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TRIBUNALE DI SIRACUSA

ESECUZIONE IMMOBILIARE

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO DISPOSTA DALL'ILLUSTRISSIMO G.E. DOTT.SSA
CONCITA CULTRERA NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N.
16672021 DEL REGISTRO GENERALE ESECUZIONI IMMOBILIARE.

EREDMESSA.

I1 sottoseritto Dott. Agr.amo Fabio Italia, libero professionista con studio in Noto, in Via Davide Calandra n.

17 Bis, regolarmente i3critto all’ordine dei Dottori Agrononti e dei Dottori Forestali della provincia di

Siracusa al n° 394, nominato C.T.U. dal giudice Dott.ssa Concita Cultrera nella procedura di Esecuzione

Immobiliare iscritta al n°166/2021 del R.G.E, promossa da “FINO 1 SECURITISATICN” nei confronti

del Sig. “OMISSIS”, riceveva incarico di redigere la relazione di perizia tecnica, riguardante

la stima degli immobili oggetto di pignoramento (Proprietd per /1 dei terrent ¢ Magazzino in tenere di

Pachino Ci/da Cozzo Croce in catasto terreni al foglio di mappa 019 plle 118-1710-1711) al fine di

determinare 1l prezzo base di vendita.

Il glomo 10 del mese di Gennaio, anno 2022 lo scrivente ha prestato giursmento di rito inviando

comunicazione di accettazione incarico come esperto stimatore dei beni mezzo PEC, & seguito del decreto di

nomina del 06/01/2022, emesso dal Gindice dell’esecuzione Dott.ssa Concita Cultrera; lo scrivente veniva

nominate esperto stimatore nella procedura esecutiva immebiliare suddetta.

Al sottoscritto C.T.U., i qualithy di tecnico stimatore dei beni immobiliat oggetto di pighoramento,

venivano posti 1 seguenti quesiti:

L CONTROLLI primadi ogni altra atfivity, la completezzy della documentazione ipotecaria e catmiale di o all'art, 367
co. I c.pe. festratto del catasto, viswe catastali storiche e certificati delle iscrizionl e frascrizioni relative all'immobile
pignorato effetiuate nel venti anni anferion alle trascrizione del pignoramento, oppue relazione noiwile afiestante le
risultanze delle Visure catastali e del regisiri immobiliari);

2 COMUNICHT olle parfi cosiifuite @ mezzo pec e ole parti non costituite g mezzo raccomandata con anwiso 4
ricevimento ['inizio delle operazioni peritali, allegando alla relazione prova dell awenwla commicazione;
3. PROVVEDA:
I allidentificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva del confini e del dati catastal;
L all'accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento con le risultanze catasiali; in
caso di difformitd, allindividuazione di modality e costi per V'eliminazione della medesima; in caso di mancanza &

idonea planimeiria del bene, alla predisposizione & bozza per la redazione;
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I

alla formazions, ove opportuno, di ww o pic lofi di vendit, identificando 1 nuovi confini e relaionands, ove
necessario, sulla necessitd df fozionamento e sul relafhi costl, avuto riguardo, in particolare, alle disciping delle

aree di parcheggio di o alla Legge 112X 1989 ¢ all Legge 1.1150/1942;

4. REDIGA guindi, tante sezioni della relazione o stime guanti sono § lotfi indivichiati inclhudendp in ciascuna sezione:

L

I

I

IV,

Fesaity individuazione dei beni componenti i lotto, mediante indicazione della Spologia di ciascun mmobile, della sua
ubicazione (ciftd, via., mimero civico, piano, evenfuale monero inferno), del dati catastali, delle eventuali periinenze &
accessori degli evenfuali millesimi df parfi comneni nonché delle coordinate G.P.8. dei beni medesimi;

una descrizione complessiva e sintefica dei beni;

Vindividuazione dello siaio di possesso degli immobili, precisando se siano occupati da terzi e a che titolo, owero dai
debitore; ove essi signo ocoupati in base ad wn contratto di locaziong, affitto o comodato, con verifica delle data della
registrazione, della scadenza del contratto, del termine per leventuale disdetta, dell'eventuale data di rilascio fissata o
dello stato del procedimento evenfuafmente & corso per il rilascio;

Vindicepione dellesistenza o formalitd, vincoll o oneri, anche 4 noture condomininle, gravantl sidl bene & che restano
a carico dellacquirente, i compresi 1 vineoli derivanti da contraiti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso, 1
vineoli connesst of suo caradiere storico-ariistico o gli eventuali dirifti demariali (es. servith pubbliche);
lindicazione dell ‘esistenza & formalitd, vincoli & oneri, anche di natwa condominiale che saranno cancellaii o che
comungue risulteranno non opponibili all'scquirente, in particolare:

Lo guanio @i vincoli che resteranno g carico dell'acquirente

o domande ghudiziali (precisando se la causa & ancora in corso e in che stafo) e afire frascrizioni;
o gffi of asseveramento whanisticl e cessiond of cubatura;
o gifr] pesi e Hmitaziond duso, esempio oneri reall obbligasioni propter yem, senvifh, uso, abifaziong, ecc..
anche derivanti da regolamenti condominiali;
i gquato af vincoli e agli oneri gheridici che saranno cancellali mediante decreto di tragferimento ex wi. 586
i toh
o jscrizioni df ipoteche;
® frascrizion di pignoramenti;
L altre informazioni per Uacquirente concernenti;
o [esistenza i censi, lvelll o usi civicl granvanti sul beni pignorat, ¢ Veventuale avvemuia affrancazione da tali

pesi, owero g verifica circa il fatto che 1l diritio swl bene del debitore pignorato sig & proprieti owero derivanie

i alouno dei suddetti fiolis
» importo aumo delle spese fisse di gestione e mamdenzione (es. spese condominiali ordingrie);
o gventuali spese sirqordingrie gid deliberate, anche se non ancora scadwte;
o eventuali spese condominiali scadvte, non pagate negli witimi due annd anterioni alla data della perizia;

o pendenze of eventuali procedimenti giudiziad relaiivi al bene plonorato.
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VL

VI

VIIL

X

la verifica della regolarity edilizia ¢ wbanistica del beng, nonché Uesistenza della dichiarazione di Agibilitd o
Abitabiliid dello stesso, previe acguisizione o aggiornamento del Certificato df Destinazions Urbanistica previsto
daila vigente normaiiva,

In caso o irregolariid whanistica o edifiziy, i controllo della possibilite df sangioriy o sensi dellarficolo 36 del
decreto del Presidenie della Repubblica del 6 ghugno 2001, n 380 e ghi eveniuali cosil della stessa; affrimenti, la
verifica sull'eventuale presentuzione di itanze di condono, con indicazione del soggetto istante e della normativa in
forza della quale Vistwea sie siatg presentaty lo stgto del procedimento 1 costi per # conseguimento del titolo in
sanatoria € le eventuadi oblazioni gits corvisposte o da corvispondere; in ogni altro caso, la verificg, @l fini della
istanzg di condono che Pageiudicatario possa evenfualmente presentare, che gl immodil] picnoradi si trovino nelle
condizioni previste dail'articolo 40, comme VI della legpe 28 febbraio 1985, n. 47 owero dall’art, 46. comma ¥ del
decreto del Pregidente della Repubblica del Sghugno 2001, n 380, con la specificazione del costo per it conseguimento
del tiolo in sanaforia; in caso di impossibilitd i esafta deferminazione, Uindicazione dell'esistenza di eventuali
procedure amministrative o swzionatorie;

Mudicazione dell'eveniuale awvenuto vilascio & affestazione di centificazione o di prestazione energefica in corso &
validity, prowedendo, ove mimcante, ad goquisive affestazione di prestazione energefica per gl edific di cui agli
arficoli 6 co. Te 3 co. Hlettera a del d lgs TONI005 salvo il caso di opere inferamente abrusive e non sanabili e con
esclusione altresi delle sequenti categorie di edifici, nel termind di ol all'art, 3 co. T e seguenti del d lgs 192/2005:
a) gl edifici ricadenti nell'ambito della discipling della parte seconda e dell'articolo 136 comma [ lettere bl e ¢} del d
lgs 4202004, fatto salvo quanio disposto @l comma 3bis: by gli edificl indusiriali e artigianali guando gli ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produtiive o wtilizzando reflul energetici del processo produttive non altrimenti
utilizzabili; ¢f gli edifici rurali non residenzihi sprowisti di impianti di climatizzazione; & 1 fabbricati Solafi con wu
superficie ufile fotale inferiore a 50 m. quadrati e gl edifici che risulfano non compresi nelle categorie di edifici
classificati sulla base della destinazione dwso di i all'wrticolo 3 del DP.R 26 agosto 1993, n. 412, i cul wiilizzo
standawrd non prevede HMrstallazione e Vimpiego di sistemi fecnici & climatizzazione, guali box, canfing, auforimesse,
parchegel multipiano, depositi, struttwre stagionali a protezione degli impianti sportivi fatto sabvo guanto disposto dof
comma 3 ter; [} gfi edifici adibiti a heoghi di culio e allo svolgimenio di @itivitd refigiose;

{a valutazione del beni indicando distintamente;
L ilealeolo delle superfici per clascun immobile, specificando guella commerciale;
i, i criteri di stima wiilizzaii:

W e fondt dF informazion willzaote per la stima;

v ifvdore per metro guadro e il valore complessivo;

v Vanalitica indicazione degli adegummenti 2 correzioni delly stima, i compresg Ia ridzione del valore df
mercato praticate per Vassenza delle gavanzia per vizi del bene venduto, precizando fali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione whanistica, lo stato dwso e di manfenziong, lo stalo di
possesso, i vincoll ¢ gli oneri gheridici non eliminabili nel corso dei procedimento esecutivo, nonché per le

eventuali spese condominiall insohute;
i, ilvalore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzions;

Vil mel caso of immobile folalmenie abusivo, Vindhviduazione del valore dellarea of sedime, ol neffo dei cos# off

abbatfimento, incrementata del valore locatizio del bene dofla dota della stima alla data indicata nell'ordine
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§:

di demolizione se git emesso o, nef caso in ol non sia stafo emesso ordine di demofizione, per un periodo di
dieci anni;
nel caso di guota indivisa, relazione b ording af faito che il bene risulfi comodamente divisibile e identificozione, in
caso df risposta affermative, degli elementi che poirebbero essere separati n favore della procedwra ¢ dei relativi
costi; indicazione del valore della sola guota;
nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell’usufruto o del divitto di superficie, l'indicazione del termine
finale dellusufrutio o del divitto di superficie e delle generality dell'usufnatuario o del mudo proprigiario diversi daf

titolare del diritfo pignorafo, nonché 'indicazione del valore stimato del solo dirifio pignorato;

ALLEGHI Vesperto o ciascuna relazione di stima:

verbale di sopral haogo;
almeno guativo fotografie a colori dell'esterno del bene e almeno guativo dellinterno;
Planimetria del bene;
visure catasioli relafive ol bene;
copi della concessione o licenzy edilizia ¢ afff in sanatoria;
copie dei certificati di agibilith o abitabilig,;
copia dell’ attestazione di prestazione energetica o di cerfificazione energetiog;
copie deli'atio di provenienze del beng;
copii dell'eventuale confraito di locazione o affitio;
Jo visure catastali sioriche;
DEPOSITIL la perizia con modalitd telematica of sensi dell'art 16 bis del 41 I7HI017 ameno frenta giomi prima

e LI -

dell"udienzn fissate of sensi dell'art. 569 cpc per | prowedimenti & wutorizzazione il vendita (o mezzo posia
elettromica certificata owero, guando cid non & possibile, & mezzo telefax o @ meszo posta ordinaria);

JNVII, contestuaimente &l deposito della perizia e almeno trenta giomi prima delludienza, copi della medesima
ai creditori procedenti, o creditorl intervenuti e o debifore (@ mezzo posta eletironica cerfificata ovwero, guando cid
non & possibile, @ mezzo telefax o @ mezzo raccomandata con awiso di ricevimento) imvitandoli @ fargli pervenire,
entro guindici giorni prima dellwdienza, eventuali nofe; in guesiulfimo caso, I'esperto comparivd alludienzg per
rendere | necessari chicrimentis alleghi in ogni caso all'orighale della perizia wn'attestazione df aver procedito o tali
iy

BIFERISCA tempesiivamente per iscrifio of Grudice dell'esecuzione in caso di difficoltd di accesso, dando prova di
aver invigio comumicazione ol debitore e, nel caso di estio negathvo o di irreperibilitd, allegando aliresi un cerfificato
aitesiante la residenza o guesthultimo;

BIFERISCA inoitre tempestivamente pey iscritto ol Grudice dell'esecuzione in ogni caso df difficoltd da motivarsi
specificamente di poriare a termine le operazioni nel terming assegnato, i cgso di ritardo o dinjego nel rilascio di
documenti da parte della pubblica amminisivazione, alleghi prove & aver presentato la relgiivg richiesta e evenfuale

riscontro.
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LONTROLIO DOCUMENTAZIONEIPOTFCARIA B CATASTALE

Accettato Iincarico di stitna, ed esaminato tutti gli atti del procedimento, il sottoscritto

CTU rassegna la presente relazione tecnica.

Dallo studio dei fascicoli di parts, dalla documentazione reperita presso 1 vari uffici, ed in particolar modo
dalla certificazione notarile agli atti, redatta dal Notaio Dottssa Ginlia Barbagallo, ¢ rileva che gl immobili
oggetto di Pignoramento (immobili censitl in catasto al Comune di Pachino al foglio di mappa 19 p.lle 118-
1710-1711 sono di proprieta del sig. Omissis nato a Noto 11 08/09/1974  cod. fisc. VSLSST74POSFO43F.

Al sig. Omigsis, detti immobili sono perveruti per successione non tragcritts in morte di Omissis nato a
Pachino il 25031948 e deceduto il 08/11/2008. Si segnala accettazione di ereditd con beneficio di
inventatio del 14/10/2010 n. di repertorio 10/2010, Tribunale di Siracesa trascritta i 2271272020 & nn.
19727/14445 a favore di Omissis.

Al sig, Omissis gli immobili individuato al foglio di mappa 19 particella 118 e 1710 pervenmerc per atto di
donazione Notaio Luigi Savatino del 20/06/1990 rep. 6986 trascritto 11 07/07/1990 nn. 12017/9308.

Al sig. Omissis 'immobile in Pachino individuato al foglio di mappa 19 particella 1711 pervenne per atto di
compravendita del 24/10/1995 n. di rep. 11710, Notaio Savarine Luigi trascritto il 25/10/1995 ai nn.
14697/11108.

OFERAZION] PERITALL

11 sottoscritto C.T.U., dopo aver verificato la completezza della documentazione di cui all’art. 567 comma 2
c.p.c., ¢ dopo aver acquisite parte della decumentazione presso 'agenzia del Territorio di Siracusa, il
Comune di Pachino, 'agenzia delle Entrate, ha dato inizio alle operazioni peritali. Contattato telefonicamente
dal costode, Avv. Cesare Amato, 81 fissavano 1n accordo I'inizio delle operazioni di sopralluogo per giomo 18
del mese di marzo 2022, con appuntamento direttamente presso I'immobile oggetto di Pignoramento sito nel
Comune di Pachine, previa comunicazione alle parti.

Sui luoghi, alla data fissata non & comparso 1l debitore esecutato, regolarments avvisato dal Custods mezzo
raccomandata. In prossimitd del fondo oggetio di Pignoramento 8i & rinvenuta la presenza del sig. Omisais,
quale Coltivatore diretto ha dichiarato di condurre, coltivare ¢ detenere il fondo rustico oggetto di stima,

Inizialmente con un contratte di Affite stipulate proprio con il Sig. Vasile Corrado in data
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28/08/2006 con validitd 5 anni, con proroga tacita. Il sig. Spataro of informa inoltre che dopo la morte del

sig. Valile Corrado nessuno degli eredi si & presentato per pretendere il rilascio del fondo agricolo e che lo
stesso a pertanto continuato a condurre e coltivare. Lo stesso sig. Omissis, essendo 3 conoscenza dell'intera
proprietd del sig. Omissis, ha illustrato 1a stessa indicando con scrupolosith confini e dati catastali. Da wna

prima indaoine sui luoohi lo serivente CTU ha riscontrato che Pintera proprieta del Sis, Omissis non

Fisulta inserity nell’Afte di Pienoraments, ma solp ung parte di essq, come meglio appresso descritto.

11 fondo & trovava privo di recinzion e cancelli e con esso anche 1l fabbticato essendo privo di chivsara che
ne impedisca I'accesso, & stato possibile 1'accesso sia &l fondo che al fabbricato (Abitazions ¢ Magazzino)
procedendo all’igpezione dei beni pignorati, come 8 evince dal verbale di sopralluogo con la costante
presenza del sig. Omissis (efr. dllegafo n.d).

Lo scrivente procedeva ad acquisire in sede di sopralluogo tutte le informazioni necessarie alla valutazione
del bene prendendo annotazioni in separat fogli di ogni elemento utile ai fini dell’espletamento del mandato.
Dopo aver proceduto & tatte le verifiche ritenute al momento necessarie, al fine di descrivere 1l bene oggetto
di stima, controllarne lo stato di fatto, 1a consistenza ed esepuito infine wn rilievo fotografico & metrico
dimensionale, lo scrivente chiudeva le operazionmi peritali alle ore 11:30 circa (ofr. allegato n i)
Successivamente, sulla scorta delle indagini gvolte assunti tutti gli elementi per 'espletamento del mandato,

il sottoseritto C.T.U., ha elaborato 1a presente relazione tecnica di stima.

Tanto premesso, i rassegna quanto segue.
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SYOLGIMENTO DETTINCARICO — RISPOSTA AT QUESITI

RISPOSTA AL QUESITON. 3

All'identificazione def beni sprette def pieneraments, comprensiva d2 confini e dei dati catasiafi;

Secondo quanto riportato nell’atto di pignoramento si identificano 1 seguenti beni oggetto di stima:

Lotio TP LiBICAZIDNE INOQUADRANENTD CATASTALE
A Terreno Agricolo fda Cazra Crace  Camune di Pachina Faglia 19 p.lla 1710 T2.E7.00 ettan
A Terrano Agricole C/da Cazza Crace  Comune di Pachina Faglia 19 plla 1711 76.40.00 ettari
A Costruzione MO ABIT, C/da Cazza Crote  Comune di Pachina Faglia 14 p.ll=112 M myg

Totale Superficie terreno agricolo — ettari 071.49.27.

Confini

Quanto di seguito riportato, relativamente al confini dei beni oggetti di pignoramento, s fa riferimento
all'estratte di Mappa in allegato (cfr. Allegato n 3), ove ghi immobili sonoe stati individuati e cerchiati in
TO50.

LOTTO A - Foglio 20 p.ila 1710 del Comune di Packing - Cda Cozzo Croce confing con,

- Nord: con le plle 1380-415-933
- Sud: con le p.lle 729-764-1934

- (Ovest: con la stradella cozzo croce.
- Est:conlaplla171L.

LOTTO A — Foglio 20 p.llg 1711 del Comune di Paching - Gda Cozzo Crace confing con,

- Nord: con le plle $33-547;

- Sud: con le p.lle 1985-1797-1711-1759;
- Ovest: con laplla 1710;

- Est con la stradella cozzo croce;

LOTTO A — Foglic 20 p.lla 118 del Comune di Packine - Cfda Cozzo Croce con,

- Inglohata nella particella 1710,

Fag. - 10
Prog. £s. imm. 166/2021 - FINO | SECURITISATION confro OWISSIS

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

Firmato Oa: ITALLS FABID Emesse Da: NAMIRIAL GA FIRMA QUALIFIGATA Saria b 5f1ada135bdeflba



C.TU. DOTT. AGRONOMO FABIO ITALIA Via Davide Calandra 17 bis - 96017 - Noto (SR)
Cell. 3297131267 Email: fabioitalianoto@gmail.com PEC: flitalia@conaitpec.it

Inoltre si fa presente quanto segue:

1) All'intermno della particella 1710 {particella questa regolarmente inserita nell’atfo di Pignoramento), ¢ stata

rilevata la presenza di un’abitazione realizzata con regolare autorizzazione edilizia ma non catastata e pertanto
non individuabile catastalmente. L'immobile ABITAZIONE anche se priva di identificafivo catastale ¢

stata rilevata durante il sopralluogo ¢ verra regolarmente stimata nei successivi paragrafi.

2)  All'interne della particella 1710 (particella questa regolarmente inserita nell’atte di Pignoramente),

&

presente un magazzino in stato di abbandono e fatiscente individuato con la particella 1968, cosfituita

nell’anno 2006, partic e ilo que st’ult ima non inse v ita nell'a #o di Pigno ramento . ma che ver

ra rego larmen fe  stimata el successivi paragrafi poiché trattasi di particella annessa.

3 Da un'atte nta analisi eseguita in fase di sop ral liog o riguardante i confini aziendale e grazie alla

presenza del
sig. Omissis, si & potuto constatare che il complesso aziendale del sio. Omissis, oltre alle

part ic e lle oig menzio nate nell’ atto di Pi enor ame nto | & costituito da altre particelle limitrofe auali, particella

129-

764-1984 e 1985 che risultano non essere inserite mell 'atto di Pign oramenio, il tufto meo lio indic

at o
pell'imma cine che se o ue.

—— | ; ' T T

200 p4l T s |

Nella foto, in rosso sono indicate le particella inserite nell’atto di Pignoramento mentre in verde sono indicate le particelle
che da una prima znalisi sono sempre di proprieta del sig. Ormissis ma non sono mserite nell’atfo di Pigneramento. Da
un’analisi catastale si  evidenzia che dette particelle sono infestate al sig.  Vasile Corrado.

Elenco immobili per diritti e quote

Catasto Titolarita Ubicazione Foglio Particella Sub Classamento Classe Consistenza Rendita Partita AI"‘_‘,\Dan
o
R D! Euro:
. 2578
i [ Proprieta® PACHING{SR) 12 29 VIGNETO oz 1860 ) 310
R A Euro
7.68
R.D. Euro:
" . ~ - 49,31
T Proprieta’ PACHING{SR) 19 764 VIGNETO o2 3080 310
RA. Euro:
1273
R.D. Euro:
ir Proprieta’ PACHINO(SR) 19 19384 VIGNETO o2 288 461
R.A. Euro:
1,19
R.D. Euro
2 = = = 31,89
I Propricta’ -PACHINC{SR) 19 1985 VIGNETO oz 1992
R A Euro
823
I redditi contraddistinti da (~) indicano che i reddito dominicale & stato calcolaio tenendeo conto delle deduzioni
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Al gecertaments defl'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atte & pigneraments con fe Asultanze catastdli; in case di
difformita, al'individunzione &f medalitd e costi per l'eliminagions deffa medesima; In case &f mancania & idenea planimetria
def bene, afla predisposigone di bogza per Ia redagone;

Si tileva conformite fra 1 datl riportati nell’atto di Pignoramento con le rigultanze catastali i termind di dati

identificativi (foglio, particella, qualitd, classe, superfici ¢ reddito).

Si rileva difformita per quanto riguarda Dintestazione della proprietd. In hase ai controlli effettuati ghi
immobili individuati nell’atte di Pignoramento risultano intestati in Catasto alla dita IRFIS -
MEDIOCREDITO DELLA SICILIA S.P.A. GRUPPO BANCAROMA con sede in PALERMO per 1a quota

di 1/1, anziché essere intestati alla ditta Omissis.

Risultanze Catastali

1. Terreno Agricolo individuato al N.C.T. del Comune di Pachino al foglio di mappa 19 particelle
118 C/da Cozzo Croce  di estensione complessiva di mg 70 cirea  costruzione NO ABITAZIONE,
Intestato per la quota di 1/1 alla IRFIS - MEDIOCREDITO DELLA SICILIA S.P.A. GRUPPO
BANCAROMA con sede in PALERMO.

2. Terreno Agricolo individuato 2l N.C.T. del Comune di Pachino 2l foglie di mappa 19 particelle
1710 Cida Cozzo Croce  di estensione complessiva di ettari 00.72.87 equivalente a 7.287,00 metri
quadri, intestato per la quota di 1/1 alla IRFIS - MEDIOCREDITO DELLA SICILIA S.P.A.
GRUPPO BANCAROMA con sede in PALERMO.

3. Terreno Agricolo individuato al N.C.T. del Comune di Pachine al foglio di mappa 19 particelle

1711 C/da Cozzo Croce  di estensione complessiva di ettari 00.76.40 equivalents a 7.640,00 metri
quadri, intestato per la quota di 1/1 alla IRFIS - MEDIOCREDITO DELLA SICILIA S.PA.
GRUPPO BANCAROMA con sede in PALERMO.

4. Magazzino/locale di deposito individuato al N.C.T. dsl Comune di Pachino al foglie di mappa 19
particelle 1968 C/da Cozzo Croce  di consistenza 303 mq e superficie catastale di 336 mg,
intestato per la quota di 1/1 al Sig. Omissis.

Dalle Visure storiche, si rilevano le seguenti variazioni registrate:

1. Terreno Aericolo - Comune di Pachino - foglio di mappa 19 particelle 118:

- VARIAZIONE D'UFFICIO del 0T/03/2018 protocolle n. SRO064%43 1 att dal 07082018
CLASSAMENTO AGGIORNATO A SEGUITO DI VERIFICA D'UFFICIO DI IMMOBILE
RURALE (n. 7684.1/2018};

- Impianto meccanografico del 03/01/1577

2. Terreno Aoricolo - Comune di Pachino - foglio di mappa 19 particelle 1710;

= VARIAZIONE D'UFFICIC del 03/04/2018 protocollo n. SROG253%0 m ath dal 03/04/2018 CD
DECRETO 79172017 (n. 583.1/2018}
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- VARIAZIONE D'UFFICIO del 25/04/2012 protocollo n. SRO0RLOLT m att1 dal 25/04/2012 (n
4854.1/2012}.

- Tipo mappale del 27/02/2006 protocollo n. SRO0L6119 1n afti dal 27/02/2006 (n. 16119.1/20086}.

- FRAZIONAMENTO del 06/04/19%0 protocollo n. SROL4981% m atti dal 04/12/2003 (n
783.1/1990}.

3. Terreno Aevicolo - Comune di Pachino - foglio di mappa 19 particelle 1711

- FRAZIONAMENTO del 06/04/19%0 protocollo n. SROI4981% m atti dal 04/12/2003 (n
783.1/1990}.

- VARIAZIONE D'UFFICIO del 06/04/1990 protocolle n. SROL4P809 m atn dal 04/12/2003
FRZ.783/90 (n. 783.1/1990}.

- Impanto meccanografico del 03/01/1977.

4. Maeazzino/Locale di deposiio - Comune di Pachino - foglio di mappa 19 particelle 1968;
- Varazione del 09/11/2015 - Inserimento 11 visura de1 dati di superficte.

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTOC del 1811/2008 protocolle n. SRO223574% m att1 dal
18112008 VARTAZIONE DI CLASSAMENTC (n. 10836.12008).

- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 20/11/2007 protocollo n. SR0261%84
in atti dal 20¢1 172007 DIVER SA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNTI (1. 36989.1/2007).

- COSTITUZIONE del 10/03/2006 protocolle n. SROO20125 m ath dal 10/03/2006
COSTITUZIONE (n. 303.1/20086}.

Tabella rienilogative
Complesso immobiliare di proprieth di Immaobile Lmmabile
Omissis Rilevato dallo serfvente CTU  inserito nell’ atto Intestazione Catastale oggetto di NOTE
di Pignoramento Stima
_ _ TP = MEDIOCREDITO DELLA 3FCIIA 8
Pachine - Terreno Foglio 10 plla 1710 a1 SPA GRUEEO BARCAROM A canseds in 8l =
PALERMO. 3
_ , [R¥IS - MEDIDCREDLTO DELLA $101L1A &
Pachine - Terreno Foglio 15 plla 1711 8l 3P A, GRUFPD BANCAROMA cansede in 81 =
PALERMO. g
TRFLS - MEDIOCREDITO DELLA S11LIA s =
Pachino - Temene Foglio 16 p.lla 118 81 S A GRIFEG BARCARCM A conseds in 8l dhe N Im_h i
PALEEMO taceolts def liquared, =
Trattasi di Abitazione 2
Paching — ABTTAZIONE non Catastata W / 51 costruita all'interno della a
partiealla 1701 &
" ) Trattact di Ifagazsing T
Pachino-Magazzing Foglio 19p 12 1968 NG C“mmﬁ;;m}mo . 81 costruito Alintema della E
particalla 1714 g
Pachino - Terreno Foglhio 19 pla 729 NO R oy s NO =
Terreno Foglio 19 plla 764 NO Omisss watod PACHINGL po o o NO 3
. 2910511948 2
Terreno Foglio 19 p.lla 1984 NG SR SRR ;E%ﬁ}éjita{) “Temeno NO z
=
: Omissis natos BACHING 4 I
Foglio 16 plla 1085 NG Z
B 051940 A s
B
#
£
Ll
=
m
T
e
-
£
i
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Alla formaziens, sve spportune, di ung o pit Ietti di vendita, identificands | nusvi confini e relagonands, sve necessario,
silla necessitd di fragionaments e sui relativi costi, avide riguards, In particelare, alla discipling defle aree & parcheggio di
cui affa 1122/ 1989 e afla 1.11501942;

Lo scrivente, data 1a natara dei beni ha ritenuto opportuno formare un unico lotto di vendita, come di seguito

rappresentato;
Terreno Apricolo individuato al N.C.T. del Conmne di Pachino in Cfda Cozzo Croce
al fogho & mappa 19 paricelle 1710-1711 - MagarsingTocale di deposiio
LOTTO A mdividuato &l N.CEU. del Commme di Pachino m C/da Cozzo Croce al fogho di

mappa 19 parficella 1968 ¢ Faseq per la raccolia di ligugne wdvaduato sl N.CEU.
del Conmune di Pachino in Cida Cozzo Croce al foghio di mappa 19 parficella 118,
Abitazione (non indvaduabile catastalmente m quanto non catastata,
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RISPOSTA AL QUESITON. 4

REDIGA guindi tanie sexioni delfa relazione di stima quanii sone i lotti indhviduadl includende in claseung sedong:

Terreno Aericolo sito nel Comune & Pachinoe in Clde Cozzo Croce, nel NC.T. ol Foolio di mappa 19

particetly 1719; Tipo di coltivazione presente nel fondo  ortive per 00.72.87 ettari.

Coordinate G.P.S, Latitudine 36°42°25.42” Nord Longitadine 15°03°56.51” Est.

Terreno Agricolo sito nel Comune & Pachino in Cida Cozzo Croce_nel NC.T. ol Foglio &i mappe 19
particelly 1711; Tipo di coltivazione presente nel fondo  ortive per 00.76.40 ettari.

Coordinate G.P.S, Latitadine 36°42°25.42” Nord  Longitadine 15°03°56.517 Est.

Magazzino/Locale di Deposito sito nel Comune di Pachino in Cida Cozzo Croce, nel NC.T. of Foglio di
mappy 19 particelly 1968 - Superficie Catastale 336,00 metri quadti circa.

Coordinate G.P.S, Latitadine 36°42°25.42” Nord  Longitadine 15°03°56.517 Est.

Vasca di accumulo liquame sito nel Comune di Pachine in Gda Cozzo Croce_nel NCT. ol Foglio di
mappe 19 particelly 118 - Superficie Catastale 70,00 metri quadti circa.

Coordinate G.P.S. Latitudine 36°42°2542” Nord Lengitadine 15°03°56.517 Est.
ABITAZIONE . Coordinate G.P.S. Latitudine 36°42°25.42” Nord Longitodine 15°03°56.51" Est.

una descridone complessiva e sintetica dei e,

Fonde Agticolo.
Trattasi di un fondo agricolo costituito da terrent riunitl in un unico appezzamento, ricadentl n Cfda Cozzo

Croce del Comune di Pachino, censiti in Catasto al Foglio di mappa 19 plle 1710 & 1711 di estensione

complessiva pari a ettari 01.49.27  (metri quadri 14.927,00) con Magazzino/Locale di Deposito individuato

catastalmente alla particella 1968, vasca df acowmulo Fguame individuata in catasto alla particella 118

sempre del foglio di mappa 19, comune di Pachino, ed infine w #'a Hif azi one situata all'intemo della

particella

1710, realizzata con regolare concessione ma non catastata.

Per raggiungere detto fondo agricolo, provenendo da Noto, 81 percorre 1a Strada Statale 115 tratto Noto-
Pachino per cirea 13,2 kilometri; successivaments 81 svolta a destra su C/da Triona SP&5 per circa 2.1 K,

cottinnandn  so contrads Pianeti SPA e citea 18 Kan ¢ svolta a destrs per la SPE per citea 900 m
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L'accesso al fondo, & garantito direttamente dalla trazzera in discrete condizioni di manutenzione e
percorribile anche con mezzi ¢ macchine agricole di grosse dimensioni. Il fondoe agricelo in esame ha forma
geometrica regolare, rettangolare, con giacitura pianeggiants ¢ legeerments acclive. Il suolo & di natura di
medio impasto, d’origine autoctons, con franco di coltivazione profonde. Llintera area & a carttere
prevalentemente agricolo, famosa per la coltivazione di ortive in serra (pomodord, peperoni, meloni ¢ altro).
Maggiori informazioni in merite alla destinazione urbanistica dei terreni oggetto di Pignoramento sono
present nel Certificato di Destinazione Urbanistico richiests dallo scrivente ¢ allegato alla presente CTU
(cfr. allegato n.6). L'intero appezzamento di terreno non presenta confini hen definiti. La zona & dotata di
buone comunicazioni stradali che 1a collegano alle vicine cittd, in particolar modo con Pachino, ¢ Rosolim.
Durante 1l soprallucgo su parte dei terreni oggette di Pignoramento erano presenti coltivazione da orto in
plenc campo mentre su un'altra parte del fondo agricolo erano presentl strutture serricole con coltivazioni di
pomodoro.

La particella 118 non & altro che una vasca di accumulo liguami utilizzata tempo addietro quando all'internc

dell’'attuale magazzino la ditta allevava suini da ingrasso.

Magazzing / Locale di Deposito
11 locale magazzine identificato al foglic di mappa 19 particella 1968, & stato inizialmente realizzato per

svolgere la funzione di allevamenty di suini da ingrasse; successivamente, la stessa & stata destinata a
magazzino ¢ locale di deposito.

Tale struttura, come rappresentato nella visura planimetrica allegata alla presente relazione di stima, ¢
formata da tre corpi principale; le parti ad est ¢ ovest di pin grandi dimensioni rappresentano la parte pin
ampia con destinazione principali di magazzinageio, mentre nella parte cemtrale ¢ presents wn compo di
fabbrica pit piccolo destinato a deposito con annessi bagni.

Da far notare, che 'intero compo di fabbrica destava in condizioni di degrade, senza la presenza di

portefinestre, e con parte di tetto divelto, 1l tutto meglio rappresentato nell’allegato fotografico.

L'edificio pregenta caratteristiche stratturali & component edilizie e costrutiive, come di seguito specificato:
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- Copertura del corpo di fabbrica principale realizzato con capriate in acciaio ¢ copertura con lastre di

eternit.
- Strottura del corpo di fabbrica in cemento armato, struttura intelaiata e murature in laterizio forato.

- L'immobile presenta una pavimentazione realizzata in cemento,.
Da quanto & stato riscontrato in sede di sopralluogo, 'immobile & trovava m condizioni di totale degrado e
abbandono, a causa delle mancate operazione di manutenzioni ordinarie ¢ straordinarie.

D seguito 81 riporta una tabella riepilogativa con le supertici del Locale Magazzino/Deposito.

coefficiente superfi'cie Siiariia stato di espnsiii'one-
vano mg di correzione commerciale 5 P . Mmanutenzione
; Calpestabile
equivalente mg
Magazzino 160,00 1 0054 160,00 143.60 Fatiscanta
Magazzino 160,00 100%: 160,00 143.60 Fatiscantea
Deposito + wt 26,30 100% 26.20 2010 Fatiscenta
Totale superficie commerciale . _346.30

ABITAZIONE

Come piu volte detto, I'abitazione di che trattasi & collocata all'interno della particella 1710, realizzata con
regolare concessione edilizia, (che #i allega) ma non catastata.

I1 bepe all’interno 81 presenta in cattivo stato di manutenzione ¢ sl momento del sopralluogo 8 trovava in
completo stato di sbbandono, senza infissi interni ed esterni, senza porte interne e con la presenza di
tramezzi interni completaments diratl. Gl impianti (idrico, elettrico ¢ fognario) necessitana di importanti

opere di ripristing.

Di seguito si riporta una tabella riepilogativa con le superfici del Locale di deposito;

coefficiente superficie ss stato di esposizione'
: . y Superficie .
vano me di correzione commerciale .. manutenzione
] Calpestabile
equivalente my FANE @0 N | =
Ingresso 10.50 1005 1050 1050 Fatiscents
Soggiorno Pranzo  32.29 100% 32.29 97128 Fatiscante
WwcC 4,56 1005% 4.56 4.56 Fatiscente -
Letto 9.00 100% 9.00 9.00 Fatiscerta
Letto 16.00 1 00% 16.00 16.00 Fatiscente
Disimpegno 2.30 100% 2:30 2.30 Fatiscente
Superficie muraria 15.75 100% 15.75 HESERS Fatiscente
Totale superficie commerciale 30,40

Superficie commerciale totale abitazione 90 40 mq.
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Mindividuadone defle siate di possesss decli immebifi, precisande se signe secupatl da tergi ¢ @ che titols, svvers dal
debitore; ove essi siane sccupati in base ad un contralls di fecariene affitls o comedate, con verifica defla datg defla
regisirazione, deffa scadenza def contratio, def terming per l'eventuale & dell' eventuale data di rifascie fissata o defllp
siaip del procediments eventualmente in covsg per il rilascis;

Gl immobili oggetto di pignoramerto, risultano essere di esclusiva proprietd del Sig. Omissis nate a Noto il
08/09/1974 Codice Fiscale (cfr. allegato n. 7).

L'intero compendio pignorato, individuate in catasto al foglio di mappa 16 del Comune di Pachine particelle
1710-1711 E 118, pervennero al sig. Omissis, per successione non trascritta in morte di Omissis nato a
Pachino il 23/05/1948 ¢ deceduto 11 08/11/2008. Si segnala accettazione d 1 ereditd con beneficio di
inventario del 14/10/2010 n. di repertorio 10/2010, Tribunale di Siracesa trascritta il 2271272020 # nn.
19727/14445 5 favore di Omissis.

Al sig. Omissis gli immobili individuate al foglio di mappa 19 particella 118 ¢ 1710 pervennerc per atto di
donazione Notaio Luigi Savatine del 20/06/1990 rep. 6986 trascritto 11 07/07/1990 nn. 12017/9398.

Al sig. Omissis I'immobile in Pachine individuate al foglio di mappa 19 particella 1711 pervenne per
atte di compravendita del 24/10¢1995 n. di rep. 11710, Notaio Savarine Luigi trascritto 11 25/10/1985 ai nn.
14697/11108.

Si precisa altrest che, per ¢ib che riguarda eventuale presenza di contratti di locazione in essere riguatdanti
gli immobili oggetto di pignoramento, il sottoseritto C.T.U. inviava a mezzo PEC e MAIL istanza di accesso
attl presso Agenzia delle Entrate di Siracusa, ricevendo comunicazione di esito negativo, 03sia non esiste
nessun atto di Affitto/Comodato o altra forma di cessione del bene oggetto di Pignoramento presso terzi (cfr.
allegato n.8).

{'indicagone dell'csistenza & formafits vincoli o oner, anche i natura condominiale, sravanti sul bene ¢ che restans a

carice dell'acquirente, N compresi § vinecofi derhvanti da contraitl incidenti sull 'gtitudine edificatoria deflo stessp, i vinesfi
connessi al sie caratizre storice-ariistice o gfi evenltuali dirdtti demaniall (es, serviti pubbliche);

Dalla documentazione Ipocatastale in attl, daghi ulteriori document acquisiti dal sottoscritto e da quanto
appreso in sede di sopralluoge, non ¢ emerso che sull'immobile in esame gravino vincoll che resteranno 2
carico dell'acquirente, quali domande giudiziali, atti di asservimento wrbanistici e cessioni di cubatura,
convenzionl matrimoniali e provvediment] di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi e limitazioni

d'uso.
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lMindicagone defl'esistenza i formalita vinceli 2 sner anche di natura condominide che saranno canceflafi v che

comungue Fisulteranne non oppenibili all'acquirente, in particelars:

Dallo studio della relazione notarile e dalle stadio dell'ispezione ipotecaria messa agli atti, & evince che

sull'immobile in esame gravano le seguenti formalitd pregindizievoli:

i, guanio i vineafi £ ekl oneri pluridici che saranne cancellati medianie decreto & irasferimento ex art. 586 epe;

- Trascrizione n. 13163/10562 del 217072021 nascente da verbale di Pignoramento immobili del

06/07/202] numero di repertoric 210972021 emesso dal Tribunale di Siracusa a favore di Fine 1
SECURITISATION SRL con sede in Milane e contro Omdssis. Detta trascrizione grava sulle
particelle 118 1710 . 1711 del foglio di mappa 19 - Comune di Pachino.

Inpltre, risultano gravanti le seguenti formalitd in nome di Omissis.

- Trascrizione n. 1789/1052 del 217052005 nascente da verbale di Pignoramento immobili del

18/01/2005 numero di repertorio 49 emesso dal Tribunale di Siracusa a favore di IRFIS
MEDIOCREDITO della Sicilia S.p.A. e contro Omiissis. Detta trascrizione grava sulla quota di 15
degli immobili in Pachino particelle 118 1710 1711 del foglio di mappa 19,

- Iscrizione n. 48/6 del 05/01/2016 PRIVILEGGIO in rinnovazione dell'iscrizione nd46 del
09/01/1996 nascente da privilegio SPECIALE INDUSTRIALE del 29/10/1995 n. di repertorio
15364/1996 a favore di IRFIS MEDIOCREDITO della Sicilia SpA e contro Omissis.

Detta iscrizione grava sulle particelle 118 — 1710 - 1711 del foglio di mappa

19 - Comune di Pachino.

- Iscrizione n. 12462/1477 del 24/08/2015 ipoteca in nnnovazione dell'iscrizione nd5 del

09/10/1966 nascente da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo del
29/12/1995 n. di repertorio 15364 a favore di IRFIS MEDIOCREDITO della Sicilia SpA e
contro Omissis. Detta iscrizione grava sulle particelle 118 — 1710 - 1711 del foglio di mappa

19 - Comune di Pachine.

Fag. - 20
Prog. £s. imm. 166/2021 - FINO | SECURITISATION confro OWISSIS

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

Firmato Oa: ITALLS FABID Emesse Da: NAMIRIAL GA FIRMA QUALIFIGATA Saria b 5f1ada135bdeflba



C.T.U. DOTT. AGREONOMO FABIO ITALIA - Via Davide Calandra 17 biz - 96017 - Noto {5R)
Cell 3297131267 — Email: fabiotalianoto@email com — PEC: flitaliai@conafpecit

La verifica defla regolariti edifiza e urbanistica del bene, nonché Uesistenya defla dichiaragone di Agibifits o Abitabilita

fileii An A

Al fine di verificare la conformitd edilizio-wrbanistica, del suddetto fabbricato il sottoscritto CTU, esaminata
tutta la documentazione in suo possesso, rileva conformits dal punto di vista edibizio-urbamistico
relativaments al fatto che gli immobili (Abitazione ¢ Magazzino) sono stati realizzati con le seguenti

concessioni edilizie:

l. CE nd%1991 oggetto della concessione Costruzione di fabbricato per allevamento suini ed annesso
fabbricate per abitazione ed escavazione pozzo trivellato, con inizie lavori certificato in data
15/04/1993.

2. CE. n81/1997 variante alla concessione edilizia 491991 relativa alla costruzione di locali per
allevamento suini con amnesso fabbricato per abitazione, con inizio lavori in data 23/08/1997 e fine
lavori 08/01/1998.

3. CE. 024472004  variazione di destinazione d'uso dei locali per sllevamento suini a magazzino ed

ahitazione con inizio lavori in data 26/05/2005 e fine lavord in data 26/01/2006.

Inoltre 81 fa presente che per gl immobili oggetto di pignoramento non & stata richiesta né tantomeno

rilasciata autorizzazione allo scarico né agibilith dei locall.

Infine §i annota che in data 26/01/2006 con prot. n. 2774 & stata richiesto dal sig. Omissis il permesso a
costruire per una nuova costrazions di fabbricato per deposito attrezzi agricoll e magazzino, registrato

presso il comune di Pachino con numero pratica 28/2006 e che attualmente € in attesa di istrozioni.

Per I'immobile ABITAZIONE lo scrivente rileva nor conformita dal punto A vista catastale. Tale difformita
catastale ¢ correggibile attraverso un agglornamento catastale che permette l'inserimento sulla cartografia
catastale di fabbricati edificati sul territorio, mediante ['ausilic di un software (Pregeo) che per mezzo di una
stazione totale o GPS consente di delimitare I'aren oggetto d'interesse attraverso l'amugilio di punti noti sul
territorio chiamati Panti Fiduciali (Tipo Mappale}. Infine, per concludere la pratica catastale, occorre fornire
una Documentazione Tecnica Catastale del fabbricat], redatta attraverso un software (Docfa), che permette
di descrivere le caratteristiche generali e dimensionali degli immobili oltre che ad attribuirne una Categorin e

Classe.
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Il costo di quests eventuale pratica catastale & valutabile in circa Euro 1.800.00, spese vive comprese
(escluse eventuali sanzioni amministrative ¢ catastali).

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Dal certificato di destinazions urhanistics, {cfr. allegato n.4), richiesto dallo scrivente CTU presso 'ufficio

Tecnico del Comune di Pachino  Sezione Urbanistica, 8i evince che le particelle oggetto di stima riportati

in Catasto al foslio di mappa 19 particelle 118-1710-1711-1968, ricadono in Zona *E  Verde Aoricolo”

del P.R.G. ed inoltre si attesta che le particelle non ricadono in area percorsa dal fuoco.

Per maggiori informazione sulle nopme fecniche di ottugzione, indici di wifipzozione, indici dif

fobbricabilitd distanze e altezze  dell’area oggetto di certificazione vedi allegato n. 6 (Certificato di

Destinazione Urbanistica).

In rase di irreoelarita urhanistica ¢ edifida if controlle delffa possibilita & sanatoria ai sensi defl articely 36 del decreto def
Presidenie della Revublica def 6 giume 2001, n. 380 ¢ gfi sventuali costt della stessar aftrimenti, Ia verifica sull'eventu ale
presentazgione di idanre di condona, con Indicagone del soppeti isiante ¢ defla normativa in forza della quale [isianza sia
siaia presenidda, fo staly def procedimente | costl per Il conseruimento def iole In sanaioria 2 fe eventuali sblarioni gid
coFFisposie o da corrispondere; in opni alirs caso fa verifica, ai fini defla istanra & condone che 'armiudicatario possa

Sentualmente presentare, che gli immobili pignoral o troving nelle condigoni previste dell'articals 40, comma VI della
fegre 28 febbraio I 935. a, 47 ;vvers dafl ’m. 46, comma Vd.e.!’ ﬂiecrew del Prmdgnig a‘.eﬂ fis RQumea def g!giw 26'6'1, .

determinarione, Pindicagone dell'esisienra di aveniuali procedure amminisirative o sangongiorie;

Non risultane mmoebili con irregolariti urbanistiche e/o edilizie.

Mindicarione dell'eventuale mnvenule rifascle i aﬁemaﬂe i cemf Teadene & di presiarione enereeiica in corse di vali diig,
fItI?IJ{?ﬂfI 6::0 fel

nell'ambite della discipling della pavte seconda o doll'articols 13 6 commg I lettere b ¢ ¢) dol d lgs 42;?!3!35 fatts salve guanio
disposte al comma 3bis b) gfi edifici industriali ¢ artiviandi guande eli ambient sons Fscaldati per esivenre del proce o

produttive o utilizrands reflui enerpstici del processe produtihve non afirimenti wtifizabifi: o) off adificl rurafl non resideng ali
spmvwsﬁ & Im,mm i cﬁmaﬁzmzwne, d) i _fa.-!rbnm.u Imfm fR SHIIEFﬁCIE uiifz iviafe m_ferwrg a 5 fi . guadrati; .e,l'

aitiviti religiose;

Per gli immobili 4bitezisne ¢ Magazzing oggetto di Pignoramento, lo scrivente non ha prodotto 1'Ape in

quanto ticadent nella categorie di edifici, nel termini di cui all'ant. 3 co. III ¢ seguenti del d. 1gs 192/2005
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ove I’ Ape non & previsto. 1l DM 26/6/2015 ha introdotto successivamente altre tipologie di immobili / edifici
che possono essere esclusi dal’APE, come gli edifici agriceli efo nurali non residenziali (ad es. tettole,

ruderi ad uso non abitativo, ecc...} sprovvisti di impianti di climatizzazione.

fa valutgrione dei beni indicands distintmnente;
i i caleols defle superfici per ciascun immobile, specificands quelfa commerciale;
i icrier di stima wilirrath;
il fe fonii di informarioni utifizate per o stima;
w il valsre per metre guadres il valore complessive;
" Panafitica indicagone decli adevuamenti e corredoni della stima, i compresa, la Adudene  def valore di mereats
praticata per Passenra defla paranria per vig def bene venduts, precisands tali adesuamenti in manierg distinta per
gli oneri di regefarizazione  urbanistica o stats d'use ¢ di manutengons lo sidto di possesse, 1 vinceli ¢ g ener

giuridici non elfiminabili nel corse dei procediments esecutive, nonché per fs eventual spese condeminiali inselute;
Wi, il valsre finale del bene, af netis dei superivri adeguamentl e correzioni;

Vi, pef_cass di immobile iotefmente abusive, I'individuagione def valore defl'area di sedime, a netis dei costi di
abbattiments, Incrementata del valore focatizip def bene daffa data delfa stima alla data indicata nell'ordine df
demolizione sz gid emesss 9, pef case In cul pon sia side emessn ardine di demolidone, per un peripds di dieci anni;

La valutazione di un immobile in termini monetar] scaturisce dall'applicazione di una precisa metodologia
estimativa, la quale & definita attraverso un insieme di tecniche, norme e procedurs, attraverso le quali il
tecnico stimatore fornisce un gindizio finale, ossia il valore di stima.

I1 valore di stima ¢ il risultato di un ragionamento logico, non assoluto, anche se deve essere univocamente
interpretabile ¢ rappresenta il pia probabile valore di mercato del bene.

Affinché la valutazione di un bene sia corretta, logica ¢ razionale, nonché basata su riferimenti concret, il
bene da stimate deve essere valutato nello stato i cul 81trova.

STIMA

II pin probabile wvalors di mercato degli immobili i oggetto & scatwrito dalla valutazione frutte

dell’applicazione del cosiddetto “Criterio Sintetico Comparativoe” e “Stima Sintetica”.

Con il metodo di stima Sintetico Comparative il valore medio unitario espresso in £/mq ¢ stato ricavato

altresi conducendo una precisa analisi di mercato, attraverso indagini dirette presso Agenzie immobiliar,
avallate per di pit dalla consultazione di riviste specializzate del settore, fomte OMI (osservatorio del
mercato Immobiliare sul sito dell’agenzia delle entrate www.agenziadelternitorio.it), YV.AM. - Valor Agricoli
Medi, rilevati sempre nel site dell’ Agenzie delle Entrate; ed anche Rivista “Listine dei Valori Immobiliari dei
terrent Agricoli” provircia & Siracusa  (dufore Iovine drtorio ¢ Cwrafolo Mussimo  Amno 2014),
Prontuario Agenzia del Territorio per la Stima degli Immobili

Inoltre sono state utilizzate informazioni ricavate sui luoghi oggetto di stima, comunmicate da agenti

commerciali del settore competenti nel settore immobiliare.
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Oltre tutto, & & tenuto conte dei fattor] ntrinsechi ed estrinsechi che in qualche modoe possano influenzare il
valore finale di stima, (posizionamento, accessibilitd, sistemazione del tetreno, stato di manutenzione degli
immobili, ocbsolescenza, vetustd ecc... ).

11 secondo metodo di stima “Sintetico Comparativa”™ viete preso in considerazions vista 1a possibilith di
repetire beni $imili in termini di condizioni tectiche economiche al bene oggetto di stima.

Congiderato quanto fin qui esposto, lo scrivente CTU, ha provveduto alla definizione della superficie
commerciale dei ben, come mostrato di seguito:

SUPERFICI COMMERCIALI

- Terreno Agricolo individuato al N.C.T. del Comune di Pachino al foglio di mappa 19 particelle
1710-1711-118 - Cida Cogze Croce — di estensione complessiva di ettari 01.49.27 equivalente a
14.927,00 mq - Superficie commerciale 14.927,00 mg.

- Magazzino/Locale di Deposito identificato ¢ individuato al NC.E.U. del Comune & Pachino al
Foglio 19 Particella 1968 - C/da Cozzo Croce. Superficie commerciale 346,30 mg

- Abitazione - superficie commerciale 90,40 mq.
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STIMA MAGAZZING/LOCALE DI DEPOSITQ

Maparanedocale di Depositp sito in agro di Pachino (SR) - localita C/da Corzo Croce nel NCET
individuato of foglio di mappa 18 particelle 1968

stato di esposizione

coefficiente superficie mis
| . . Superficie g
vano my di correzione commerciale . manutenzione
. Calpestabile
equivalente my
Magazzino 160,00 100%: 160,00 143.60 Fatiscente
Magazzino 160,00 100% 160,00 143.60 Fatiscanta
Deposito +wt 26.30 100% 26.30 010 Fatiscente
. Totale superficie commerciale 346,30

STIMA SINTETICA

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate relative alla zoma in cui ricade I'immobile in esame

evidenziano che per valori di mercato di immobili aventi caratteristiche estringeche similari a quello

oggetto della presente stima vengono attribuiti 1 seguenti valori medi al metro quadrato:

Immohile (Magazzini} sito in Pachine C/da Cozzo Croce, censito in catasto al Foglio di mappa 19 plla

1968.

Fonfi indireite
Osservatorio dei valori immobiliari dell agenzia dell entrate 2° semestre 2021
ZONA Extraurbana/ZONA RURALE
TIPO DIBENE Magazzino
STATO CONSERVATIVO Normale
VALORE min [€/ng] 230
VALORE Max [EAmq] 340

Fonfi dirette (prezzi di offerta di beni assimilabili):
Informagioni raccolte presso le agenzie inmobiliart local
relafivamente alla zona d Tnteresse

VALORE min [€/mq] 250
VALORE Max [€/mg] 360

In base ai valori di mercato di tale zona, considerata I'ampiezza ¢ la condizione dei locali stessi 8i pud
prodenzialmente attribuire il seguente valore umitario per metro quadro di superficie catastale parl ad £

250,00,
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Applicando 1l valore prescelto alla superficie commerciale [UNI 10750; D.P.R. 138/98] del manufatto &
ottiene:
346,30 [mg] x 250,00 [E€/mgq] = €8§6.375,00

In definitiva o ottiene il valore seguente:

Magazzine 8§6.373,00 — ofteniaseimilacingueceniosetiantacingue, i)

STIMA REDDITUALE O PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITL

I1 presente metodo formisce un valido parametro di confronto del valore dell'immobile a partire dalle
quotazioni delle locazioni. Sebbene il metodo sintetico sin 1l pit attendibile per valutare gli immobili, appare
utile esporre un ulteriore criterio di stima anche per fornire una visione pin ampia dello studio eseguito.
Questo metodo 81 basa sul principio per cui 1 valore di un hene immobile & proporzionale alla sua capacitd

reddituale.

11 valore di mercato (Vo) & determinato dall’ espressione V= % dove:
- Bf &1l reddito medio annuo ritraibile dal proprietario nel caso di locazione dell’immobile, al
netto delle spese “[” che 1l possessore deve mediamente sostenere (tale valore & forfetizzabile nel
25% del canone annuo di locazicone);
-7 ¢ l'interesse reale ovvero il saggio medic di investimento proprie dell’'immobile. Tale valore &
paragonabile al sageio di nterssse reale rilevabile da investimenti di pari entitd & con il medesime
profilo di rischio al netto dell'inflazione.

Per poter procedere occorre determinare:

- Il reddite annue lorde -@- |, realizzate con Daffitte dell immobile;

- Le spese annue medie B

-1l tasso di capitalizzazione v per capitalizzare il reddite medic annue Bf = {8 B )

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate per la zona in cul ricade 'immobile in esame hanno

rilevato che per locazioni di immobili aventi caratteristiche estringeche similari a quello oggetto della

presente stima vengono attribuiti 1 seguentt valori medi unitar 2l mese come di seguito indicati.

Valore min. = 1,10 €/myq x mese — Valore max. = 1,60 €/mq x mese.
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In base ai valori di mercato di tale zona, considerato lo stato dell’immobile, si pud prudenzialmente
attribuire 1l seguente valore unitario per metro quadro di superficie superiore paria [1,10 €mgq];
applicando il valore prescelto si ottiens:

346,30 [mq] x 1,10 [E/mq] = 380,93 €/mensili
- Reddito lordo annuo (R) = €/mensili 380,93 x 12 mesi = 4.571,16 €/annuo Lordi.
- Spese medie annue S =25% *R=25%*4.571,16 = 1.142,79€

11 reddito netto annuo {Bf) si ricava sottraendo dal reddito lordo (R) le spese {8) quindi:
4.571,16 €- €1.142,79 = 3.428,37 €/annuo.

St precisa che 1 dati dei saggi di rendimento rilevati dal mercato indicano chiaramente un campe
ordinario di variabilitd compreso tra il 3,8 % ed i14,2 % sul canone netto.

Capitalizzando quindi al tasso r del 4,00 % si determina il Valore di mercato, ovvero:
€3.428,37 : 0,040 = £ 85.709,25

In sintesi, le valutazioni precedentemente sviluppate hanno portate alle seguenti conclusiont:

Valore di mercato per confronto: € 86.575,00
Valore di mercato per capitalizzazione dei redditi: €85.709.25

Dalle considerazioni sopra esposte 81 esprime pertanto il parere che il pin probabile valore di mercato da
attribuire all’'immobile in argomento risulta pari

£ (86.575,00 + € 85.709,25)2 = €86.142,13 = 84.000,00€

Magazzino/locale di deposito € 86.000,00

STIMA TERRENG AGRICOLO

STIMA SINTETICA

TERRENG AGRICOLG- Fondo Agricole in gere &i Pachine (SR)  locdlita Clda Cozzo Croce censito nel
N.CT. d foglio di mappa 19 plle IT1H0-171 ¢ 118,

Dopo aver riscontrato in loco le colture in essere, 1l sottoscritto ha ritenuto opportune applicare quale
classe di qualiti quella tipologia di colture riscontrate in campo {orto iriguo) per l'intera superficie

pari a Ettari 01.49.27 come meglio di seguito rappresentato;
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Lotto TIPD LACAZIDMNE INQUADRAMENTD CATASTALE
A Terrano Agricole C/da Caxzza Croce  Camune di Pachina Faglia 19 pll= 1710 00,7287 ettari
A Terrano Agricohe C/da Caxzza Crace  Camune di Pachina Faglia 19 pllz 1711 00,7640 ettari

Pertanto, la ripartizione colturale presente in campo al momento del soprallusgo ¢ la seguente;

Orte irigne 14.927,00 mq. - 014927 eftart

1 prezzi al mq di superficie, come accertato mediante analisi di mercate, sono 1 seguenti:

Terreno coltivato 4 Semmativo 270 €m* - 27.000,00 E/ettaro

Applicando 1 valori agricoli med: riportati nella tabella di cui sopra alla superficie del seminativo,
AVIEma;

Terreno coltivato 4 Seminativo 2,70 €m® x 14.927,00 mq = 40.302,93 ewro.

Valore finale del terreno agricolo Stima Sintetica - € 40.302,90

STIMA DIRETTA COMPARATIVA

TERRENG AGRICOLO- Fondp Agricole in agre d&i Paching (SR)  locdlita Cida Cozzo Croce censito nel
N.CT. d fogho di mappa 19 plle ITH0-1T11-1 18,

La scelta di tale metodo di stima ¢ motivata dalla natura del contesto in esame che risulta riceo di
numerosl beni simill m termini di condizioni tecnico-economiche, quest’ultime, parametro assunto
come riferimento ai fini comparativi come anche la superficie totale del compendio immobiliare.
Dalle indagini di mercato condotte sia in loco sia presso alcune delle agenzie immobilian il
sottoscritto ha riscontrato per 12 zona interessata wn valore medio per ettaro pari a 35.000,00 Euro,
vale a dire 3,50 euro per mq di superficie.
Moltiplicando tale valore per I'estensione del terreno (mq 14.927,00), si ottiene:
£€3,50 €/mq x 14,927 00 mq = 52.244,50

Valore finale del terreno agricolo Stima diretta comparativa - € 52.244,50

In sintest, dalle valutazioni precedentemente sviluppate hanno fatto seguito 1 seguenti valort:
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- Valore di mereato devivante dal metodo di stima sintetica € 40,302 80
- Valore di mercato devivante dal metodo di stima divetta comparativa € 52.244, 50,

Considerando la media aritmetica dei due valori, si ottiene 1l seguente valore finale arrotondato:

(€40.30290 +€52.244,50 )/ 2=46.27370 = £46.000,00

STIMA ABITAZIONE

L umitd Immobiliare da stimare & di seguito definita;

Lotto 4
W Iumobile Abitezione - identificoto ol Comune di Pachine non individuabile catostalmente i quanto non
catastaty,
Caratteristiche metrico dimensionali.

coefficiente superficie Siparicia stato di esposizione
vano me di correzione commerciale ., Manutenzione
: Calpestabile
equivalente my _ _
Ingresso 1050 100% 10.50 10.50 Fatiscante
Soggiorno Pranzo  32.29 100% 32.29 32.29 Fatiscerte
WcC 4.56 100% 4.56 4.56 Fatiscente
Letto 9.00 100% 5.00 5.00 Fatiscenta
Letta 16.00 100% 16.00 16.00 Fatiscenta
Disimpegno 2:30 100% 2:30 230 Fatiscerte
Superficie muraria 15.75 100% 15.75 1555 Fatiscerte
Totale superficie commerciale | 90,40

STIMA SINTETICA

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate, relative alla zona in cui ricads Pimmobile in esame,
evidenziano che per valori di mercato di immobili avent caratteristiche estrinseche similari a quello oggetto
della presente stima vengono attribuiti valori medi al metro quadrate di superficie deducibili sia da Fontf
dirette, {Osservatorio del valor immobiliar dell’agenzia dell’entrate 2° semestre 2016) ¢ sia da Fonti
Indirette (prezzi di offerta di beni assimilabili - Informazioni raccolte presso le agenzie immobiliar locali

relativamente alla zona d’ interesse).
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Abitazione Fonti dirette.
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Abitazione
VALORE min. [€/mq] 800,00
VALORE Max. [€/mq] 1.100,00

In base ai valori di mercato di tale zona, per 'ampiezza dei locali stessi e per lo stato di manutenzione degli
immobili s1 puo prudenzialmente attribuire il seguente valore unitario per metro quadro di superficie catastale

che risulta essere pari ad,

— € 450,00 al mq di superficie;

Applicando 1l valore stabilito alla superficie commerciale dell’abitazione si ottiene:

90,40 [ mq ] x 450,00 [ €/mq ] = € 40.680,00 Euro

STIMA REDDITUALE O PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI.

[l presente metodo fornisce un valido parametro di confronto del valore dell'immobile a partire dalle
quotazioni delle locazioni, Sebbene il metodo sintetico sia 1l pin attendibile per valutare gli immobih,

appare utile esporre un ulteriore criterio di stima anche per fornire una visione pii ampia
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dello studio eseguito. Questo metodo si basa sul principio per cui il valore di un bene immobile ¢

proporzionale alla sua capaciti reddituale.

1l valore di mercato (Vo) & determinato dall’ espressione V= E;—f dove:

- Bf & ilreddito medio annuo ritraibile dal proprietario nel caso di locazione dell’ immeobile,
al netto delle spese “@" che il possessore deve mediamente sostenere (tale valore ¢
forfetizzabile nel 25% del canone annuo di locazione);
-1 ¢ I'interesse reale ovvero il saggio medio di investimento proprio dell’immebile. Tale
valore ¢ paragonabile al saggio di interesse reale rilevabile da investimenti di pari entitd e
con 1l medesimo profilo di rischio al netto dell’inflazione.

Per poter procedere occorre determinare:

- Il reddito annuo lorde -B- | realizzato con ['affitto dell’ immobile;

- Le spese annue medie —2-;

- Il tasso di capitalizzazione v per capitalizzare il reddito medio annuo B f = ( B-0 }

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate per la zona in cui ricade |'mmobile m esame hanno

rilevato che per locazioni di immobili aventi caratteristiche estrinseche similari 2 quello oggetto

della presente stima vengono attribuiti 1 seguentl valori medi unitari al mese come di seguito indicati.

Valore min. = 1,80 €/mg x mese — Valore max. = 2.60 €my x mese.

In base ai valori di mercato di tale zona, considerato lo stato dell’immobile, s1 puo prudenzialmente
attribuire 1l seguente valore unitario per metro quadro di superficie superiore pari a [1,80 €/mgq];
applicando 11 valore prescelto si ottiene:

90,40 [mq] x 1,80 [€/mg] = 162,72 €/mensili
- Reddito lorde annuo (R) = €mensili 162.72 x 12 mesi = 1.952,64 €fannuo Lordi.
- Spese medie annue 8 =25% * R =25 % * 1.952,64 = 488,16 €

11 reddito netto annuo {Bf) si ricava sottraendo dal reddito lordo {R) le spese (8) quindi:
1.952,64 €- €488,16 = 1464.48 €/annuo.

Si precisa che 1 dati del saggi di rendimento rilevatl dal mercato indicano chiaramente un campo
ordinario di variabiliti compreso tra il 3.8 % ed 114,2 % sul canone netto.
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Capitalizzando quindi al tasso r del 4.00% si determina il Valore di mercato, ovvero:
€ 1.464,48 : 0,040 =€ 36.612,00

In sintesi, le valutazioni precedentemente sviluppate hanno portato alle seguenti conclusioni:

Abitazione

Valore di mercato per confronto — Stima Sintetica:

- Lotto A =40.680,00 Euro

Valore di mercato per capitalizzazione dei redditi — Stima Analitica:
- Lotto A = 36.612,00 euro

Pertanto, a parere dello scrivente, il pid probabile valore di mercato da attribuire all'immobile pignorato,

deriva dalla media dei due valori sopra riportati.

Valore immobile Lotto A — [40.680,00 + 36.612,00]/2 = 38.646,00 euro

Al valore cosi determinato vanno sottrattl 1 costi necessari per la regolarizzazione dell’ immobile

Regolarizzazione Catastale £ 1.800,00
TOTALE COST! € 1.800,00
I £ 38.646,00—-€£ 1.800,00 = € 36.846,{4 = 37.004, 44 € I

Si ottiene per l'immobile abitazione il seguente valore finale:

€ 57.000,00
trentasettemilasuro/00
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QUADRO RIEPILOGO
TIFO DI FARBRICATO VALORE DI STIMA
Magazzino/Locale di Deposito £6.000,00 Euro
Terreno Agricolo 46.000,60 Euro
Abitazione 37.000,00 Euro
Totale 169.000,00 Euro

Avendo 1l sottoseritto completato 1l mandato conferitogli, ringrazia la S.VI. per la fiducia accordatagli e
resta a completa disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento e/o integrazione.

Tanto in adempimento all’incarico ricevuto.

Noto, [I 30/04/2022 IL CTU
Dott. Agr.mo Fabie Ttalia

Pag. - 32
Prog. £s. imm. 166/2021 - FINO | SECURITISATION confro OWISSIS

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

Firmato Oa: ITALLS FABID Emesse Da: NAMIRIAL GA FIRMA QUALIFIGATA Saria b 5f1ada135bdeflba



