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dello state del procedimento eventualmenie in: corso per I viluscio
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normativa
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LOBO B2 o oe oo e e tes et ars vae e e tee et e e e e e et e e S o e e s
Vil In caso di irregolaritd urbanistica o edilizia, i controllo della poswbthm di sanaloria ai sensi dell’articolo 36 del decreto
del Presidente della Repubblica del 6 giugnp 2001, n 380 e gii evenruah costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull'leventuale presentazione di isianze di condono, con indicazione del soggetto isiante e della normativa in forza deila
quale listgnza sia stata presentata, lo stato del procedimento [ costz per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gid corvisposie o da corvispondere; in ogni altro caso Iz verifica, ai fini della istanza di condono che
l'aggindicatario possa eventualmente presenmrl e, che gli immobili p:grizqmtz si trovino nelle.condizioni previste dall'articolo
40, comma VI della legge 28 febbraio 1983, n. 47 ovvero dall ’a;-‘t.% 46. comma V del decreto del Presidente della
Repubblica del 6giugno 2001, n. 380, con la specificazione del costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di
impossibilita di esatta determinazione, I'indicazione dell'esistenza di ejve:'ntuali procedure amministrative o sanzionatorie

Latto n1‘21
B 7Y 1o 0O OO ORI o SR TRP ST 34
Vil lindicazione dell'eveniuale avvenuto vilascioldi attesigzione di cem cazione o di prestazione emergetica in corse di

validita, provvedendp, ove mancante, ad acquisire attesiazione di prestazrom energetica per gli edifici di cui agli articoli 6
co. Ie 3 co ITlettera a del d. lgs 192/2005, salvo il caso di opere ‘interamente abusive e non sanabili e con esclusione
altresi delle seguenti categorie di edifici, nei termini di cul all'art. 3 c;o. 11 e seguenti del d. Igs 192/2005: a) gli edifici

 ricadenti nell'ambito della disciplina della par.!fe seconda e dell'articoﬁ'o‘ 136 comma [ lettere b} e ¢} del d Igs 42/2004, fatio
salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gli edlfct industriali e ar tzgtanah quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze
del processo produttive o wtilizzando reflui energettc.! del processo produmvo ron altrimenti wtilizzabili; ¢) gli edifici rural
non residenziali sprovvisii di impianti di clzma'azzazzone dyi fabbncatt isolati con una superficie utile totale inferiore a 50
m. quadrati; ¢) gli edifici che risultano non compresi nelle categor:e di ed.y" ci classificati sulla base della destinazione
d'uso di cui afl'articoio 3 del D.P.R. 26 ugosta 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede linstallazione e 'impiego
di sistemi tecnici di climatizzazione, quali hox, cantine, autorimesse, | ﬁwcheggi multipiqno, depositi, strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi fatto selve quanto disposio dal conjw{:a 3 ter; P gli edific adibiti-a loghi di culto e allo

Ll

svolgimento di attivitg religiose

LOBO T d vt s s vt eee e cen v san e et at en nen st ba et et et s e e W21
FAQHO .2 os e v eoeeveeee e e o ees enm eansas ariiesn e b s e e s .34
X la valutazione dei benl indicando distintamente; =i
i il calcolo delle superfici per ciasdun immodbile, Speca'jicaéedo quella commerciale;
ii. i criteri di stima witlizzati; / i ‘
ifi, le fonti di informazioni utilizzate per la stima; j ‘
iv, il valore per metro quadro e if valore complessivo;
V. V'analitica indicazione degli adeguamenti ¢ correzioni kiélla stima, ivi compresa, la viduzione del valore di

mercato praticata per I'assenza; della garanzia per wzr‘ del bene venduto, precisando tali adeguamentl in
manierg distinte per gli oneri di regolarizzazione urbamst:ca lo state d'uso e di manutenzione, lo stalo di
possesso, | vincoli e gli oneri gmrzdzcz non eliminabili ne[ corso det. pmced:memo esecuiive, nonché per le

eventuali spese condominiali insolute; a

vi. il valore finale del bene, al netto llz'ex superiori adeguamentr e correzioni;
vii, nel caso di immobile totalmente abuswo, I mdwzduazmne del valore dell’ area di sedime, al netto dei costl di

abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene da!!a data della stima alla datq indicata nell'ordine di

I
demolizione se gid emesso o, nel caso in cui_non siq stazo emesso ordine di demolizione, per un periodo di

) dieci anni ’ o
Lotto n]22
Prospetto di sintesi 37

Allegati
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TRIBUNALE DI SIRACUSA

ESECUZIONE IMMOBILIARE

CONSULENZA TECNICA D’ UFFICIO DISPOSTA DAL GIUDICE ROMEO ALESSIA
NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 186/2003

PREMESSA.

If sottoscritto Dott, Agr.mo Fabio Italia, libero professionista con studio in Noto, in Ronco Girolamo Aleandro n°26,

regolarments iscritto all’ordine dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della provincia di Siracusa af n° 394,

nominato C.T.U. dal giudice Dott.ssa Rome

o Alessia, nella procedura di Esecuzione Immobiliare, iscritta al.

n°186/2003 del R.G., promossa da - nei confrc{nii di ‘- ricéveva incarico di
- o :

redigere la relazione di perizia tecnica riguardante la stima degli immobili oggetti di pignoramento, al fine di

determinare il prezzo base di vendita.

11 giorno 22/07/2019, presso 1 locali del Tribunal

Maria C. Gennaro, a seguito del decreto di non

Romeo Alessia, il sottoscritto C.T.U., veniva nominato esperto stim

sottoscritto, accettava I"incarico e prestava il givramento prommznando

& di Siracusa - Sezione Esecuzione Immobiliare -, avanti al funzionario
hing, emesso in data3_1§2/07/2019 dal Giudice dell’esecuzione Dott.ssa

atore nella procedura esecutiva immobiliare; il

la formula di rito.
|
I

11 Giudice dell’esecuzione fissava il termine per il deposﬂo telematlco della relazione peritale sino a 30 giorni prima

della prossima udienza, fissata per il giorno 30/¢I/2020, prorogato d1

dal sottosériuo in data 28/12/2019 e udienza rin
fascicolo telematico di parte, agli uffici i)ubblici
Al sottoscritto CTU, in qualita di tecnico stimd
seguenti quesiti:

1. CONTROLLI prima di ogni altra attivitd, la

80 giorni, giusta richiesta di proroga depositata

viata in data 17/09/2020, autorizzando inoltre I'esperto ad accedere al

¢ ad effettuare accertamenti in loco.

atore dei beni immobiliari oggetto di pignoramento, venivano postt i

completezza delia doéu}nenmzione ipotecaria e catastale-di cui all'art, 507

co. Il e.p.c. festratto del catasto, visure catastali storiche e certificali, delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
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pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pigroramento, oppure relazione notarile attestante le

risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);

COMUNICHI, alle parii costituite a mezzo peg e alle parti non costituite @ mezzo raccomandata con-avviso di ricevimento
. L g .

Vinizio delle operazioni peritali, allegando alla relazione prova dell' avvenuta comunicdzione,

PROVVEDA: o

all'identificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dé; confini e dei dati catastali;

all'accertamento dell esatta vispondenza deii dati specificati nell ‘cm?o idi pignoramento con le risulmnze'm_tastali; in caso
di difformitd, ailindividuazione di modalimi e costi per l’eli:ninazz%orite della medesima, in cﬁso di mancanza di idonea
planimetria del bene, alla predisposizione a’tl bozza per la redaziom%; ;
alla formazione, ove opportuno, di ﬁno o piil fotti di vendita, ident;’]j?c%ando i nuovi conifini e relazionando, ove necessario,
sulla necessitd di frazionamento ¢ sui relativi costi, avuio m’g:%aajrda, in particolare, alla discipling de!!e aree di
parcheggio di cui alla. Legge 1.122/1989 ¢ ial[a Legge 1.1130/1 942,‘

REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono i !jot;tz' individuati includendo in ciascuna sezione:

l'esaita individuazione dei beni componentiiil lotio, mediante iildiéa?ione della tipologia di ciascun immobile, della sua

ubicazione (cittd, via., numero civico, piano, eventuale numero interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e

accessori degli eventuali- millesimi di parti comuni nonché delle coovdinate G.P.S. dei beni medesimi;
i ‘ i .

una descrizione complessiva e sinfelica dei .beni; D
| \

lindividuazione dello stato di possesso degh immobili, prec:sando se siano occupati da terzi e a che titolo, ovvero dal

debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di !ocaz:one affitto o comodazo con verifice della data della

!
registrazione, della scadenza del contratm, | de! termine per [ evemuale disdetta, dell'eventuaie data di rilasclo fissata o

dello stato del procedimento eventualmeme incorso per il rtlasc:o f

lindicazione dell esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di fzatura condominiale, gravanti sul bene e che restano a
carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contm‘tti incidenti sull'nttitudine edificatoria dello stesso, i
i b

vincoli connessi al suo carattere storico-ariistico o gli eventuali diritti demaniali (es. serviti: pubbliche);

Vindicazione dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche.di natura condominiale che saramo cancellati o che
| ;

- i s

comunaue Fisulteranno non opponibili all'acquivente, in particolare:
/g ¢ p ‘

g O

i quanto at vincoli che resteranno a carico dell'acquirente

® domande gindiziali (precis&nda se Iai

& quti di asseveramento urbanistici e cessiont di cubatwra;

causa ¢ ancora in corso e in che stato) e altre trascrizions;

& gltri pesi e limitazioni d uso, esempio oneri reali, obbliguzioni propter vem, sevvitlh, use, dbitazione, ecc... anche
derivanti da regolamenti condominiali;

! -
H. quante ai vincoli ¢ agli oneri giuridici che saranno cancellati mediante decreto di trasferimento ex art. 5386 c.p.c.;

® jscrizioni di ipoteche;
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® rraserizioni di pignoramenti;

i, altre informazioni per I'ucquirente concernenti;

® [egistenza di censi, livelli o usi civici gravonti-sui beni pigf:zé)rafi, el ‘eventuale avvenuta affrancazione -da tali
pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritio sul bene del éiebitore pigrorato sia di propriét& ovvero derivante

da alcuno dei suddetti titoli;

® [mporto annuo delle spese fisse di ges

» cventuali spese straordinarie gid delibevate, anche se non ancora scadute; -

tione e manutenzione (;e.s". spese condominiali ordinarie);
[ : .

| & eyventuali spese condominiall scadute,l non pagate neghi ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

® pendenze di eventuali procediment! gindiziari relativi al ben;e pignorato.
[

: 143 la verifica delln regolaritd ‘edilizia e urbanistica del bene, nojn.c}'hé 'esistenza della dichiarazione di Agibilité o
Abitabilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del Certificato di Destinazione Urbanistica previsto dalla
P '

vigente normativa. i

Vil In caso di irvegolarité wrbanistica o edilizia, il conivollo della bqssibilird di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del

decreto del Presidente della Repubblica deli6 giugno 2001, n. 380 é gl eventuali costi della stessa; altriments, ln verifica

sull'eventuale presentazione di istanze di condono, con indicaziong del soggetto istante ¢ della normativa in forza delia
i -

quale 'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento | c}o:iti per il conseguimento del titolo in sanatoric e le

eventuali oblazioni gia corrisposte o da cortispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
[ ) :

l'aggiudicatario possa eveniualmenie presentave, che gli z'mmciabfi!i pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'articolo 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ov;fe;ro dall’art. 46. ca.n}imz V del decreto del Presidente
della Repubblica del Sgingno 2001, n. 380, con la specificazione déel costo per i conseguimenio del titolo in sanatoria; in
caso di impossibilitd di esatta determinazione, lindicazione de;l]’;esistenza di eventuali procedure amministrative o

sanzionatorie;

Vil Vindicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di atiestazione di c;e@‘t.{ﬁcaziane o di prestazione energetica in corso. di
) o

validita, provvedendo, ove mancante, ad acquisire attestazione d: prestazione energetica per gli edificl di cui agii
. oo S o N
articoli 6 co. I e 3 co. Il leitera a del d. lgs 192/2005, salvo if cdsé di opere interamente abusive € non sanabili e con

esclusione altresl delle seguenti categorie ai’f edifici, nel termint di; m all'art 3 co. Hl e seguienti del d. Igs 192/2003: .a)
gli edifici ricadenti .neli'ambiia della discfp'lina della parte secon‘ajfa%e dell'articolo 136 comma I lettere b) ec) del d Igs
42/2004, fatio salvo quanto disposto al comma 3bis; b gli edzﬁcfi indusiriali e artigianali quando g?i ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produtiive o utilizzando reﬂut energetici del processo produttivo non altrimenti

utilizzabili; ¢) gli edifici ruvali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; d) i fabbricati isolati con una

" superficie wile totale inferiore a 50 m. ghadrati; ¢} gli edifici ¢Iie risuliano non compresi nelle categorie di edifici

classificati sulla base della destinazione d'uso di cui all'articolo 3 del DPR. 26 agosto 1993, n. 412, il cut utilizzo

standard non prevede l'installazione e impiego di sistemi lecnici i climalizzazione, quali box, cantine, autorimesse,
D [p g 1
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parcheggi multipiano, depositi, strutiure sta

‘comma 3 ter; ) gli edifici adibiti a luoghi di

X la valutazione dei beni indicando distintame

i
i. i criteri di stima utilizzati;
iil. le fonti di informazioni utilizzate p
il valore per metro quadro e il val
Uanalitica indicazione degli adeg

mercalo praticata per [’assenza

cionali @ protezione degli implanti sportivi fatto salvo quanto disposto dal

culto e allo svolgimento di attivitd religiose;

ale;

I
il ealcolo deile superfici per ciasel

n immobile, specificando quella commerciale;

er la stima;
ore complessivo; P
wamenti ¢ correzioni a’ella stima, ivi compresa, la riduzione del valore di

della garanzia per vizi alel bene venduto, precisando tali adeguamentz n

maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbcqmst:ca, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di

possesso, i vincoli e gli oneri gi

;

eventuali spese condominiali insolute;

Vi, il valore finale del bene, al netto aJ

Vil nel caso di immobile totalmente 4
abbattimento, incrementata del va
demolizione se git emesso o, nel
diect anni;
nel caso di quota indivisa, relazione in ordis
di risposta affermativa, degli elementi che
indicazione del valove della sola quota;
XL nel caso di pignoramento della nuda propri

dell'usyfrutto o del. diritto di superficie e dé

del diritto pignorato, nonché l'indicazione d
5. ALLEGHI l'esperto a ciascuna relazione

verbale di sopraliuogo;
almeno quatiro fotegrafie a colo
planimetria del bene;

visure catastali relative al bene;
copia della concessione o licenz
copia dei certificati di agibilita o
copia dell attestazione di prestaz

B T

copia dell'atto di provenienza de

"

copia dell'eventuale coniratto di
J. visure catastali storiche;
DEPOSITI la perizia con modalita tele

6.
dell ‘udienza fissata ai.sensi dell'art. 369
elettronica certificata ovvero, quando cié
INVII, contestualmente al deposito delic

creditori procedenti, ai creditor! intervent

¢é possibile, a mezzo telefax o @ mezzo ra

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad u
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! bene;
locazione o affitte;

ridici non eliminabili )ze! corso dei procedimento esecutivo, nonché per le

i superior] adeguamemz e correzioni;
busivo, [ mduuduazmnc de[ valore dell'areqa di sea‘zme al netto dei costi di

fore locatizio del bene dal!a data della stima alla data indicata nell'ovdine di
\
case in cul non Sia szjazfo emesso ovdine di demolizione, per un periodo di

L ©e ey . . . .
e al fatio che il bene risulti comodamente divisibile ¢ identificazione, in caso
potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi costi;

|
etir o dell usufrutio o del diritto di superficie, l'indicazione del termine finale

| !
lie generalite dell'usufrutiuario o del nudo proprietario diversi dal titolare

el valore stimato del solo diritio pignorato;
[

di stima:

ri dell'esterno del bene e almeno quatiro dell'interno;

y edilizia e aiti in sanatoria;

abitabilita;

{one energetica o di certificazione energetica;

matica ai sensi dell'arjt 16 bis del d.l. 17972012 almeno trenta giorni prima
ep.e. per i pmvvedi;n.emi di auwtorizzazione alln vendita (a mezzo posta
1ot & possibile, a mezzo te[efax o a mezzo posta ordinaria);

y perizia e almeno trenm. giorni prima dell udienza, copia della medesima ai
ti e al debitore (a mezzoi po\sjta eletironica certificata ovvero, quandp cid non

ccomandata con awviso di Ficevimento) invitandoli o fargli pervenire, entro
P
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| . L

quindici giorni prima dell'udienza, eventuali note; in quest'ultimo caso, lesperto comparird all'udienza per rendere i
|

necessari chigrimenti; alleghi in ogni caso all'oviginale della perizia un'attestazione di aver procedulo d tali invii;
. |
o
8 RIFERISCA tempestivamente per iscritty al Giudice dell'esecuzione in caso di difficoltd di accesso, dando prova di
Al Alos ! .

aver inviato comunicazione al debitore e, nel caso di esito negativg o di irreperibilitd, allegando altresi un certificato

1

0

|

attestante la residenza di guest'ultimo; !
i

[

|

9, RIFERISCA inoitre tempestivamente pey iscritio al Giudice dell'esecuzione in ogni caso di difficoltd da motivarsi

specificamente di portare a termine le operazioni nel termine asségnato, in caso di ritardo o diniego nel rilascio di
\

documenti da parte delia pubblica amminisirazione, alleghi prové di aver presentato la relativa richiesta e Peventuale

FISCORIFO.
|
.
CONTROLLO DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA E CATASTALE

Accettato U'incarico di stima, ed esaminato tutti gli attt del procedimento, il sottoscritto CTU rassegna la presente

relazione tecnica. }
. Vo
L

Dallo studio dei fascicoli di parte, ed in.partic

Maria Fausta Costanza, si vileva che "immobile

olar modo dalla certijﬁpazione notarile agli atti, redatta dalla Dott.ssa
[
o

oggeito di Pignoram:eflto, “Fondo rustico ¢ caseggiati sito in territorio

L
leso ettari 3.78.64 distinto nel N.C.T. al foglio 40 p.llec 56-61-67-869-

di Portopalo di Capo Passero — C/da Cuffaro es

870-871-899-1206-1186 ", Pignorato a favore de

I .

1o, gihs:to atto di vendita in Notar Barbaro Las Casas da

.‘e trascritto a Siracusa if 30/03/1989 ai nn.5746/4533 da potere di-

|
(cfr. allegd

L . . . "
to 1.8), alla quale era; pervenuto in forza di successione legittima da

'-giusta denuncia di sucjc%ssione n.497 vol. 202 trascritta a Siracusa il
) ‘ .

21/03/1983 ai nn. 7858/6688. o

Inoltre, dalla lettura della Certificazione Notari

iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli ad eccezione di quanto segue

e e dall’ispezione Ipbfecaria eseguita in data 26/07/2019 non risuliano
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- Ipoteca Giudiziale di lire 185.000.000,00 iscr

Novara Societd Cooperativa a.r.l.;

- Ipoteca Giudiziale di lire 205.000.000,00 iscritta il 29/03/2002 ai nn

- Pignoramento trascritto il 04/08/2003 ai nn. 13

0

PERAZIONI PER[TALI
Il sottoscritto, dopo aver vetificato la completezz
acquiéito parté della documentazione presso L’
Portopalo di Capo Passero, la Conservatoria dei
.Noto, il Genio Civile di Siracusa, ha dato it
01/08/2019, alle ore 09:00 dircttamente'presso :
sito in C/da Cuffara, tenere di Portopalo di Cap
61-67-869-870-871-899-1206-1186; in particol
Creditori Procedenti, Avv. Antonio Schiavone
Carmelo Tardonato € al Debitore esecutato domi
operazioni peritali. (¢ft. allegato n.1).

Il giomo stabilito, lo scrivente, si & recato nei

-
Lo scrivente procedeva quindi ad una dett

costantemente dal - edal C

separati foghi di ogni elemento utile ai fini dell’e

r conto della parie debitrice

ossessore del fondo in qua

Dopo aver proceduto a tutte le verifiche ritenut

di stima, controllarne lo stato di fatto, la consist

Pubblicazione ufficiale ad u

e noTO@eMalL. 50
‘

tta il 17/02/1999 ai nn. 21847308 a favore della Banca Popolare di

5

4_19 1/727 a favore del Banco di Sicilia _S.p.A.;

el Banco di Sicilia S.p.A.

950/10382 a favore d

a della documentaziohqe di cui all’art. 567 comma 2 c.p.c., ¢ dopo aver
| | . . -

Agenzia del Terri'torijo di Siracusa, "Ufficio Tecnico del Comune di
i
Registri Immobiliari,?séde di Siracusa, 1’ Agenzia delle Entrate, sede di
|

izio alle operazicmii peritali, fissando il sopralluogo per il giorno
o1 immobili oggetto di pignoramento, ed esattamente presso il fondo

» Passero (SR}, indiviiduato nel N.C.T. al foglio di mappa 40 p.lle 56-

are, con lettera PEC inviata in data 23/07/2019 ali’Avvocate dei

e Avv. Antonio Rabossi di Milano, al Custode Giudiziario Avv.

ciliato presso I"Avy. Ciancio Antonio, & stato comunicato U'inizie delle
1

lnoghi oggetto di pignloramento; all’appuntamento & pervenuto il sig.

I’ Avv. Carmelo Tarfd nato in qualitd di Custode Gindiziario ed il sig.

lith di Affittuario.

agliata ricognizione :degli immobili e dei terreni, accompagnato

ustode Givdiziario Ayv Carmelo Tardonato, prendendo annotazioni in

1
y
Ao,

d

spletamento del man

| : l . . - . .
c al momento necessaric e possibili, al fine di descrivere i beni oggetto

enza ed-eseguito inﬁljeiun rilievo fotogratico ¢ metrico dimensionale, lo
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i

scrivente chiudeva le operazioni peritali alfe ore 12:30; al terminé veniva compilato il Verbale di Sopralluogo,

sottoscritto regolarmente dal CTU e d_ dal Pos;v,essore del fond(-anch’esso

|
|
|
presente durante le operazioni peritali e dall’ Avv, Tardonato Carmelo (cfr. allegaio n.2 )..
¥ |
Successivamente, sulla scorta delle indagini svolte durante il sopralluogo, e dalla documentazione acquisita presso
. ‘ ‘ _

L*Agenzia del Territorio di Siracusa, I’ Archivig Notarile di Siracusz;i, Pufficio Teenico del Comune-di Pertopalo di
Capo Passero, I’ Agenzia deile Entrate sede di Noto, I'Ufficio del Genijo Civile di Siracusa, assunti tutti gli elementi per

I’espletamento del mandato, il sottoscritto CTU, ha elaborato la presente relazione tecnica di stima.
. |

Tanto premesso, si rassegna (uanto segue.

SVOLGIMENTO DELL’INCARICO —~ 3ISPOSTA Al QUESITI

RISPOSTA AL QUESITO N. 3
Allidentificazione dei beni oggetto del pignoramento, comp}c nsiva dei confini e dei dati catastali;
b

Gli immobili da stimare, elencati nefl’Atto di Pignoramento Immoabiliare sono interamente ubicati in provincia di

Siracusa, ed esattamente nel Comune di Portopalo di Capo Passero in C/da Cuffara, come meglio appresso specificato:

. SUPERFICIE REDDITO
COMUNE | FOGLIO | PARTICELLA | QUALITA | CLASSE — T BOVINICALE | AGHARIO
¢ €
;"gggj‘g 40 56 (soppressa) | Semifativo 4 |l 007070 12.78 5.11
;"gggs’g 40 61 (soppressa) 1Seminativo 4 00.56.80 1027 4,11
;"ggg:'l‘," 40 67 (soppressa) | Incolto / 00.13.65 0.00 0.00
c‘;"g:gg“; 40 | 869 (soppresse) | Semipativo . | 003650 662 265
;"gggg]“," 40 870 (soppressa) Semihativo 4 I 00.14.90 . 257 103
;ogsgglg 40 | 871 (soppressa) |  Seminativo 2 |1 o2ie 656 | 2663
cﬁ"gggg‘; 40 | 899 (soppressa) | Semipativo 4 00.58.30 0.54 422
(‘;"gggg‘; 40 1206 semf:n'aﬁm 4 000379 069 027
- ;"g:gg‘;_ 40 1186 sernihativo 4 |1 00230 s 0.17

. P
L’intero compendio da stimare ha una superficig Catastale di ettari 3.7$.64.
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CELL.3297131 267 — EMAIL FABIDITA

Per raggﬁmgere il fondo Pignorato, si percorre,
Strada C/da Triona SP85; dopo circa 2.1 km si pr

si percorre la SP8 in direzione C/da Fondo Pis

svincolo di C/da Cuffara. Percorrendo quest’uktim

Confini Catastali

la SP19 in direzion¢ Pachino sino all’intersezione sulla destra con
ocede su strada Planettl SP6 per circa 5. 3 k. Alla rotonda successiva
1 i
i, percorrendola per circa 850 metri giungendo sulla sinistra allo

a in direzione mare si giunge a destinazione.

Quanto di seguito riportato, relativamente ai confini dei beni oggetti ﬂii pignoramento, si fa riferimento agli Estratti di

Mappa in allegato (cfi. Allegato . 5), ove gli immobili sono stati mdwm!uat: ¢ cerchiati in rosso.

CONFINI - LOTTO 1

Nord: con le p.lle 1442-607 dello stesso

Sud: Trazzera Pozzo delia Pipitona.

Ovest: Strada Cuffara

Est: con ta p.lla 69 dello stesso foglio d

CONFINI - LOTTO 2

Nord: con la p.lla 2387 dello stesso fog
Sud: con la p.lla 27 dello stésso foglio ¢

Ovest; con la p.lla 1184-26-1185 dello

Est: con la p.1a 411-412 dello stesso foglio di mappa 40, |

foglio di mappa 40; :

appa 40. ‘ ;
io di mappa 40;
i mappa 40,

stesso foglio di mapﬁaf

All'accertamento dell’esatta rispondenza dei dati spec:f Gcati nell'atto di ptgnommento con le
risultanze catastali; in caso di dszormtta, all'mdmduazmne di modalita e costi per l'eliminazione

della medesima; in caso di mancanza di i
la redazione;

Dalle Verifiche eseguite si riscontrano le s

Pignoramento e le risultanze Catastali.

Pubblicazione ufficiale ad u

idonea plammema del bene, alla predzsposzzlone di bozza per

eguenti Conformita cn Difformita tra quanto riportato nell’Atto di
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i

Risulianze catastali vilevate da atto di Pignoramento. | |
[

[

i

[ SUPERFICIE [ ~ REDDITO
COMUNE | FOGLIO | PARTICELLA | QUAUITA | CLASSE |~ ‘ H n %i - BOVINICALE | AGRARIO
K I )4 €
;"ggg‘l‘,’_ 40 56 (soppressa) Semingtivo 4 . 00.70.70 1278 511
;"g:gj‘; 40 61 (soppressa) | Semingtivo 4 1 005680 1027 4l
;Og;’ss]; 40 67 (soppressa) neolto / 00.13.65 ) - 0.00 C 000
c‘;"ggﬁj‘g 40 869 (soppressa) | Seminpiivo ' 4 | 003660 662 265
;"g;’;’g‘;_ 40 | 870 (soppressa) |  Seminativo 4 ‘ | 00,14.90 257 1.03
;"gf“)’:’; 40 871 (soppressa) Seminativo 4 . 012160 66.56 26.63
Eogg;f:lg 40 | 899 (soppressa) Seminla.ti\.fo 4 00.58.30 1034 422
;"g:gj‘g_ 40 1206 Seminiativo 4 00.03.79 069 0.27
;"g;’]f:]gl 40 1186 seminhtivo 4 00,0230 042 0.17

Nella tabella di seguito si sintetizzano i dati catastali specifici estratti dalla visura storica apgiornata reperita dallo
H

scrivente:

Risultanze Catastali riscontrate

C_OMUNE FOGLIO PARTICELLA CATEGORIA CLASSE ' RENDITA . DATI DERIVANTI DA
L
Portopalo | Costituzione del 23/11/2009 protocobia
éi Capo P. 40 2363 DO / P Eurp 239200 . n.SRO260908 in atti dal 23/11/2009
i costituzione n.2252.1/2009
Portopalo ! Costituzione del 23/11/2009 protocotlo
di Capo P, 40 2362 DAlo / ¢ 1Buro 2392.00 1n,SR0O260908 in atti dal 23/11/200%
: L cogtituzione n.2252.1/2009
Portopalo 5 : ’ Costituzione del 23/11/2009 protocollo
di Capo P. 40 2364 cP2 o8 ' i Euro 179.73 1.SRO260908 in atti dal 23/11/2009
g ! costituzions n, 2252, 12009
A 'SUPERFICIE {M*) REDDITO
COMUNE FOGLIO PARTICELLA QUAr_/lTA CLASSE i HA ARE CA DOMINICALE € AGRARIOE
Portopalo 40 2612 Semitativo 4 03.30.00 59.65 23.86
di Capo P. . i .
Portopelo 40 2620 Semihativo 4 |1 002825 511 204
di Capo P. P .
Portopalo o v
di Capo P. | 40 2621 Seminativo 4 D 00,10.06 1.81 .72
Portopalie Lo P .
di Capo P. 40 1206 Semipative 4 D 00.03.79 0.69 027
Pertopalo o I
di Capo P. 40 1186 seminativo 4 D 00.02.30 042 a.17

¥
B
T . o
Dalle Verifiche eseguite si riscontrano l¢ seguenti Conformitd e Difformita tra quanto riportato nell’Atto di

Pignoramento ¢ le risultanze Catastali.

|

; ! Co

Conformita. : :
L B

Si rilevano conformitd tra i datiirip'orté.ti nell’atto di Pignoramento-;e%lc risultanze catastali per gli immobili individuati al
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foglio di mappa 40 p.lle 1186 & 1206 (terreno).

Diﬁormitd.

1° difformitd: le particelle 56-61-67-869-870-871

-899 del foglio di ma}ma 40 in catasto risultano soppresse.

- Le p.lle 56-61-67-869-870-899 risultanc ess

|
ere state soppresse ed unite alla p.lla 871, (variazione del 14/10/2013
i

protocotlo n. SR0O102998 in atti dal 15/10/2013 presentato il 14 ]i0/2013 al n. 102998.1/2013) successivamente

oggetto' di frazionamento (frazionamento

presentato il 14/1072013). La soppressione d

del 15/10/2013 protocollo n, SRO102998 in atti dal 15/10/2013

1la p.lla 871 ha origingto i seguenti immobili individuabili al foglio di

mappa 40 p.lle 2612 e 2613. Infine Ia soppressione della p.lla 2613 ha generaio le plle 2620 ¢ 2621.

2° difformita: Costituzione/Accatastamento fabb

icati p.lle 2362-2363:2364.

- AlPinterno della p.lla 2620 (ex p.lla 67 origi

Laria) & presente un éorpo di Fabbricati individuati in Catasto al foglio

di mappa 40 p.lle 2362-2363 e 2364 (Costity zione/ Accatastamento|del 23/11/2009 protocollo n. SRO260908 in atti

dal 23/11/2009 — registrazione: costituzione| n. 2252.1/2009) anch’:cssi oggeito di Pignoramento dal momento che

ricadente all’interno della p.lla 2620 (ex 67)

Pignoramento poiché Accatastate successivamente.

3° difformité: errata indicazione in catasto dei d

(cfr. allegato n. 3 majppa storica) ma per altro non indicati nell”Atto di

ati anagrafici. L

- Daun’attenta analisi & possibile evidenziare

un errore di registrazione dei dati anagrafici de-

per le p.lle 2362-2363 ¢ 2364 del foglio di mappa 40 con riguarcjlof al giorno di nascita registrato come 12/02/1957
P

anziché 15/02/1957, nonché dell’errata

- Pertanto, per re

presentazione di un’istanza presso I’ Agenzi

Infine si fa presente, che le particelle 872-2361(

Alla formazione, ove opportuno, di ur
relazionando, ove necessario, sulla nece
particolare, alla disciplina delle aree di p

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad u
ripubblicazione o riproduzione a scopo

, ¥
[
indicazione del QOicllce ﬁscale-anzwhé
Ul _

golarizzare Catastalfn(f:nte tale difformitd, lo scrivente propone la

a del Territorio dove $iirichicde I'allineamento dei dati non conformi.

:x 60)-2370-2369 non sono di proprieta d-

10 ¢ pii lotti di ilée'ndita, identificande i nuovi confini e
ssiti di frazianam}e;’zto e sui relativi costi, avate riguardo, in
archeggio di cui alla 1.122/1989 e alla 1.1 150/1942;

L Pag.- 13 -a 38
50 esclusivo peré bnale - € vietata ogni |
commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




o.T.U. DOTT. AGRONOMDO FABIO ITALIA -

Lo scrivente, dopo aver compiuto valutazioni le

morfologia del territorio, dei beni immobili (te

MELL. 3297131267 ~ EMAIL! EABIBITAL

opportunc formare n.2 lotti di vendita di seguite rappresentato;

RoNCO BIROLAMD A

henero@emal. oo —

gate agli aspetti profar

rreni e fabbricati) Oég

LEANDRO, 26 - 9601'7 - NoTtoD {(SR)

PED: FITALIA@UONAFPER.IT

del territorio, del mercato della zona, della

etto di Esecuzione Immobiliare, ha ritenuto

LOTTO N.1
Fabbricati,
COMUNE FOGLIO PARTICELLA CATEGORIA CLASSE | RENDITA DATI DERIVANTI A
|
Portopalo ] Costituzione del 23/11/2060% protocollo
di Capo P. 40 2363 D410 ! Furo 2392.00 1.5R0260908 in atti dat 23/11/2009
costituzione 1,2252.1/2009
Portopalo ! Costituzione del 23/1:1/2009 protocolio
di Capo P. 40 2362 D/10 / . Eure 2392.00 n.SRO260908 in ati dat 23/11/2009
costituzione n.2252,1/2009
. Portopaio . 2 Costituzione del 23/11/2009 grotocollo
diCapoP.’ 40 2364 cr 68 Bure 179.73 n.SRO260508 in atti dal 23/11/2069
mnq | costituzione n.2252,1/2009
Terreni.
Ne | rocLIO A SUPERFICIE (M%) REBDITO
COMU LI PARTICELLA QUALLT CLASSE THA ARE CA DOMINICALE € AGRARIOE
Portopalo -
di Capo P. 40 2612 Seminativo 4 ! 03,30.00 59.65 23.86
Portopalo ] i
di Capo P. 40 2620 Seminativo 4 o 00.28.25 5.11 2.04
Portopalo o i
di Capo P. 40 2621 Semirjativo 4 i 00.10.00 1.81 0.72
T
|
LOTTON.2 ||
—_— |
I
.l
C e o 'E {SUPERYICIE (M%) REDDITO
'OMUN FOGLIO PARTICELLA QUALIT CLASSE "1 HA ARE CA DOMINICALE € AGRARIOE
Poriopalo | = :
di Capo P, 40 1206 Seminjtivo 4 00.03.79 069 0.27
Portopala Ao i
di Capo P. 40 1186 seminativo :4 ; 00.02.30 0.42 0.17
1
|
i
i
B
S
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LIANGTOEDEMAIL GEM ch — PEC: F.ITALIA@CONAFRED. T

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

REDIGA quindi tante sezio

clascung sezione;

L'esatta individuazione dei beni compone
immobile, della sua ubicazione (cittd, via,
catastali, delle eventuali pertinenze e acce

ni della relagi

LOTTON.I

individuati includendp in

ione di_stima qua tt sono i lom
\

znti il lotto, medmme indicazione della tipologia di ciascun
, Rimero civico, pmno, eventuale numero interno), dei dati
SSOFE deglz eventualt millesimi dI parti comuni nonché delle

coordinate G.P.S. dei beni medesimi; i
i
Fabbricati.
I
COMUNE | FOGLIO | PARTICELLA | CATEGORJIA | CLASSE RLNbl‘TA " DATI DERIVANTI DA Coordinate GPS
| :
Portopalo ‘ : Cestituzionedelu
di Capo P. [ 23/1£/2009 protocollo ey .
e 40 2363 D/10 / Buro2392,00 | nSRO260908inauidal | - oo 60N
Cuffa i 23/11/2009 costituzione ‘
ullaza | 0.2252.172009
Portapalo % Costituzione del
di Capo P. o 23/11/2009 protocollo . "
P 40 2362 /10 /| Eura236200 | nSR0260908 in atti dat eyl
Cuh ; 23/1 172009 costituzione . '
utiara \ 1.2252,1/2009
Poriopalo | ~ Costituzione del
di Capo P, [ 23/11/2009 protocollo . .
C/f;a 40 2364 Cci2 682 Euro 179.73 n,SRO260908 in atti dal f'gogf,ssz'jz “é
Cuffar mq ; 23/11/2009 costituzione :
vitara n.2252.1/2009
Terreni. | i
F A C SUPERFK]F s COORDINATE GPS
COMUNE OGLIO | PARTICELLA QUALIT LASSE [ | 1A ARE CA TE
g"g;’:j‘l? 40 2612 Semihativo 4 ! 03,3000 seiooLer N
;"gggg‘g a0 2620 Semihativo 4 1002825 o
1 1 i Ty
;og:é)s; 40 2621 Seminativo 4 ! 00.10.00 ?g"?liggil% § g

una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

Il fondo in esame, & interamente ubicato nei Comune di Portopalo dx

fondo & inserito all’interno di un’areale che

b

Capo Passero in provincia di Siracusa. L’intero

i presta molto alla Foltivazionc di piante ortive in serra; tale ¢ la
|
Sl

- . . . I3 . ] . . P! .
destinazione di coltivazione principale riscontrata dallo scrivente durante il sopralluoga,
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W

La giacitura é pianeg_giante,.. zona altimetrica di p
con tessitura di medio impasto, tendente al sabbio
caratteristiche per la coliivazione di primizie e ort
L’accesso al fondo, & garantito direttdmente dall
condizioni di manutenzione ¢ percorribile anche ¢

L’acqua al fondo & assicurata da un pozzo trivella

ianura essendo pratjdamente al livello del mare; il terreno si presenta
i

S0, privo di scheletrol, futti aspetti che conferiscono al fondo le idonee

Aggl. :
i
) sirada Cuffara che jali momento del sopralluogo si trovava in buone

on mezzi ¢ macchine agricole di grosse dimensioni.

to.

Terreno Agricolo N
n
) - SUPERFICIE (M7
COMUNE FOGLIO PARTICELLA QUALITA CLASSE ‘ | HA ARE CA COORDINATE GPS
C‘l’i"gggz‘l‘,’_ 40 2612 Seminativo 4 | ’ 03.30.00 3eavotenN
;“g;’gg'g_ 40 2620 Semirativo 4 | oo | SO
Seomle | 40 2621 Semirfativo o |1 o000 Haoseas N

11 fonde agricolo in esame, ha una superficie di

essere ripartita come segue;

ettari 3.68.25 comprér}siva di caseggiati Rurali; tale superficie risuita

th' ione Colturale

Coltivazione in Serra

Totale superficie agricola

SUPERFICIE TOTALE

uperfice Agricola Utilizzata (mq)

265,00 mq

[
. . . . o . . . eqe . .
L'azienda dispone di una discreta rete viaria, con corsie laterali utilizzate per gli spostament.

Le strutture serricole, presenti all’interno del co
con sirnttura a campate multiple. Sono costru
larghezza e lunghezza ben definite.

La copertura di falda ¢ realizzata con archi in ac
coperture laterali, sono rea_lizzate anch’eésc con
Le strutture di moderna concezione, di superfi

intorno all’anno 2000.

Pubblicazione ufficiale ad u

ripubblicazione o riproduzione a scopo

i

rpo aziendale, hanno) titte fa stessa tipologia di costruzione, realizzate
' . 1

te con strutture in acciaio zingato cen caratteristiche dimensionali,
. : i

N

iaio zingato ¢ teli in film plastico di durata solitamente pluriennale. Le

film plastico.

cie variabile tra i ZQOO e i 3000 mq. sono state realizzate all'incirca
b .
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L'irrigazione avviene mediante un impianto automatizzato, interrato n_efl

PVC. Tali ali goceiolanti, sono muniti di gocciolatori disposti a dista:jz

ottima bagnatura della superficie coltivata.
Al momento del sopralluogo, il soitoscritto ha rispontrato coltivazion

quest™ultimi coltivato per la maggior parte della siperficie.

e
!
i
|

LEANDRG, 26 - 96017 - Noto (8R)

. . L
CELL.3297131267 — EMAIL! FABImITakAngrn@eman. com ~ PEC: FuTaLA@CoONAFPEC.IT

ratto principale, e formato da ali gocciolanti in

a di 30 cm ¢irca, che permettono di avere una

di pomodoro in serra e di Angurie var. seedless,

il paesaggio locale ¢ tipico della zona, con la presenza di macchia meg'itierranea ¢ formazioni vegetali tipiche delle aree

a clima mediterraneo, caratterizzate dalla presenzp di alberi e arbusti sempreverdi di medie e basse dimensioni.

Fabbricati.
COMUNE | FOGLIO | PARTICELLA | CATEGORIA | CLASSE mmprim DATIL DERIVANTL DA Coordinnte GPS
Portopalo i : Costituzione del
di Capo P. [ 23/11/2009 protacollo 30 .
e 40 2363 DI10 /] Euro2392.00 | nSRO260908 in act dal By
Cuff i 23/11/2009 costituzione .
uffara n.2252.1/2009
Portopaio | Costituzione del
di Capo P. : 23/11/200% protocollo onae .
P 10 2362 D/0 / Buro2392.00 | n.SR0260908 in ati dal s snas N
Cuft : 23/11/2009 costituzione '
uttara £,2252.1/2009
Portopalo : Costituzione dsl
di Capo P. 23/11/2009 protacollo e 1ae
s 40 2364 cn 682 Euro 17973 | n.SRO260908 in ati dal A%
Cuff mq 23/11/2009 castituzione :
ara 1.2252.1/2009

1 fabbricati Rurali identificati al foglio di mappa 40 particella 2362; ¢ 2363, sono stati principalmente realizzati per

svolgere funzioni di trasformazione e lavoraziong di prodotti agricoli de‘l fondo stesso.

11 fabbricato individuato al foglio di mappa 40 f).lla 2362, come raﬁpl;*csentato nella visura planimetrica aliegata alla

presente, & formato da tre vani con annessi due servizi igienici posti

3l:ie estremita del caseggiato mentre af fabbricato

identificato come p.lla 2363 si identifica una zena al piano terra destinata a magazzino ed una zona al pianc primo,
!

“accessibile da una scala esterna, destinata ad |abitazione, che al momento del sopralluogo si trovava in pessime

condizioni igienico sanitarie e soprattutio in condizioni precaric riguardante la staticita dell’edificio.

Infine, il fabbricato identificato al foglio di mappa 40 p.lla 2364, anc

di portefinestre, assume la funzjone di magazzino.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo peris
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Vista la totale assenza di planimetrie quotate, il s0

sopralluogo (i, dllegato n 15).

Immobile foglio 40 p.lla 2362

e 'stesse in funzione dei rilievi eseguiti duranie il

Superficie

Vano Netta m
-

- Stato di

Manutenzione

Lm0
SCARSO

Superficie
Commerciale

Superficie

Coeff. I
Lorda '

1

59.04 mq.

Totale superficie 45.50 mq. ‘59.04 mg. - ‘ i -
| B i
Immobile foglio 40 p.lla 2363 — PIANO TERRA
Superficie | Superficie | Coefl. Superficie Stato di
Netta mg. | Lordamq. | Comm Commerciale Manutenzione
- - i masnany R D

Totale Piano Terra 274.50 mq.

316 mq.

Immobile foglio 40 p.lla 2363 — PIANO PRIM

o

Superficie
Netia mq.
e

Superficie Superficie Stato di
Lorda mg Commerciale: Manutenzicne
= 0/0 5:; %
apphcablllc
44.00 sinoa 25 10.65 SCARSO
maq. il resto

Ingr /Cucmo/Sogg

S Lb,ﬁ;ﬁgwgg o
ﬂ@ﬁgm%%%mﬁ wm i

40.80

wC
- o
Totale Piano Primo  114.2) mq. 134.70mgq. - 80.06 mq. -
Irmobile foglio 40 p.lla 2364 i
.Superficie | Superficie Coeff Superficie ‘Stato di
Vano
Netta mq.

Commerciale Manutenznone
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L edificio principale (foglio 40 p.lla 2363) presenta caratteristiche strutturah e componenii edilizie e costruttive, come

di seguito specificato:

i
|

- Copertura del corpo di fabbrica principale realizzata in latero- cemento, parte delta struttura € piana, mentre parte

della struttura & realizzata con tetto a falda;

- Struttura del corpo di fabbrica in muratura portante;

. . ; . . , [
- Limmobile presenta una pavimentazione realizzata in cemento, non rifinita;

Da quanio & stato riscontrato in sede di sopraltluo
¢ viene utilizzato principalmente come deposi

Allegato n. 6).

Pindividuazione dello stato di possesso dflf

titolo, ovvero dal debitore; ove essi sian

go, I immobile si tro{ra;va in condizioni di totale-degrado e abbandono,

t0, come si evince dalla documentazione fotografica allegata (cfi-
L

gli immobili, preczsando se siano accupatt da terzi e a che

0 occupati in baseI ad-un contratto di locazione, affitto o

comodato, con verifica della data della rl‘egtstmzwne, della 'scadenza del contratto, del termine per

l'eventnale disdetta, dell'eventuale data

eventualmente in corso per il rilascio;

Come riscontrato in sede di sopralluogo, gli im

-cﬁ" allegato n.8).

Suééeésivamente alla data del sopralluogo, il s
Ufficio Territoriale di Noto (cff. allegato n?.), ch
altra forma di cessione di beni in riferimento a tu

Da indagini approfondite, non si evince la presen

di rilascio f ssam o dello stato del procedimento
N
|

mobili oggetto di pignoramento risultano essere di proprietd del sig.
T

| '

H
i
s

i
‘I

sttoseritto CTU ha presentato istanza presso |’Agenzia delle Enirate

iedendo di verificare la presenza di Contratti & Affitto, di Comodato o

tti gli immobili inserijti nell’atto di Pignoramento.

za di terze persone, cjor?ne Affittuari o Comodatari del bene Pignorato.

l'mdzcazwne dellesistenza di formalitd vincoli o oneri, amhe di natura condominiale, gravanti sul

bene e che restano a carico dell’acquir

ente, ivi compresi [ vincoli derivanti da contratti incidenti

sull'attitudine edificatoria dello stesso,

eventuali divitti demaniali (es. servitit pubbliche);

i vincoli connessi|al suo carattere storico-artistico o gl

Dai documenti esaminati, non risultano formalitd, vincoli od oneri gravanti sul bene, che possano restare a carico

dell’acquirente per 1l lotio in esame.

lindicazione deil’esistenza di formalita vincoli e oneri anche di natura condominiale che saranno
cancellati 0 che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente, in particolare:
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quanto ai vinceli e agli oneri ginridici che saranno cancellafti mediante decreto di trasferimento ex

art. 586 c.p.c.;

Quanto al punto-ii gravano i seguenti vincoli;

Novara Societd Cooperativa a.r.l.;

- Ipoteca Giudiziale di tire 185.000.000,00 iscréitta il 17/02/1999 ai nh. 2184/308 a favore della Banca Popolare di

- Ipeteca Giudiziale di lire 205.000.000,00 iscrit@a i1 29/03/2002 ai nnj. 5491/727 a favore del Banco di Sicilia S.p.A.;

- Pignoramento trascritto il 04/08/2003 ai nn. 13&950/ 10382 a favore del

La verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, 3:1

Agibiliti o Abitabilita detlo stesso, previa acquisizione
Destinazione Urbanistica previsto dalla vigente normativa.

Per quanto riguarda i fabbricati presenti sul fondd, identificati in catasto

di Capo Passero particelle, 2362, 2363, attraveriso uno studio approfo

immobili siano stati edificati in data antecedenteiil 1967, Bensi, Vimmc

sempre del foglio di mappa 40 del Comune di Portopalo di Capo Pask%;e

genza la possibilitd di sanare tale abuso, risulta gsser stato demolito, ¢o

del 06/06/2016 redatto dall’ufficio tecnico e d;all’Ufﬁcio di Poliziaj I

passero.

Banco di Sicilia S.p.A.

onché Desistenza della dichiarazione di

o aggiornamento del Certificato di
al foglio di mappa 40 del Comune di Portopalo
(dito & stato possibile affermare che i suddetti
bile identificato in catasto cotne particelia 2364
ro, realizzato in totale as_éenza di concessione e
me si evince anche dal verbale di accertamento

Municipale del Comune di Portopalo di Capo

URBANISTICA

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE

Dal certificato di destinazione urbanistica, (cfr. allegato n.11 ), richiés

del Comune di Portopalo di Capo Passero — Sez?ione Urbanistica, si év

riportati in Catasto al foglio di mappa 40 particfelle: 2621,2620 ¢ 2612

- Parte della particella 2612 ricade nella fascia di rispetto stradale;

Pubblicazione ufficiale ad uf$o esclusivo perg

to dal sottoscritto CTU presso I'uificio Tecnico

ince che le particelle appartenenti al Lotto n. i,

ricadono in Zona “E Agricola™; inolire;
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Inoitre nella certificazione Urbanistica il consiglio Comunale con gius

variante al piano regolatore generale il “Progetto, per la realizzazione ‘d

nell’area sita in C/da Cuffara e distinta net N.C.T,. al foglio 40 p.1le 261

L !
riferimento a quanto detto sopra, Piter per la definizione della varjante
non ¢ concluso stante che & in corso di definizione presso I'Ass

Dipartimento Urbanistica Unita Staff 2.

In caso di irregolarité urbanistica o edilizia al controllo
dell’articolo 36 del decreto del Presidente |della Repubblica d

L2, delibera n.25 del 14/07/2015 ha adottato in

un insediamento. turistico-alberghiero proprio

‘ D ¢ 2621, richiesta dal Si- In

al Piano regolatore Generale alla data odierna

essorato Regionale Territorio ¢ Ambiente —

della possibilita di sanatoria ai sensi .
{ 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali ¢

costi della stessa; altrimenti, la verifi ica sull'eventuale prescntaztone di istanze di condono, con

indicazione del soggetto istante ¢ della normatwa in forza del
stato del procedimento i costi per il wnsegmmento del titolo
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro case la venf' ic

la quale l'istanza sia stata presentata, lo
in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
ca, ai fini della istanza di condono. che

I'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immiobili pignorati si trovino nelle condizioni

previste dall'articolo 40, comma VI, della

legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvere dall’art. 46. comma V

1, 1. 380, con lu specificazione del costo

del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2@0

per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di

impossibilita di esatta determinazione,

Pindicazione dell'esistenza di eventuali procedure amministrative o sanzionatorie;

Non risultanc immobili con itregolarita urbanisti¢he e/o edilizie.

Uindicazione dell'eventuale avvenuto m'ascw di attestazii
energetica in corso di validita, pmvvedendo, ove mancante,

e di certificazione o di prestazione
ad acquisire attestazione di prestazione

energetica per gli edifici di cui agli articofi 6 co. I e 3 co. Il lettera-a del d. Igs 1 92/2005, salvo il caso

[,
di opere interamente abusive e non sanabjli ¢ con esclusione

altrest delle seguenti categorie di edifici,

nei termini di cui all'art. 3 co. Il e segu'enti del d. Igs 1 92A’005 a) gli edifici ricadenti nell'ambito
della disciplina della parte seconda e dell Harticolo 136 comma I lettere b) e ¢) del d lgs 42/2004, fatto

salvo quanto disposto al comma 3bis; b) glt edifici industria
riscaldati per esigenze del processo produttwo ¢ utzltzzando
non altrimenti atilizzabili: ¢) gl edi ifici rurali non

climatizzazione; d) i fabbricati isolati co:q' una superficie utd
edifici che risultano non compresi nelle categorie di edific ci

d'use di cui all'articelo 3 def D.P.R. 26 agosto 1993, n. 4

li e artigianali quando gii ambienti sono
reflui energetici del processo produttivo
residenziali sprowvisti di impianti di
¢ totale inferiore a 50 m. quadrati; e) gli -
classificati sulla base della destinazione
12, il cui utilizzo standard non prevede

Uinstallazione e Uimpiego di sistemi tecmcz di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse,

parcheggi multipiano, depositi, s trutture stagionali a protel

quanto disposto dal comma 3 ter; p) gli edzf ci adzbm & luo‘;
religiose; !

zione degli impianti sportivi fatto salvo
rhi di culto e allo svolgtmento di attivita

I sottoscritto CTU, fatte le dovute ricerche in félse di sopralluiogo e i)nesso il C.BE.FA. (Catasto Energetico Fabbricati)

della regione Sicilia, consultablle on-line, r:leva che per 1’1mmoblle
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del G.E, lo scrivente CTU ha provveduto a

redigere I’ APE che si depositera contestualmente identificato con codicjc 682058 (cfr. allegato n.10).

la valutazione dei beni indicando distintamente;

i il calcolo delle superfici per ciascun
il i criteri di stima utilizzat;

v,

v.  DPanalitica indicazione degli adegua
del valore di mercato praticate p

le fonti di informazioni utilizzate per, la stima;

il valore per metro quadro e il valore complessivo;
menti e correzioni
er Passenza della

|immobile, specificando quella commerciale;

| ' .
della stima, ivi compresa, la riduzione
garanzia per vizi del bene venduto,

precisando tali adeguament! in maniera distinta per gli bneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d'uso e di manutenzione lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili

nel corso dei procedimento esecutivo, Ronc
il valore finale del bene, al netto dei
nel caso di immobile totalmente abusive, Uindividuazione del valore dell ‘areq. di sedime, al netto

hé per le eventuali spese condominiali insolute;
superiori adeguamenti e correzioni;

dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene dalla data della stima alla

data indicata nell'ordine di demolizione se gia emesso
ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni;

La valutazione di un immobile in termini monetari

la quale & definita attraverso un insieme di tecniche, norme ¢ proceduse

un giudizié finale, ossia il valore di stima.
1l valore di. stima & i
interpretabile e rappresenta il piti probabile valor
Affinché la valutazione di un bene sia corretta,

stimare deve essere valutato neflo stato in culi si t

il calcolo delle superfici per clascun imm¢

TERRENO AGRICOLO

Fonde Agricolo in agro di Portopale di C

&.il risultato di un ragion

rova.

foglio di mappa 40 p.lle 2612 — 2620 - 2621;

> di mercato del bene.

apo Passero (SR) B
3 |

o, nel caso in cui non sia stalo emesso

scaturisce dall’applicazione di una precisa metodologia estimativa,
pp P g

attraverso e quali il tecnico stimatore fornisce

amento logico, nonﬁ dssoluio, anche s¢ deve essere univocamerte

logica e razionale, nonché basata su riferimenti concreti, it bene da

wbile, specificando quella commerciale;

localita C/da Cuffara eensito nel N.C.T. al
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. N ‘ . | SUPERTICKE (M?) REDDITO
. COMUNE OGLIO .| PARTICELLA QUAiLl’lA CLASSE ™10 4 ca DOMINICALE € | AGRARIO €
Portopalo 40 2612 Sermipativo 4 L 033000 59.65 2386
di Capo P. i : :
Portopalo i
di Capo P. 40 2620 Seminativo 4 00.28.25 5.11 204
! .
Portopaia 40 2621 Seminativo 4 00.16.00 1.81 G2
di Capo P. )
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Superficie Commerciale ettari 3.68. 25di cui

Ripartizione Colturale : Superfice Agricola Utilizzata (mq)

eminative in irriguo
Coltivazione in Serra

tare
Totale superficic agricola o ; 36.825,00 mq’
_Fabbricati. i
Immobile foglio 40 p.lla 2362
Adad Superficie . Superficie  Coeff, Superficie © Stato di
Netta mq. ~ Lorda mg. _Comm Commerciale Manutenzio

Totale superficie 45.50 mq. 59,04 mq. - 59.04 mq. -
Immobile foglig 40 p.ila 2363 — PIANO TERRA
Superficie | Superficie | Coeff] Superficie Stato di
Netta mq. | Lorda mq Commerciale Manutenzione

Totale Plano Terra 27450 mg.  316mq. . - 310 mq. -

Immobile foglio 40 plia 2363 - PIANO PRIMO

Superficie Stato di
Commt}rciale Manutenzione

)

. il reglo

Terrazzo 1 2640 . 30.60 sinoafZﬁF 9.31 . SCARSO

A

SCARSO
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CELL.32S7121267 — EMAILY FABINTALIANGTO@EMAIL, GHM — PED: FITALIAQCONAFPES. IT

Strutture Serricole

Serre - localita C/da Cuffara — Portopalo dE-Ca?c? Passero al foglio-di%

mappa 40 particella 2612.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Au

i criteri di stima utilizzati e
le fonti di informazioni utilizzate per la st:ma,

Tt pifi probabile valore di mercato degli immobili in oggetto ¢ scaturiie'

dalla valutazione frutto dell’applicazione del

cosiddetto “Criterio Sintetico Comparafive” anche detto metodo di stjma diretto, che consiste nel determinare il pit

probabile valore di mercato atiraverso la comparazione di beni simili, di

cui si conoscono i prezzi di compravendita.

11 valore medio unitario espresso in €/mq & stato ricavato altresi conducendo una precisa analisi di mercato, attraverso

indagini dirette presso Agenzie immobiliari, avallate per di piu daila c

nsultazione di riviste specializzate del setiore,

fonte OMI (osservatorio del mercato Immobiliare sul sito dell’ag¢nzia delle entrate www.agenziadelterritorio.it),

V.AM. - Valori Agricoli Medi rilevati semptie net sito dell’Agenzie delle Entrate; Rivista “Listino dei Valovi

Immobiliari dei terreni Agricoli” provincig di Siracusa — (Autore Iovi

Prontuario Agenzia del Terrvitorio per la Stima degli Immobili.

be Antonio e Curatolo Massimo — Anno 2014),

Inoltre sono state utilizzate informazioni ricavate sui luoghi oggetto di gtima, comunicate da tecnici competenti nel

settore immobiliare.
Oltre tutto, si & tenuto conto dei fattori intrins;,e:chi ed estrinsechi chje
finale di stima, (posizionamento, ac_:cessibilii:e‘té, sisiemazione del ;te
obsolescenza, vetusta ecc...).

il valore per metro quadro ¢ il valore complessivo;

I prezzi al mq di superficie, come accertato mediante analisi di mercato,

TERRENO AGRICOLO

Terreno coltivato a Seminativo irriguo (media del valori I'lSCOl'ltl‘atl)

Incolto — Tare
Terreno per coltivazioni in Serra

in qualche modo possano influenzare il valore

rreno, stato di manutenzione degli immobili,

sono i seguenti:

350 €/m° - 35.000,00 €/cttare
1,00 €/m° - 10.000,00 €/ettaro
3,50 €’ - 35.000,00 E/ettaro
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Pertanto,

" Ripartizione Colturale . Superfice Agrico:la Utilizzata (mq)

Seminativo in irriguo
Coltivazione in Serra
tare

LEANDRD, 26 - 96017 - NoTo (8R)

W~ PED: FUTALIA@CONAFPEC.T

Stima fondo agricolo

500,00 curo

Totale

Totale superficie agricola 36.825,00 mg 124.325,00 euro
valore
Va .00 enro

lore arrotondato a 124.500

STRUTTURE SERRICOLE

Per il calcolo del valore di stima delle strutture Serricole presenti nel f

parametri per il calcolo;
Superficie coperta — Struttura Serricola Foglio 40 plla 2612 — 25.0

Valore a nuovo, stimato in Euro 19,50 al mq di superficic effetti

Agricoltura 2015; generalmente sui Valori da prezzario viene; ¢

definitiva il valore a nuovo delle serre & stimiato in € 15,60,

Eti delle serre: circa 20 anni

Vita massima della serra stimata in 30 anni:
Coefficiente di vetusta: 0.66

Tuttavia, il valore delle serre al momento del sopralluogo & data dalla s¢

Valore Serre = 25.000,00 mq x 15,60 €/mq x (1E - 0.66) = 1'32.600,003 €

ondo del lotto n. 1, sono stati assunti i seguentt
10,00 my circa:

vamente coperta, prezzo ricavato dal Prezzario

pplicata una scontistica minima del 20%: in

>ouente equazione;

C

100,00 elro

Stima Stmi;ure Serricofle 1 32.(
Fabbricati.

Considerando quanto fin qui esposto, lo scrivent:e CTU ha pm\:/vedutd

fabbricati oggeito di Pignoramento, come moétra’to nella tabella suc

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo pers
ripubblicazione o riproduzione a scopo.commerciale - Al

©11a-definizione della superficie commerciale dei

cessiva. Per la definizione del valore per mq.
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commerciale sono state invece recuperate nformazioni sia da  siti web di portali nazionali come

(Borsinoimmobiliare.it), nonché da banche dati (OMI — Agenzia delle Entrate) €CC. ..

Le unita Immobiliari da stimare sono di seguito definite:

Immobile foglio 40 p.ila 2362 - Fabbricati per funzioni Qrédurtive connesse alle atfivita agricole.

Superficie = Superficie Coeff. Superficie Stato di
Nettamq. Lorda Comm Commerc:ale Manutenzione

Vano

Totale superﬁcle 45.50 mq. . 59.04 mq. - 59.04 mg. -

Immobile foglio 40 p.tla 2363 — Piang Terra - Fubbricati per fumiérgi produttive connesse alle atfivitd agricole.
' Superficie | Superficie | Coeff) Superficie Stato di
Netta mq. _ Lorda mg. | Comm. Commerciale - Manutenzione

Tota]e Plano Terra 27450 mq. . 310 mq. - 310'mq. ' T -

Inumobile foglio 40 p.lla 2363 — PIANO PRIMQ-- Abitazione
: || Coeff Superficie Stato di
Commerciale Manutenzione

35%
. applicabjle . :
Terrazzo 1 26.40 . 30.60 sinoa2s . _9.31 SCARSQO

ma. il res to
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Le procedure di stima utilizzate per determinare il pi% preciso valorg di mercato del bene sono: quello Sinfetico
Comparativo con la quale i beni da stimare vengono comparati ad altril beni simili di cui siano noti i prezzi di mercato,

e quello per Capitalizzazione dei Redditi detto anche Stima Analitica. |

STIMA SINTETICA

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate, relative alla zona in cili ricade I’immobile in esame, evidenziano che

per valori di mercato di fmmobili aventi caratteristiche cstri?sechejsimilari a quello oggetto della presente stima

vengono atfribuiti valori medi al metro quadratoj di superficie ;deducibili sia da Fonti diretie, (Osservatorio dei valori
. | :

immobiliari dell’agenzia dell’entrate 2° semestre-2019) e sia da Fonti Indireite (prezzi di offerta di beni assimilabili -

Informazioni raccolte presso le agenzie immobiliari locali relativamente alla zona &’ interesse).

Fonti diretie.

Abitazione.

Osservatorio dei valori immobiliari dell’agenzia deli’entrate - 2semestre 2019
Provincia: SIRACUSA - Comune: Portopalo di Capo Passero. ‘
Fascia/zona: Extraurbana/ZONA RURALE '
Codice di zona: R1

Microzona catastale n. 2

Tipologia prevalente [
Destinazione: Re5|den2|ale

ECO

ZONA i

TIPO ABITAZIONE Abitazione di tipo economico
STATO CONSERVATIVO Scarso :
VALORE min. [€/mq] 450,00 5

VALORE Max. [€/mq] 600,00 |

Valore medio considerato per la stima euro (450. 00+600 00)/2 = 525. 00 euro per m’ di Abitazione

Magazzml/ Deposito.

Osservatorio dei valori immobiliari dei!’aqenzm dell’entrate - 2 “semestre 2019
Provincia: SIRACUSA - Comune: Portopalo di Capo Passero. !
Fascia/zona: Extraurbana/ZONA RURALE . i
Codice di zona: R1 _ :

Microzona catastale n. 2
Tipologia prevalente:
Destinazione: Commerciale

ZONA ‘
TIPOLOGIA Magazzino
STATO CONSERVATIVO discreto

-| VALORE min. [€/mq] 260,00
VALORE Max. [€/mq] 380,00

Valore medio considerato per la stima euro (260.00+380.00)/2 = 320.00 curb per m” di Deposito/Magazzino. -
i . : i
I
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C.T.U,. DOTT. AGRONOMO FABLO ITALIA -

CELL.32971312&7 — EMAIL! FABIENTA

Fonti indirette.

Informazioni raccolte presso le agenzie immobilia

Abitazioni.
VALORE min. [€/mq] 600,00
VALORE Max. [€/mq] 1200,00

Valore medio considerato per la stima euro (600.00-+1

Magazzini/Deposito
VALORE min. [€/mq] 300,00
VALORE Max. [€/mq] 600,00

Valore medio considerato per la stima euro (300.00-+6

ri locali relativamente

200.00)/2 = 900.00 euro

In base ai valori di mercato di tale zona, per |’ampiezza dei locali stess
| !

valori unitario per metro quadro di superficie catdstale che deriva dalla§ n

- per miq. abitazione — fonte diretta - 525,00 eﬁro
' fonte indiretta — 900,00 eu
Valore Medio ~ (525,00 +

- per mq. Deposito/Magazzino —fonte diretta -3
fonte indiretta -
- Valore Medio —

Applicande il valore stabilite alla superficie com

Abitazione

10 !
900,002 = 712,50 ar

20,00 guro

- 450,00 euro |
(320,00 + 450,00)/2 =
|
merciale dei manufat’;i

80.06 [ mq | x 700,00 [ €mq] =€ 56.042,00 E
|

RONCO BIROLAMO A

L aNCTOEMAIL. OM — PES: FITALIA@CONAFFEC. T

00.00)/2 = 450.00 euro.p

LEANDRO, 26 - 96017 - NaTo (SRY

alla zona d interesse.

ber m” di Abitazione.

er m’ di Deposito/Magazzino.

i possono prudenzialmente attribuire i seguenti

nedia dei valori precedentemente determinati,

rotondato a 700,00 euro.

385,00 euro.

lsi ottiene:

uro

- Arrotondato a 56.000,09’Eur0

Deposito/Magazzino — (59.04 mq -+ 310.00 mq)

x 385,00 [ €/mq ] =€

142.080,40 Euro

Arrotc

ndato a 142.000,0!

) euro

|
STIMA REDDITUALE O PER CAPIT. AI
|

f REDDITL.

Il presente metodo fornisee un valido pa'ramctro!

locazioni. Sebbene il metodo sintetico sia il pil

criterio di stima anche per fornire una visione pili ampia déllo studio &

cui il valore di un bene immobile & proporzional

I1 valore di mercato dell’immeobile (Vo) & determ:

Pubblicazione ufficiale ad uéo esclusivo peré

2 alla sua capacita redd

LIZZAZIONE DE

di confronto del valpl

attendibile per vahutar
o i

'e dell’immobile a partire dalle quotazioni delle
e gli immeobili, appare utile esporre un ulteriore
besuito. Questo metodo si basa sul principto per

ituale.

o ! Bf
rinato dall’ espressione Vo= - dove:
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AN TOEEM AL COM

JoNCcO GIROLAMO AL

26 - 96017 - NoTo (BR}

LEANDRO,

- PEG: FATALIAGCONAFPEC.T

- Bf & il reddito medio annuo ritraibile
spese “S™ che il possessore deve mediam

di locazione),

- ¥ & l'interesse reale ovvero il saggio medio di investim

paragonabile al saggio di interesse reale
rischio al netto dell’inflazione.

Per poter procedere occorre detertinare:

dal proprietario nel \c

ente sostenere {tale val

rilevabile da investime
|

- 11 reddito annuo lordo -R- , realizzato con I"affitto dell’immobile;

- Le spese annue medie —5-;

-1l tasso di capitalizzazione 7* per capitalizzare il

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate
locazioni di immobili aventi caratteristiche estring

seguenti valori medi unitari al mese:

Valore min, = 1,80 €/mq

eddito medio annuo B
per la zona in cui rica

eche similari a quellcj)

ABITAZIONE
|

x mese — Valore m

Lso di locazione dell’immobile, al netto delle

ore & forfetizzabile nel 25% del canone annuo

ento proprio dell’immobile. Tale valore &

oti di pari entita e con il medesimo profilo di

Bf =(R-S)

iafle I’immobile in esame hamio rilevato che per

ggetto della presente stima vengono attribuiti 1

ax. = 2,60 €/mg x mese.

In base ai valori di mercato di tale zona, cons

seguente valore unitario per my
applicando il valore prescelto si

80,06 {mq]
- Reddito lordo annuo (R) = €/m
- Spese medie annue

1derato lo stato dell’ 1m
etro quadro di ‘superfic

x 2,20 [€/mg] = 176,13
ensili 176,13 X 12 mes
5 =250 % R = 25 %

1 reddito nette annuo (Bf) si ricava sottraendo dal reddito lordo (R) lei 8

2113,56 €

Si precisa che i dati dei saggi di rendimento rifev
compreso tra i1 3,0 % ed i1 3,5 % sul canone nett

L €528,39 = 1585,17

ati dal mercato indicar
i

0.

mobile, si pud prudenzialmente attribuire it
cparia [2;20 €/mq];

oftiene:
€/mensili

i =2113,56,44 €/annuo Lordi,
2113,56 = 528,39 €

pese (S) quindi:
€/annuo.

o chiaramente un campo ordinario di variabilita

Capitalizzando quindi al tasso r d

€158517 0,03 = €52£

el 3, 00% si determma il Valore di mercato, ovvero:

139,00

In sintesi, le valutazioni precedentemente svilup

Valore di mercato per

Valore di mercato per capltahzzaznone dei redditi — Stlma

pate hanno por;taté all:e

seguenti conclusioni:

confronto Stlm
|
|

a Smtetlca € 56.000,00

a Analitica: € 52.839,00
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Pertanto, a parere dello scrivente, il pif probabﬂe Ivalore di mercato da 4

deriva dalla media dei due valori sopra riportati; !

ttribuire all’immobile pignorato, “Abitazione”

[€5600000+l€5283900]/2—

Valore finale di Stlma arrotondato

£ 54.419,50
55.000,00 Euro

Dieposito/Magazzini

Valore min. = 1,10 €/maq x mese — Valore mt

. = 1,60 €/my X mese. |

In base ai valori di mercato di tale zona, cons
seguente valore unitario per me
applicand

iderato lo stato dell’iﬂn
o il valore prescelto si

369,04 [mq);

- Reddito lordo annuo (R} = E/inensili 498,20 x 12 rﬁlesi =
597840 = 1494,60 €

~25% *R=25%"*

- Spese medie annue S

T reddito netto annuo (Bf) si ricava sottracndo dail reddito lordo (R) le isgln

5978, 40 € | L€ 149460 = 4483, 80
. I
Si precisa che i dati dei saggi di rendimento r:lcvat: dal mercato mdlcan
compreso tra it 3,0 % ed il 3,5 % sul canope netto |

\ro quadro di superfici

mobile, si pud prudenzialmente attribuire il

' 1,35 [€/mq] = 498,20 €/mensili

eparia [1,35 €/mq];
!attiene:
5978,40 €/annuo Lordi.

ese (S) quindi:
€/annno.

o chiaramente un campo ordinario di variabilith .

Capitalizzando quindi al tasso r d(ial 3,00% si deter;m

ina il Valore di mercato, ovvero:

In sintesi, le valutazioni precedentemente sviluppate hanno portato alle

|
Valore di mercato per confronto Stlma
Valore di mercato per capstallzzamonq dei redditi - Stlm

Pertanto, a parere dello scrivente, il pid probabillc valore di mercato d

Magazzini” deriva dalta media dei due valori sopra riportati. ;

€4483,80 : 0,03 = € 149.460,00

seguenti conclusioni:

Sintetica : € 142.000,00

a Analitica: € 149.460,00

) attribiire all’immobile pignorate, “Deposito e

[€ 142.000,00 +€ 149. 460 ,00] / 2

Valore finaie di S;1;|ma a_}rrotondatp

€ 145.730,00
146.000,00 Euro

Panalitica indicazione degli adeguamentt e correzwm dell
valore di mercato praticata per I assenza della garanzia pe
adeguamenti in maniera dzstmta per glz oneri di regolariz

Pubblicazione ufficiale ad ugo esclusivo pers
ripubblicazione o riproduzione a scopo icommerciale - Ay

a stima, ivi compresa, la riduzione del
or vizi del bene venduto, precisando tali
zazione wurbanistica, lo stato d’uso e di
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manutenzione lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri ghuridici non eliminabili nel corso dei
procediniento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

Nessun adeguamento /o correzioni di Stima per ght irmmobili sopra descritti.
i

il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti ¢ corregioni;

Tabella Riepilogativa del valore firale del Lotto n. 1 ai 1ie ta di adeguamenti e correzioni.

IDENTIFICAZIONE lMM;OB[LE

: N Pag.-31-a38
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LOTTO N. 2

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

REDIGA quindi tante sezioni della relazione di stima quaﬁti sone i lotti individuati_includendo in

ciascuna segione;

I L'esatta individuazione dei beni componena il lotto, medmnte indicazione della tipologia di ciascun
immobile, della sua ubicazione (citta, via., humero civico, piano, eventuale numero interno), dei dati
catastali, delle eventuali pertinenze e accessori degli eventual: millesimi di parti comuni nonché delle
coordinate G.P.S. dei beni medesimi;

. N ~ 1 SUPERFICIE (M?) COORDINATE G
COMUNE FOGLIO PARTICELLA QUAL.[T CLASSE ‘ A ARE CA - OORD1 S
Porippalo , L ! 36°39°57.947 N
‘& Capo P. 40 1186 Seminativo 4 00.02.30 15°04'39.90 E
Partopalo e 36°39°38.71" N
di Capo P. 40 1206 Semm:ptwo 4 ! 00.03.79 . . 1$504719.027 £

|
IL una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

it fondo in esame, & interamente ubicato nef Con}une di Portopalo di Capo Passero m provincia di Siracusa. Trattasi di
h ! ’

oo ‘
piccolo appezzamento di terreno agricolo di 609§mq. che al momento%del sopralluogo si frovava in stato di abbandono
. :
da anni, quindi non coltivato. i

La giacitura & pianeggiante, zona altimetrica di pianura essendo praticgmente al livello del mare; il terreno si presenta

con tessitura di medic impasto, tendente al sabbiioso', privo di sgheletrb, tutti aspetti che conferiscono al fondo le idonee

caratteristiche per la coltivazione di primizie ¢ oﬁtaggi.

L’accesso al fondo, & garantito direttamente dalZla strada Cuffara ché 4l momento del sopralluogo si trovava in buone

condizioni di manutenzione e percorribile anche;con mezzi e macchinge agricole di grosse dimensioni.
|

Il Pindividuazione dello stato di possesso degl.', immobili, prec isando se siano occupati da terzi ¢ a che
titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratio di locazione, affitto o
comodato, con verifica della data della registrazione, dell scadenza del contratto, del termine per
l'eventuale disdetta, dell’eventuale dam di rilascio f;“ issata o dello stato del procedimento
eventualmente in corso per il rilascio; | i '
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Come rlscontrato in sede di sopralluogo, ghi nmnob1h oggetto di plgnoramenfo risultano essere di proprieta del sig.

-Gfr. allegato n.8). - - i

Successivamente alla data del sopralluogo, il sottioscritto CTU ha pre.émtato istanza presso I’Agenzia delle Entrate —

Ufficio Territoriale di Noto (¢fi-. allegaio n.7), chiiadcndo di verificare fa presenza di Contratti d’Affitto, di Comodato o

altra forma di cessione d1 beni in riferimento a tutfi gli mmobili inscriti nell’atto di Pignoramento.
i Co
I

Da indagini approfondite, non si evince la presenz’a di terze persone, come Affittuari o Comodatari del bene Pignorato.

I'indicazione dellesistenza di formaliti vt'ncolz o oneri, anci e di natura condominiale, gravanti sul
bene e che restano a carico dell acqmrqnte, ivi compresi i\ vincoli derivanti da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessa al suo carattere storico-artistico o gli

eventuali divitti demaniali (es. servitit pubbhche), 1

Dai documenti esaminati, non risuitano formalita, vincoli od oneri gravanti sul bene, che possano restare a carico
|

dell’acquirente per il lotto in esame.

l'indicazione dell’esistenza di formalita vincoli e oneri anche di natura condominiale che sarqnno
cancellati 0 che comunque risulteranno non opponibili all'ac quirente, in particolare: '

Sui beni, gravano le seguenti iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli.
! ‘ ;
ii.  quanto aivincoli e agli oneri ginridici che saranno cancellati mediante decreto di trasferimento ex

art, 586 c.p.c.;

Quanto al punto i gravano i seguenti vincoli;

- Ipoteca Giudiziale di lire 185.000.000,00 isGritta il 17/02/1999 aji 1n. 2184/308 a favere della Banca Popolare di

Novara Societh Cooperativa ar.l;

- Ipoteca Giudiziale di lire 205.000.000,00 iscri:tta 1129/03/2002 ai nn 5491/727 a favore del Banco di Sicilia 8.p.A.;

- Pignoramento trascritto it 04/08/2003 ai nn. 1;3950/ 10382 al Favoré il Banco di Sicilia S.p.A.
La venf ca della regolariti edilizia ¢ ur?ammca del bene, nonché Uesistenza della dichiarazione di
Agibilita o Abitabilita dello stesso, previa acqumzwne o aggiornamento del Certificato di.

Destinazione Urbanistica previsto dalla vigente normativa.

Nessun immobile da verificare.

|
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. | :

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Dal certificato di destinazione urbanistica, (cfr. a!llegato n.11 ), richiesto dal sottoscriito CTU presso {"ufficio Tecnico

| i .
del Comune di Portopalo di Capo Passero — Sezione Urbanistica, si e\ﬁ nce che le particelle appartenenti al Lotto n.-2,

riportati in Catasto al foglio di mappa 40 particelle 1186 ¢ 1206 f_icadjono in Zona “E Agricola”.

In caso di irregolarits urbanistica o edilizia al controllo |della possibilita di sanatoria ai sensi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente fella Repubblica deil 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali e
costi della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, con
indicazione del soggetto istante e della normativa in forza dgga quale l'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento i costi per il canse}guimento del titolo !z’n sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso la verifica, ai fini della istaniza di condono che
I'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immﬁl)bili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, comma VI, della ltegge 28 febbraio 1983, n, 47 ovvero dall’art. 46. comma V
del decreto del Presidente della Repubbliéa del 6 giugno 200'1, n. 380, con la specificazione del costo
- per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta determinazione,

Pindicazione dell'esistenza di eventuali procedure ampministrative o sanzionatorie;
e 1

i I
I

Non risultano immobili con irregolarith urbanistiche e/o edilizie. | ‘
i a

lindicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestaztélme di certificazione o di prestazione
energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad acquisire attestazione di prestazione

energetica per gli edifici di cui agli articoli 6 co. I e 3 co. IT l;cttem a del d. Igs 192/2005, salvo il caso
di opere interamente abusive ¢ non sanabili e con esclusione altresi delle seguenti categorie di edifici,

nei termini di cui all'art. 3 co. Il e segjufenti del d. Igs 1_92?2005: a) gli edifici ricadenti nell'ambito
della disciplina della parte seconda e de{lt ;’artz‘colo 136 comm!a 1 lettere b) e o) del d lgs 42/2004, fatto
salvo quanto disposto al comma 3bis; b} gli edifici industriali e artigianali quande gli ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo prodz:tttivo 0 utilizzandt? ‘reﬂui energetici del processo produttivo
non altrimenti utilizzabili: <) gli edifici rurali non | f'esidenziali sprovvisti di impianti di

climatizzazione; d) i fabbricati isolati conuna superficié utile totale inferiore a 50 m. quadrati; ¢j gli
edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici }classcﬁcati sulla base della destinazione
d'uso di cui all'articolo 3 del D.P.R. 26) agosto 1993, n. #{2, il eui utilizzo standard non prevede
l'installazione e impiego di sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse,

parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali a prozfe%‘zione degli impianti sportivi fatto salvo
quanto disposto dal comma 3 ter; f) gli edifici adibiti a lnoghi di culto e allo svolgimento di attivita
religiose; ' ‘ i : :
‘ |

Sul fonde Agricole del Lotto n.2 non insistono fabbricati /o edificazioni che necessitano del rilascio deli’Attestato di

Prestazione Energetica. -

la valutazione dei beni indicando distintamente; ; _

il caleolo delle superfici per ciascun immabile, specificando quella commerciale;

i criteri di stima utilizzati; | |

le fonti di informazioni utilizzate per la stima;
|
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il valore per metro quadro e il valore complessivo;

Panalitica indicazione degli adeguamenti b correzioni

| della

valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per

adeguamenti in maniera distinta per gli

procedimento esecutivo,
il valore finale del bene,

nel caso di immobile totalmente abusivo, Vindividuazione del

costi di abbattimento, incrementata del v’leore locatizio del

indicata nell'ordine di demolizione se gid \emesso o, nel caso

demolizione, per un periodo di dieci anni;

. i . ‘
CELL.32971 312687 — EMAILL, F'AEIGITALIIANBTIJ(EIJGMAIL.EEJM
i :

stima, ivi compresa, la r.iduzimze‘ del
. vizi del bene venduto, precisando tali
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo siato d'uso e di

manutenzione lo stato di possesso, I vin!coli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso dei

nonché per le eventuali spese condominiali insolute;
. P < . e :
al netto dei superiori adeguamenti e correziont;

valore dell'area di sedime, al netto dei
bene dalla data della stima alla data
in cui non sia stato emesso ordine di

La valutazione di un immobile in termini monetati scaturisce dall’applicazione di una precisa metodologia estimativa,

’ i
la quale & definita atiraverso un msieme di tecniche, norme e procedure,

un giudizio finale, ossia il valore di stima.

attraverso le quali il tecnico stimatore fornisce

Il valore di stima & il risultato di un ragionamento logico, non assoluto, anche se deve essere univocamente

interpretabile ¢ rappresenta il pi probabile valore

di mercato del bene.

Affinché la valutazione di un bene sia corretta, logica ¢ razionale, no
! . B

stimare deve essere valutato nello stato in cui si trova. ;

il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando q
TERRENO AGRICOLO |

Fondo Agricolo in agre di Portopalo di Capo
mappa 40 p.lle 1186 ¢ 1206.

hché basata su riferimenti concreti, H bene da

wella commerciale;

Passero (SR) - locaflité C/da Cuffara censito nel N.C.T. al foglio di

'SUPERFICIE (M) |

: ‘ " REDDITO
COMUNE | FOGLIO | PARTICELLA OUALITA CLASSE [T o o) SovCALLE | AGRARIOE
Portopalo do
di Capo P. 40 1206 Semigativo 4 00.03.79 0.69 027
;"gggj‘l‘,’_ 40 1186 semipativo 4 | 00230 0.42 .17
|

Superficie Commerciale ettari 00.06.09 non coltivato e in stato di Abbandono.

i criteri di stima utilizzati e
le fonti di informazioni utilizzate per la stima;

11 pit probabile valore di mercato degli immobili in oggetto & scaturi

cosiddetto “Criterio Sintetico Comparativo” anche detto metodo di

probabile valore di mercato attraverso la compatazione di beni simili, d

Pubblicazione ufficiale ad u

to dalla valutazione frutto dell’applicazione del
stima diretto, che consiste nel determinare il pitt

i cui si conoscono i prezzi di compravendita.
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11 valore medio unitatrio espresso in €/mgq & stato ricavato aliresi cond@c

|
“indagim dirette presso Agenzie immobiliari, aval;late per & pitt dalla cd
fonte OM!I (osservatorio del mercato _Immobili:ire sul sito dell’agehz

V.AM. - Valori Agricoli Medi rilevati sempre nel sito dcll’Ageﬁz

Tmmobiliari dei terreni Agricolt” provincia di Siracusa — (Autore lovin

 Prontuario Agenzia del Territorio per la Stima degli Immobili.

. i . :
Inoltre sone state utilizzate informazioni ricavate sui luoghi oggetto d

settore immobiliare.

endo una precisa analisi di mercato, attraverso

nsultazione di riviste specializzate del settore,

zia delle entrate www.agenziadelierritorio.it),
¢ delle Entrate; Rivista “Listino dei Valori

e Antonio e Curatolo Massimo — Anno 2014),

stima, comunicate da tecnici competenti nel

Olire tutto, si & tenuto conto dei fattori intrinsechi ed estrinsechi che in qualche modo possano influenzare il valore

finale di stima, (posizionamento, accessibilita,| sistemazione del ter
|

obsolescenza, vetusta ecc...).

il valore per metro quadro e il valore complessivo;

eno, state di manutenzione degli immobili,

i i
I prezzi al mq di superficie, come accertato mediante analisi di mercato, sone i seguents:
2 |

TERRENQ AGRICOLO
Terreno Incolto

Pertanto,

Ripartizione Colturale Superfice Agric(i)la Utilizzata (mq)

Seminativo in irriguo

1,70 €/m’ -~ 17.000,00 €/ettaro

€/m’ Stima fondo agricolo

) 31.035,'30 euro

Totale valore

Lotto n. 2 Valore arrotondato -1 1.000,00 euro
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PROSPETTO DI SINTESI
Lotto n.1

" Fondo Agricolo

Gt

i

SR
SSIVO LOTTO N. 1 = 458.10

alaS.V.I perla fiducia accordatagli e resta

Avendo il sottoscritto completato il mandato conferitogli, ringrazi
A

a completa disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento e/o integrazione.
Tanto in adempimento all’incarico ricevuto. ‘

; Noto, li 12/06/2020 - | wcm |
& Dett. Agrime Fabio Halia

Pag.-37-a 38

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad ulso esclusivo peri's bnale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopoicommerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009




|
. p.T.U. DOTT. AGRONOMO FABIQ ITALIA - RONCO GIROLAMD ALEANDRO, 26 - 96017 - NoTo (8R)

| CELL.3297131267 ~ EMAIL! FAEIUiTALlANDTD@)GMAIL.E}UiM — PED: FATALIA@CONAFPES.IT

ALLEGATI: ' ‘
®  Allegato n.1: Comunicazioni varie alle parti per inizio opemjzi oni peritali.

™ Allegato n.2: Verbale di Sopralluogo.

»  Allegaio n.3: Visura Stoviche / Visure Catastali

" Allegato nd: Visura Planimetrica fabbric%ati.

“  Allegato n.5: Estratto di mappa/ EDM Oyiginario
"  Allegato n.6: Relazione Fotografica. . _
®  Allegato n.7: Verifica cont-ratto di Locazione/Comodato — Agenzia delle Entrate sede di Noto.

®  Allegato n.8: Atto di proprieta.
" Allegato n.9: Proposta — Variante Urbanistica per la }re_ah'zzazione' di insediamenti Urbanistici
Alberghieri. ' | '

- Tavole di progetto. i }
" Allegato n.10: Attestato di Prestazione F nergetica. |
=  dllegato n.11: Certificato di Destinazione Urbanistica.
®  Allegato n.12: Ispezione Ipotecaria.
B Allegato n. 13: Archiviazione Ordinanza di Demolizione.
" Aliegato n. 14: VAS Piano di Lottizzazione — Verbale chiusu?m consultazione.
®  Allegato n. 15 Planimetrie fabbricati. |

" Allegato n. 16: Attestazione di invio Perizia alle parti.
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