140,

18  Emborat planimeiric fabbricatl,

18 Deswincla di Amvenimento pozzo.

Tanto ol doveve,
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