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TRIBUNALE DI SIRACUSA
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pramos3o dalla
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TRIBUNALE DI SIRACUSA
SEZtOilE ESECUZIONI IHHOAILIAR,I

Relazlone di Consulenza Tecnica d'Ufficio, per incarico di stima conferito

dal Giudice dell'Esecuzione del Tribunale di Siracusa dott. Mangano Fa-

bio Salvatore, relativa al procedimento esecutivo immoblliare iscritto al

no L5712012 di Ruolo Generale delle Esecuzioni Immobiliari, promosso

dalla Cooperativa agricola Aurora, rlcorrente prlnclpale, controlll

PR,E}IESSA

Il sottoscritto dott. agronomo Carmelo Paolo Speranza, nato a No-

to (SR) ú 28/02/L979, iscritto all'Ordine dei Dottori Agronomi e Forestali

della provincia dl Siracusa con timbm no 374, residente a Noto (SR) in

via Tommaso Fazello no 794 (C.F. SPRCML79B28F943U / P. M
01753440898), con ordinanza del 27/L2/2OL2, notificata in data

lll}Ll}Ol3, è stato nomínato Consulente Tecnico d'Ufflclo dall'Ill.mo

Giudice Mangano dott. Fabio Salvatore, geî l'Esecuzione Immobiliare

promossa dalla CooperaUva agrlcol. Aurora con sede a Pachino (SR)

in C.da Scivolaneve s.n.c. (P.IVA 00183550896), in persona del Presi-

dente pro-tempore

rappresentata e difesa dal legale dott. Campisi Antonino, elettivamente

domiciliata a Siracusa in viale Zecchino no 156 presso lo studio dell'aw

Aliffi Silvio, contro il sig.

I
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stinazione urbanisti@, la destinazione del/i bendi prevista dallo

strumento uràg,dsflco comu nale vigente;

7) accertl per i bbbrícati la confonnltà alle vtgenti norÍne in materla

urbnistico-edilizia e, in ae di irregolaríta, accefti se glî stessi

siano suscettlbill di anatorîa, guantifrando ll costo della stesisr,,

lndiando le somme da pagarc a tltalo di oblazione, nonché tutti gli

oneri concessorí (oneri dl urbanizazione e costi di costruzìone),

lndtcandoli anche ln via apprcssimativa, se non sla possiblle una

estta determinazione, precisi se esistano procedurc amminbtrati-

ve a sanzionatorie;

8) acceftl I'eslstenza o meno della clidtianzione dl aglblfià o ab,tabili-

ta deil'îmmobile.

Nel mandato, sl lnvlta lnoltre ll sottoscriBo a contrlllare, prima dl ognl

'altra attlvltà, la completezza del documenti dl cul all'art. 567, lÍ comma

c.p.c. (l'estratto del catasto, nondré i cerdffcad delle iscrizionl e trascri-

zioni relative agli immobili pignorati ed efrettuate nel ventl annl anteriorl

alla trascrlzlone def plgnoramenb oppune certtflcato notarlle attestante

le rlsultanze delle vlsure catastall e dei regisff lmmoblliari), segnalando

immediatamente al Gludlce quelll mancanU o lnidonei.

$ll.lOBIlJ PIGIIORATI E VERIFICT DELI-A PROPRIETA'

Con atto di pignoramento immobiliare, l'Ufficiale Giudlziario addet-

to alla Sez. Distaccata del Trlbunale dl Avola ha sottoposto a ptgnora-

-mento immobiliare, su istanza dell'Aw
\r

i seguenti be-

9'
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ni sitl nel territorio del comune di Portopalo dl capo passero, lntestaU al
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sig. Lauretta Angelo

La cerdflcazlonc lpocatartelc del 24/n/20L2, rilasciata ai sensi

dell'art. 567 c.p.c, oat dott.I notaio con studio in Pozzallo,

attesta la proprietà degli immobili del síg nonché le

formalità di iscrlzlone e trascrizione pregiudizievoli nel ventennio ante-

riore alla trascrizione del pignoramento, per cui la documentazlone alle-

gata alf istanza di vendlta rlsulta completa e regolare

Secondo quanto riportato nella sopra citata relazione, tutti gli im-

mobili riportati in tabella risultano appartenere, per la quota di U2 della

piena proprletà, al

per la restante quota di l/2

La quota del bene oggetto di pignoramento proviene per 2/18 dalla suc-

cessione in morte dl

(den. succ. 423/2L3 trascrttta il 10/06/1996 at

nn. 8937/7296), rogato dal notaio

L. I con sede in Pachino, trascritto ú 3O/tZ/Lgg4 ai nn

19387/14958

ISCRIZIOITI E TRASCR,DZIONI PREGIUDTZIEVOLI

Dall'analisi della relazione ipocatastale di cui sopra e della nota di

I

N. CATASTO
1 terreni2 terreni3 terrenr

COHUNE
Portopalo C. P
Portopalo C. P

FOGLIO
4L
41
4l

P.LLA QUALTTA', CTASSE
157 . Vigneto 4
158 , Seminativo. 4
f 59 Vlqneto 4

cofìlSISTEfrtzA
00.22.20
09.36,?9
00.25.76Portopalo C. P t/2

Totelc oo.84.

trascrizione in atti, certificata ai sensi dell'art. 561 c.p.c. dal Responsabi-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



le del Servizio di Pubblicità Immoblliare Gaetano Monaco, si desume che,

relativamente a tutti i cespiti riportrdti in tabella, esistono le seguentl

formaliÉ pregiudizlevoli nei venti anni anteriori alla trascrizione del pi-

gnoramento:

lootaca yolonterla iscrltta presso l'Agenzia del Territorio, Ufficio

provlnclale di Siracusa, ú 2A/0L11995 ai nn. 9t2/L20 a favore della

Banca di Credito Cooperativo di Pachino, co

un lmporto dl ¤ 51.000.000 a garanzia di mutuo per ¤ 32.000.000;

looteca yolontarla iscrltta presso l'Agenzla del Territorio, Ufhcio

provinciale di Siracusa, il L7/O711996 ai nn. 11206/LL72 a favore

della Banca di Credlto Cooperativo di Pachlno, cof,FoI
I per un importo di E 100.000.000 a garanzia di mutuo per ¤

50.000.000;

varbalc dl olonoremcnto lmmoblllarn trascritto presso lîgenzia

del Territorlo, Ufflclo provlnclale dt Siracusa, tl 26103/2012 ai nn.

8085/6366 a favore della Cooperatlva Agricola Aurora (p. Iva

00183550896) con sede ln Pachtno (SR), cont-

ACCERTA}IET{TI SVOLTI PRESSO T PUBBLICI UFFTCI

Propedeutica allo svolgimento del mandato si è dimostrata la ricer-

ca presso lîgenzla del rerritorio - ufficio Provinciale di siracusa * trami-

te la quale è stato posslbile acquisire le visure catastali degli immobili ed

il relativo estratto di mappa, cosl da indivtduare esattamente i beni pi-

gnorati. con istanza presentata presso it comune dl portopalo dt capo

YE T. F6rt,b r' tgr - 9GOIT - f$o (5n
Td. mll-8tlll(b (.rn. úE>TUEI:

Foc . ?rro"4crnafrar

,lu"/{L

per

?
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Possero, con prot. n" 1932 del 26/au2013, il sottoscritto ha inoltre ri-
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zlone delle part, ll sottoscritto si è recato puntuale in c.da Guardiani dl

PoÉopalo di Capo Passero, luogo dell?ppuntamento, presso ll terreno

agricolo da sthare. Riscontrata la presenza del slg e

completate le operazioni preliminarl, il sottoscrltto ha proceduto,

all'lspezione del luoghl, rllevando tuttl gll elementi tecnlco-economlcl ne-

cessari alla redigenda relazione e prrowedendo ad appuntarli su fogll se-

paratl. Nel contempo, al flne di comprovane quanto rilevato, ll sottoscrlt-

to ha proweduto ad effettuare un rlllevo fotografico dettagliato, sia

dell'appezzamento che del frabbrlcato in corso di accertamento, le cul

acqulslzloni magglormente slgnifi catlve, opportunamente stampate, da-

tate e sottoscrltte, sono state incluse nella presente relazione e dl volta

in volta rlchlamate.

Le operazionl peritali sl sono concluse alle ore 17:30 dello stesso

'giomo, come da verbale dl sopralluogo allegato.

Non rlsulta superfluo preclsare che, durante l'lspezione, ll proprle-

tario esecutato ha palesato la proprla dlsponlblllta per un eventuale fra-

zlonamento, allo scopo dl agevolare la vendlta della parte plgnorata,

trattandosi di quota indivísa, e svincolare contemporaneamente la parte

del fratello, Lauretta Salvatore.

RISPTOSTE AI QUESTTI

Sulla scorta degll atti dl causa, della documentaztone acqulsita

presso i rispettivl uffid competenÈl e dei dati rllevatl in campo, il sotto-

-scritto è stato in grado di rassegnare quanto quí di seguito forma ogget-

_raì

?
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to dell'incarico
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OUESfTO A: "ldan?Jnchl @làmantc^ , bclnl plgnoratl, evenaur-

li pertinenzc cd acuesorl, Indlcandonc t daV cl,? lstall cd I conllnl

quall emarganf/ dal soprelluogo e dall'wnrc dcgll atî;l e dal do-

cumcntl prodoltl, nondté la onformlà dcl detl straesj rllcvatl In

seda dl *pralluqo con quattt amary'and dal eirl,tflatl ln rrltlo,

Il lotto oggetto di stima è costitulto dai seguentl beni lmmobill tutti ubi-

cati in contrada Guardianidel territorio di Portopalo dl Capo Passero:

1. trrrcno agrlcolo censlto in Catasto Terreni in qualità di vigneto e

seminatlvo di classe 4^ di ha 00.84.66 (tab. pag. 5), la cul quallta

differisce da quella reale;

2. febbrlcato .llo cteto ru!illco in corso di accertamento da parte

dell'A.d.T., attualmente censito in Catasto Fabbrlcatl con categoria

presunta A/2 (abitazlone di tlpo clvile - fab. pag. 7), di vani 4,5 a

pian terreno e con superflcie reale lorda pari a m2 39,20;

3. localc tecnlco mai denunciato catastalmente (casotto per lmplanto

ldraulico dl sollevamento ad uso irriguo), della superficie reale lorda

pari a m2 9,20 al piano terra;

4. pozro ficetlcn scavato a mano, denunciato al Gento Clvlle di Sira-

cusa al numero I22 del reglstro di Pachino, ricadente all'intemo del-

la p,lla 157.

L'intestazione catastale degll lmmobill rlsulta in dltta

entrambi con quota dl proprietà

pari a 1/2 ciascuno, come da vlsura allegata (allegato C)

La distanza che divide la proprletà dal centro urbano di Portopalo di\-
Capo Passero è pari a km 5,00: si accede al fondo percorrendo la strada

-q-
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provinciale SPB Cavarra-Maucini e svoltando a sinistra in direzione lsola

delle Correntl; dopo circa due chllometri si svolta nuovamente a Slnistra,

lungo un breve tratto di strada che procede verso Sud e conduce

all'immobile per mezzo di una stradella interpoderale. L'Estratto di Map-

pa e la foto satellltare (allegatl A e B) evldenzlano la forma

dell'appezzamento, che appare come una lunga striscia rettangolare;

per contro, la mappa clt tt lc non rlpotta la regoma dcl duc fab-

brlcaU 3opra cloncetl, ln quanto non è cteto mal dcposltato elcun

atto dl agglornamento (UPo mrppelc).

Attraverso un raffronto tra i dati fomltl dall?genzia del Territorlo e

gll elementl tecnicl acqulsiu in fase dl sopralluogo, è stato possibile sta-

bilire che l'appezzamento confina:

- a Nord con la stradella lnterpoderale di accesso ai terreni;

a Sud con la p,lla 911, lntestata a

-ad Ert con le g.lle 774 (fabbricato'), 876 e L142, intestate

con le p.lle 915, 940, 941 e 913 in-

testate

ad Ovcrt con le p.lle 524, 525 e 526, intestate aI
Lungo il tratto rivolto a Nord, in corrispondenza della stradella interpo-

derale, è presente un muro in calcestruzzo: tale manufatto, dell'altezza

di m 2,00 (misura rilevata sul lato intemo del lotto), risulta rivesUto e-

sternamente con blocchi di tufo e presenta delle feritoie atte a favorire il

deflusso delle acque meteoriche raccolte dalla strada (foto nol allegata)

Ad Ovest, il conflne è defìnito da una strada sterfttta il cui bordo ri-
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6cno no 3

Il locale tccnlco è costitulto essenzlalmente da un casotto allo sta-

to orezzo atto ad ospibre l'impianto idraulico dl sollevamento ad uso ir-

riguo, che tuttavia non rlsulta lnstallato. Il manufatto rlcade all'lntemo

della p.lla 157 dell'Estratto di Mappa (Allegato A), al piano terra, ed ha

una suoerficie complesslva parl a m2 9,20 (foto no 18 allegata).

Trattasi dl una costruzione con struttuct portante realizzata ln mu-

ratura, con blocchl dl hrfo dello spessore dl cm 2A, e semplice cogertura

ad unlca falda in etemit sostenuta da travl dl legno; l'altelZa_mdla in-

tema del locale è parl a m 2,10,

Il locale è privo dl rlflnlture e di qualsiasl Upo dl impianto. Inoltre,

anche in questo caso, la sagoma non è rlportata sull'estratto catastale,

per cul occorre la presentazlone dl un Tipo Mappale all'Ufflcio Provinclale

dell'Agenzia del Territorlo da parte dl un tecnico abllitato contestualmen-

te al rllievo della stnrttura precedente (bene no 2).

L'allegato F, prodotto dal sottoscrltto, riporta la planlmetria del loca-

le e l'ublcazlone dell?dlacente pozzo dl cul sotto.

Bcnc no {
L'ultlmo bene rllevato ln sede dl sopralluogo è rappresentato da un

pozzo fraadco scavato a mano, anch'esso ricadente all'lntemo della

p-lla 157 (foto no 19 allegata). secondo I'indagine effettuata dal sotto-

scritto presso gli ufflcl del Genlo clvlle dl Siracusa, ll gozz.o venne rego-

larmente denunciato ln data 15/98/L966 dal sig ed ot-

ten1e, in sgguito ad accertamento da parte del Genio civile dt stracusa,

il nurnero 122 del registro dei Pozzt di Pachtno (prot. no 6530 del

,'

-L4
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OUESITO Dz "verlllchl l'cs,ffinza dl formafita, vlnoll o onart, dl

nafirre anchG @ndomln/r'lc, gnvr,ntl sul àctn, cúc ruetc?anno a

c.rlco dcll'acguhontl;,, lvl onptrsl I vlncoll dcrlvand da contattl

Incldcntl sulta atútudlnc cdlllatorle dctro stlseo o I vlncoll con-

nG3r, @n ll suo c',rat'tl,Fa 
'{.orlcú-.arúúlco-.

Dall'analisi della relazione lpocatastale depositata in cancelleria,

redatta dal dott. Ettore Sciacca, notaio con studlo in Pozzallo, si desume

che eslstono le seguentl formalltà che rlmarranno sugll immoblli plgno-

rati

lootcca volontarla lscritta presso l'Agenzla del Terrltorio, Ufficio

provlnclale dl Slracusa, il IO|OL/ 1995 al nn. 912/L20 a favore della

Banca di Credito Cooperatlvo di Pachino,

un importo di ¤ 5f .000.000 a garanzia di mutuo per ¤ 32.000.000;

lootrca volontrrla iscritta presso lîgenzia del Terrltorio, tJfficlo

provinclale dl Slracusa, il t7107/1996 ai nn. 11206/L172 a f,avore

della Banca dl Credito CooperaUvo di Pachlno, conil
I per un lmporto di ¤ 10CI.000.000 a garanzla di mutuo per ¤

50.000.000;

OUESITO Ez "verlflchl l'slstonza dl îormaltà, vlttcoll o onarl, dl

natura anchc condomlnblc, chc rr,nanno anerllrrd o dtc doînun-

q uc rl su lE rt n rro non opgon I bl I I d I 2q u I ra nte'.

Non esistono formalltà pregludizievoli che verranno regolarlzzate

dalla procedura ad eccezlone del plgnoramento stesso:

, 
vRrbalÈíl olsnoramento lmmoblllere trascritto presso l'Agenzia

del Territorio, Uffìcio provínciale di Siracusa, ít 26.03.2012 al nn.

I
- i'-
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8085/6366 a favore della Cooperatlva Agrlcola Aurora (P. Iva

00183550896) con sede in Pachino (SR),

OUE5ITO Fz 'lndlchl, pnayla erry,ulstzlona o ,gglorrramcnJo dal

c¤ftmceco dl dutlnazlonc urhnlúa, la dcctlnadonc dal/l bo-

Con istanza no 193212Ot3, pnesentata presso l'Ufflclo Protocollo

del Comune di Portopalo di C.apo Passero in data 26/042013 il sotto-

scrltto C.T.U. ha chiesto un cortlllcato dl dcctln rbnc urbenbtlc.,

al flne dl stabillre con esattezza le normative prevlste dagll strumenti

urbanistlci vlgenti per gll lmmoblli oggetto di stlma. Tale documento (Al-

legato G), rllasciato dallUfficlo Tecnico del Comune di PoÉopalo dl Capo

Passero ln data LllO4l2Ol3, attesta guanto segue:

Secondo il vlgente Piano Regolatorc Generale ll lotto, sito ln c.da

Guardiani, rlcade ln "pn, E', desdnab all'e5pgiziLdgllbgtigglfrtg in-

tesa non solamente come funzione produttlva, ma anche @me funztone

di nlvaguardia del sistema idrqeolqico, del pwggio agrario e

dell'equilibio geologla e natunle; in queste zone sono consentiteghi:.

tazioni. servizl e attrazature necessarie alle attività di cut sopra, nonché

impianti o manufattl edllizí destinati alla lavorazione e trasformazione di

prodottí agricoli e zootecnici e allo sfruttamento a arattere regionate di

risorce naturali [...J; in quete zone tl P,R.G. si attua per interuento di-

retto. Le relative oncessioni possono ess¤re ottenute, in base alle indi-

-cazioni delle presenti norme, unicamente dai proprietari, concedenti o

I

t Il.*: t
] .. '

l.
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conduttori dl licenza, nonché daglt affittuari e dai mezzadri che, aisensi
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