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I all*identificazione dei benl oggetio del pignommento, comprensiva dei

conlini ¢ dei dati catastali;

Il.  all’accertamento dell’csatta rispondencza dei dati specificati mell’ate di

pignotamento con le risultanze catustali; in caso di difformita, all“imdividwssione

di modalitd e costi per 'eliminazione dells medesima; in caso di mancanza di

idonea planimetria del bene, alla predisposizione di bozzn per la redazione:

11, alla formaziene, ove opportuno, di une o pid ot di vendita, identificando |

nupvi confini ¢ relazionando, ove necessenio, sulld-nedessitl di- lrzonamento ¢

sui relativi costi, ovute rigusrdo, in parmicolare, alla discipling delle aree di

parcheggio di cul alla 1. 12271989 2 alla L 1150/ 1942

4. REDIGA quindi, tane sezioni della relazione di stima quanti sono 1 loth

individuati, includendo in gliascuna sezione:

. Iesatta individuazione dei beni componenti il loto, mediame indicazione

della tipologin di ciascun immabile, defla sun uhicazione (citta, vin. numero

civico, pianc, eventuale numern inl::rr;m. det dari ceammstali, delle eventuah

pertinerae ¢ necessori. degh evemuali millesimi (di parti comuni; nonche delle
L

eoordinate GLP.S. dei beni medesimi: s

1.  una descrizione complessiva e sinictica dei beni;

. Findividuasione dello Stato di possesso degli immaobili, precisando se siano

ovcupali da terzi e che' ttoto, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in

base ad un contratto di locazione, affitty o comodato. con venfica della dota della

registrszione, della scadenza del contramo, del termine per eventuale disdetin,

dell’eventuale data  di rilascio  fissats o dellp “statodel  procedimento

eventualmenre in corso per il rilascio;

IV, Tindicssione dell’esistenya di formalits, vincoli o onerd, onche di natura

condominiale, gravanll sul bene ¢ che resteranno a carico dellacquirente. vi

ROCs Exar 0 NN cfaditirgol fese 306 2000 Crofo Dladrseh Jdaefu Crivtisg £ Siashe
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compresi i vineoli derivanti da contrani incidents sull”attimudine edificatoria dello
stessa. | vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritri
demaniali (¢s. servita pubbliche )

V., Iindicarione/dellelisienza di formalith, vincoli € oneri, anche di natura
condominiale. che saranno cancellati o che comungue risulieranne non opponibili
all" acquirente, in particolare:

i, quantoai vincoli che resteranno a carico dell acquirente:

. domande giudiziali (precisando s¢ |z causa ¢ ansarn incorso e in che stato)
e altre trascrizioni:

. atti di asservimento urbanistici e cessiont di cubatura;

. aitri pesi ¢ limimgioni-d'uso (es. aneri reali, obblignrion: propler rem.
servilis, uso, abitazione, ety anche-derivantl da regolamenti condominiali;

i quanto ai vincoli e sl onen giuridiel che saranpo cancellati mediante
decreto di trusferimentn ex art. 586 w.p.c,

. iserizioni di poteche:

- trascrizioni di pignorsment:

i, altre informazioni per acguirente concernentl:

. I'csistenza di -censi, livelli o usi civici gravanti sui beni pignorati ¢
Ieventuale avvenuth dAffranEizione da ali pesi. ovvero ks verifica circa il fano
che il diritto sul Hene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivanie da
aleuno del suddetti titoli;

. importo annuo delle spese fisse di gestione ¢ manotenzione (€5, spese
condomininle ordinarne):

. eventuali spese straordinanic gia delibernte, aiche senonancom scadule;

. eventuali spese condominiali scadute, nom pagate negli ultimi due znni
anteriori alla data della perizia:

R e e allehiiten ot el 33021006 O A Sy v Warfa 0 eistioe O Nriesin
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. pendenzs di eventuali procedimicnti giudiziar relstivi al bene pignonito;

VI, la verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene. noncheé I'csistenza
della dichiarazione di agibilita o abitabilita dello stesso. previa acquisizione o
aggiomamento del cerfificato-di destinasione urbanistica previsto dalla vigente
nonmativa:

VIl in caso di irregolarita urbanistica o edilizia; il controlle della possibiliih di

santoria ai sensi delflarticolo 36 del decreto del Presidente della Repobblica del
G-giugno 2001, n, 380 ¢ ghi eventuali costi delld stessa: wlteimenti, la verifica
sulleventuale presentazione di stanze di condono. con indicarione del soggetto
istante ¢ della normativa in forza defla quale istanza sia stata prescrtata, o stato
del procedimento, § costioper il conseguimento del titole in sanstoria ¢ e
eventuali oblazioni gl corrisposie o da comrispondere; in vgni altro caso, |
verificn, i fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gl immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste
dall’articolo 40, comma VI, della legge 28 febbrain [985 ne47 ovvern dall’ant

A comma V del decreto del Presidente dells Repabiblicd del 6 @ugno 2001 n.
380, con Ia speciticazione del costor per il conseguimento del titolo in sanatoria;
in caso di impossibilith Ji esana deerminazions, I'indicazione dell’esistenzy
eventuali procedure amidinistmtive o sanzionatorie;

V1L Uindicazioné - deloventiale  avvenuto  rilascio  di  attestazione  di
certificazione o di prestazione energetica in corso di validith, provvedendo, ove
maneante, ad acquisire attestazione di prestazione encrgetica per gh edilici di cui
agli articoli 6 co, 1 ¢ 3 co. 1T letiera a) del d. lgs. 1923005, salvo il caso di opere
imteramente abusive ¢ non sanabili e con esclusione Aadtresi Cdelle sepucnti
categoric di edifici, nei termini di cul alllan. 3 co. I e seguenti del d.lgs.
192/2005; a) gli edifici ricadenti nell ambito delln discipling della parte seconda e

RCe Eo e 20 200 lign tec iy e 330 JTHS £ e du Afimts it 5 Skl
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dell"articolo 136, comma |, lettere b) e ¢) del d. lgs 422004, fatto salvo quanto
disposto al comma 3bis; b) gli edifici industrinli ¢ atigianali guando gli ambienti
sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici
del processo produtiive dos-altdimenti utilizzabilic ) gl edifici purali non
residenziali sprovvisth di impianti di climatizeazione: d) i fabbricati isolati con
una superficie utile totale inferiore a 30 metrt quadrati; e) ghi edifici che risuliang
non compresi nelle categorie di edifiel classificati sulla base della destinazione
d'uso di cul allarticolo 3 del LP.R. 26 agosto 1995 n, 312 3l cui wilizeo
standard non prevede  Uimstalluzione e impiego di sistemi lecnici di
climatizzazione. quali box. cantine, autorimesse., parchegg multipiano, depositi,
strutture stagionali o prosegione degli implani sportivi, fatto salvo quanto
disposto dal commea Mers fali edifici adibit a luoghi di culto e alle svolgimento
di attivita religiose;

IX, la valutazione dei benl, indicando distintamente:

. il catcolo delle superfici per cinscun iminobile: pspecificande gquella
commerciale,

i eriteri di stima utilizzati;

- le fonti di infosmazioni utilizzate per la stima;

il valore per metfo quagno e il valore complessivi;

Ianalitica indicazione/deeli adeguamenti ¢ correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticsta per assenza della garanzia
per vizi del bene venduto, precisandn tali sdeguamenti in maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato o wso e i momenzione, lo stato di
possesso, i vineoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabilinel corsu del procedimento
gsecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute:
= il valore finale del bene. al netto dei superiori adeguamenti ¢ correzioni;

RO F w2053 ladiifecobr fev 230 210 el Cwn ke e b £ Tefspiniie FOF Mdorsivs
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- el easo di immobile totalmente abusive, Mindividuazione: del valore
dell'arca di sedime, al netto dei costi di abbattimento, meremeniata del valore
locstizio del bere dalle dam della stima alla dss indicata nell'ordine di
demolizione se gt /eniésso o-nel easo in cui non sia slalo cmesso ordine di
demolizione, per un periodo di dieci anni;

1 valore Incative dell'immobile, con specifica indicazione dei criteri di
stima ¢ gindizio di congruiti sui canoni di locazione o affitie gid previsti da
eventuali contralli in corso;

%, nel caso di quota indivisa, relaziong in ordine al faio che 1l bene risulti
comodamente divisibile e idemificazione, in caso di risposta atfermativa, degli
clementi che potrebberg-gssere separati in favore della procedura ¢ dei refativi
costi; indicazione del valorg dellasoby guots;

X1, nel caso di pigneramento detla nuda propricta o dell’usufrutto o del diriite
di superficie. indicazione del termine finale dell’usufrutic o del dirino di
superficie e delle genernlitd dell’usufruttuario o del puda proprictario diversi dal
tisolare del diritio pignorato. nonché | indicazione del walare stimuio del solo
diritto pignorsto;

%, ALLEGHI I'espeno a ciascuna relurione di stima:

= verbale di soprallaggo:

- almeno quatiro fotografie a colori dell’esterno del bene © almeno quattro
dell’ mtemio;

- plinimeiria del bene;

- visure catnsinli relative al bene;

i copin della concessione o licenza edilizia ¢ Aty in/sanatoria;

- copia dei certificati di agibilita o abilabilita:

- copia dell"attesiazione di presinzione energetics o di centilicazione

e B w200 200 didlicraeil e 2302000 W T TR TR A TS R T e T
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energetica;
- copia dell’atio di provenienza del bene;
- copia dell cventunle contrata di locazione o aflitto:

visure cutustali storsche:
6.  DEPOSITI la perizia con modalita telematics ai sensi dell"an, 16bis del d.1.
179/2012 almeno trenta giomi prima dell’udienza fssata ai sensi dell’art. 369
cpe. per i provvedimenti di sutorizeacone alla vendita; provveda Tesperto d
depositare una doppla versione dells relazione. ometiends nella secomda -
mediante "inserimento della dicitura omissis - le generalita del debitore e dei
soggetti terzi  eventualmente  menziona, gquali. 2 tiolo  esemplificative,
proprictart di immobili_confinanti, conduttori ¢ terzl titolari di dirim sui beni
pignorati: provveda: 1'espertn), md —effettuare 'invio della busta  telematica
specificando il valore di stima, al fine di garantire la corretia implementazione del
Biscicolo telematico: invii in file separato, opporunamente denominato, istansa
Ui liguidazione di spese ¢ compensi;
7215 INVIL, contestuaimente al deposito delia périxia] e dlodend trenta ziomi
prima dell'udienza, copia della medesima ui creditori procedent, ai creditor
intervenuti e al debitore (a mezzo posta elettronica certificatn oy vero, quando cio
non & possibile, o/ méZed lelefax o 0 mezzo mecomandata con avvise di
rcevimento) invitandoli 4 fareli pervenire, emro  quindici  giomi  prima
dell udienza, eventuali note: in quest ultimo caso, "esperto compariri all udienzy
per rendere | necessari chiatimenti: alleghi in ogm caso all’origimale delln perizia
unattestarione di aver proceduto o tali invii:
% 'C RIFERISCA tempestivamente per iscritte ul Giudice’ dell’esecuzione in
caso di difficolid di accesso, dando prova di aver Inviale comunicazione al
debitore ¢, nel caso di esito negativo o di frreperibilith, allegando altresi un
Mot Ewoan e NN alior ool Lo E 36 2T Eafy Fluadd sy S fodis € reidDiver 7 Abasiie
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certificato attestanie Ja residenzu di quest ultimo:

9, RIFERISCA inoltre tempestivamente per iscritto ol Giudice dellescouzione
in ouni caso di difficolta ~ da mativarsi specificamente — di portare 3 termine le
operszioni nel termine assegnato; in caso di ritardo o diniego nel rilascio di
documenti da parte della pubblica amministrazrone, alleghi prova di aver
presentajo la relativa richiesta e eventuale nscontro,

TRATTAZIONE DEI QUESITI

Vengono di seguito trattals « quesiti posti dal sig, Ciingdive subbeni pignorati
in riferimento all'Esecurione o 2092006 rg. riunitn alle Esecuzione n.
3362006 1.
I = Controlli effettuati

Per rispondere eompitfimente ai quesiti posti dal sig. G.E. il C.T.LL ha
effetiuato accessi ai seguenti UiTic: Pubblici:
1) - Agenzia delle Entrate — Utficio Provinciale di Simeusa Sezione Fabbricati ¢
Terreni, per effettuare ed ivi procedere & visure /eatusiali snuali e storiche,
sll*esame delle planimerrie depositate al fine di rniscontrare Uesatia rispondenzi
tri i heni esaminati, lo posizione catastale relativa e la produzione documeniale
depositata in atfi dai creditori procedenti:
2) — Agenzis deli¢-Eneate i Simcusa ¢ Noto — per verificare |"esistenza di
contratti di Jocazione e'o comadae registrati non risolty
3} — Regicne Siciliana Assessorsto Lavori Pubblici — Ufficio del Genio Civile di
Siracusa, per ivi provvedere alla neerca di evemuali consensi all’'wso /o
milingimenti pozzi ad usd irrigueo;
41~ Comuni di Noto, Pachine ¢ di Portopako di Capo Passero — Uici Tecnici
iSezione Urbhanistica) - per ivi procedere alln richiesta e ritiro dv peatiche
wrbanistiche, nonché del certificato di destinazione urbanistica;
BT o ar 2000 2000 vlideilicr Sver omm=3 30 NG o Dhn s Movtar Eiseing EN Sl
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altrs ditie p.lle 55 & 278, 2 nomt

shdfe contraddistinge con e plle 282,30 35 & 0 | Itk secco o tere
confins 8 sud ed €5 con sradelle gajic QUL na arcEsdn, & niord coniine con
appezzaments puliz 22U

3.07— Rispondenza del Jati fperifican ae plgnuntmento

Dal confronto degh eleniiil tlgoriati nefl'sito i pignommento con dati(

caeastall grmali 1o scrivenie FIPOTE JUENID SISEONTE.

Fractasi di un capannone utilizzeme 8l finl commaagighe cavegoriz Catasiale LY

(bpificio), i evince une divess PUTEPRILIMELTR B |pifidelE pignorae od
individusts gon la n. 710 del fogho 2 de! Comume di Packime €
attuale specificata con it mappaie 1333: e differeaza dovuiz & segito g8l upo
marmale del El-ﬂﬁ.‘li'}ﬂ-i Ml sonfronte defls sats dei juoght con fz $Cheda
planimetrica depositai|An ditsio sl risconte 8l Intermo  dellimmoblle BE
realirrarione di vani a P.I= adibiil ad ufficio di circa mg. 24 sccessibill da scala e
chincciolp in ferro. esegUiti nelia o SUs OvESL INDHETE A0 ZCETRNTE gi ioctie
esiienTe ingo 1 1810 OVest & Si8l0 COLIRILE & NOTRUSAUEE AR Im ealaemn UH iocales

@piano terra di circa mg. 248 adibito.a megerrnos ipsse &l 1HEC
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| DOTT. AGR. VINCENZO CULTRERA Studin tecnlcn In Siracusa )

g § 5l 2

| T2

Per regolarizzace lo planimetria csistenie dell immahilé de gio presso gl UiTic
del Catasto, per la realizzazione degli uffici a piano primo, si presenta la necessiti
di effettuare In rinuale pratics “Docfa” il quale costo per ln redazione deid necessart
elaborati tecrich si stimacin £ 450,00 oitre oneri di legge.

le spese necessarie per repolanzzare la nuova costruzione sopra descritta verrano
esposte nei capitoli successivi.

$i conferma 1 esata rispondenza della ditt catastale con fa dina esecutati.

- Terrens in Portopalo di Capo Passere (SK) nel NG ¥ ol Fediplle 77 e 1327

| dati costali prodemi dal pignoramento riferiscono di terreni con qualitd
colturale seminativi, dalle risulunze tratte dal sopralluogo si possono considerare
terreni uiilizzati ad arto frriguo vista la presensa di wivella e di impiant serricoli
anche se risultano in stato di abbandono, Pertanto per legittimare ln reale collura
delle ple 77 ¢ 1327 si dovra produrre negli LiMiel Provinciali del Territorio 1
ritunke pratica “Docte”™ per cambio di colura le cui spese nmmoniano il E
250 14),

[ rilevam la presenza di fabbricati in stato dicahbandong non- denuncinti in

catasto e per i quali al fine &i definire le spese per la loro regolarizzazione si

rimanda il riscontro ai successivi capitoli.

el - e B2
Le suddette particelle!rigoontmna i duti riporati dal pignoramento con lo stato del
leoghL

~Terrenn in Noto (SR) oda Celarchi ped NC.T. al Fg 475, pulle B — F54— (68 -

28§33 155 IS8 J6) - 164 — 165 — 174 e I83

Le suddette particelle i cul limiti non sono materializan su lnoghn mas sono
rappresentate da  linee  ideali presemtano le colture rniporiate nell'atlo G

pignoramento difterenti dalle colnure constataic in sede di sopralluogo. pertanto &
RO B an 20l 20 st ol s 3368 S0 e Ehadinaze Nt € sty 1 b
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DOTT, AGR. VINCENZG CULTRERA Studio tecnleo in Sirnousa

sl 48 el 32

fini della conformifi calastule & necessarin esepguife presso pll Uffici del
{erritorio di Siracusz la procedurs “Docte” per variazione delle colture be cul
spese ammontano ad € 120000,
Dl sopraliuogo & statd vilevata la presenva sulla plla 160 di un fabbricato diruio
di circa mg. 24 non riportato in catasto e per i qual &l fine di delinire le spese per
la sua regolarizzazione si rimands il riscontro s successivi capitoli.

3.1 — formaziome del lori
11 eomseguimento  naturale dello stato dei luoghi comporta fopportunita &
predisporre alla vendita i heni wuddetti secondo una ragionevole ripartizione in
lotti.
|iindividuazione dei Jotti & stata redatta allo scopo di rendere gli immobali COpaC
di soddisfare le massime condizioni'di commerciabilitd possibili.
In rispondenza con il fine predetto la ripertizione € st condotta sceondo del
criteri generall, individuati dall’ubicazione, estensione, autonomia a produrre
rethdite, rendere gli-accessi indipendenti in modo ke dainteressare una plurlit
(i soppelti possibili aoquirenti,
Alla luce delle ritflessioni svolte ed in ragione delle peculiarith contingenti degh
immobili si & proceduto alla definizone di n® 4 lomi,
I- Si & ritenuto conveniente! individuare un primo lofo, cosi detto Tolto "A™ che
comprende I"immabile in tervitoriadi Paching c.da Fondo Giarding in catasio al
foglio 5 p.lle 1333 con terreno di pertinenza: confing o nord con te pulla 9 ¢ plla
36, ad est con la pella 711 ad ovest con stradella interpodermle.
2o 1l secondo loto *BT & stato definito nei werreni di ¢ da Rinazzi™ Comune di
Portopalo di Capo Passero foglio 40 plie 77 ¢ 1327 compréso il fabbricato non
dichiarato in eatasto; confina & nord con stradells interpoderale, ml &5t con le p.lle
438 & 2304, ad ovest con la plla 2903 a sud con la p.dla 439,
W Ex w1 TR chsiiiiwop Srm 3R FnG {5 2 Eaenit ana Mdeeriin o s £1 8%
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DOTT. AGR, VINCENZO CULTRERA Studia iecnico In Sirncusa

yrpaers PW ey 22

1- 11 terzo lotta “C" viene determinale nei due stacch Ji terreno sitl nel 1ermtorio
di Noto in cda “Foranelle” foglio 424 p.lle 43 - 41 ¢ 92, si specifica che pur
trattandosi di duc terreni separuli $i ritiene convemente la formazione di umco
lotto in quants i dué staeehi distanti di circa m. 60 si trovano intervalbat solo du
un sppecramento di terreno e poi fa limitat superfice inferiore o mg. 3.000
ciascuna non sarebbe facilmente appetibile.

1= 11 quarto ed ultimo lotio “D” viene detcrminato nei due stacchi di tereno sit
nel territorio di Moto in o.da *Celarchi™ foglio 422 plle 91 -13%¢ 160 (stacco 1) e
plle 28— 153 - 155~ 1538 - 160 — 164 — 165 — 174 e [B3 (stacco 1) si specilica
che pur trattandosi di due terreni separati si ritiene conveniente la formazione in
u unieo oo in quanty-idie stacchi poco distanti (eirca m, 70) non hanno Bscile
accesso © sia o esigun soperfies ohe lo qualid colturale delle pile 91. 34 ¢ 6l
{pascolo & seminativo) non danno a eventuali scquirenti |a possibilita di produrr:
reddito sufficiente. Lo staceo di werra distinto con le poile 91-154 e 160 confina ad
gvest con terreni di slira dinm p.lle 55 e 278, a nord, con stradella dalla quale ho
I'ddoesso, od est con lemre comraddistinte con le pdle 281,/ 31,/89 &% Il secondo
stacco di terra confing sin a sud che ad est con stradelle dalle quali ha "accesso, a
nord confina con appeseamento p.lin 220,

Nella tabella seguente ST fiporta Nidentificnzione dei lot:

DEFINIZIONE INDIVIDUAZIONE SUPERFICE
COMPLESSIVA
LOTTO A Fg. 5 plla 1533 (fabbricata) Ha . 0.13,20
Comune i Pachino (5R)
LOTTO B Fo 40 p.lla 77 Ha 0,249 30
Comune di Portopalodi | Fg 40 p.lla 1327 Ha 08X70 Ha.0.71.40
. Passero (SH)
| LOTTO C Fg 424 plin4t (fubbrdifmag 270%
Comune di Moto (51) Fo. 424 pllad43 Ha (L4915 Ha. 0.95.77
Fe 424 plla92 Fia 04392

e da a0 0 iR rlanin s Lgere T8 ST Cr b Fedd awe blssedan 0 revdaenn EN Niors
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LOTTO D | Fg-422 piHa 91 Ny 04 fsn‘

Comuse di Noto (SR} [T 422 plia 154 (A+Bj Ha 0.03.20| :
| Fg 421 plla 160 el 0. 7340
: Fa, 422 plla28 Ha ' 65030 |

F 53 Hu 00CA
I =

Hi

0.2, 01,

o

4
008,40
L

i m el e e

[ J2 o He [38 (| JEer 1) I
Fp. £27 plia 167 Ha 0.0480
fe 432 plln 164 FHa 400 Al ‘
| | Fe 432 plle 165 Ha 0.08%30 !
I I-u 37 pila 174 Ha Q1400 |
| F'E_'-‘-_‘_' plln 123 Ha 00100 '

SEZIONE |

4.1 - fndhviduaziong del Bene

atta *4" Puching (SR) fabbricato Poglio 3 pllc F533

Opificio srtigandiefcammercisiz per imbottiglizmento ¢ vendita di vino.

gito in e.da Fondo Giardimd riel wrmitors del Comune ci Pachimo. edsbiteitd do un
immakile & piano terra di circa mg. 320 con ares al pertinensn. ubicato a circa km
1+500 a nord del Comune di Paching in zons @ vocazione agricola. Riportaio

presso | Agenzia delle Entrate di Simeusa UiTiciide] Lerriterio come di seguito

apeci ficala:

CATASTO FABER, COMUNE DI PACHING (5R)

" Fozlio | Plla | Sub | Zona | Categ Cl, | Consist. Sun Rendita
| Cens. | | L 1L I—
s[5 APIH G =" == € 567000 |
' o 1 . : | A
[ Tndirizzo: Conirads Fozdo Cliardthe n. SN, Fiano T !

| Tntestati: | Proprieta:

| 1000/ 1000
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‘ DOTT. AGR. VINCENZO CULTRIRA Studin tecnico In Siracuss .

Nell'area di pertinenza, in aderenzn al sopr npoiato immobile, lungo il lato
ovest & stato costruile ¢ non denunciato in catasto un locale o pimo terra di ciren
mag. 248 adibito a magaszino e eclle frigo.
B ostatn rilevata Pesitia individuazione geografics del fabbricato  attraverso
utiliceo di strumiento glettronico, pertamo ¢ stata determinata la latitudine
longitudine dell immaohile con le seguenti coordinate GPS:
Latitudine Nord 36° 44° 04.00” - Longitudine Est 157 06" 18.24”,
Al - Descrizione complessiva ¢ sintetica del bene

L'immobile oggetto di esecuzione consiste in un corpo di fabbrica a piano
term di cirea mé 320 con area di pertinensa la cui costruzione risale
presumibitmente all anpo-2004 costruite con strutiura § erticale in ferro ¢ pannelli
prefibbricati in cemeinto, $enpernarn o teito con allezen compresa e m, 4,63 ¢
5,535 & realizzata con pannelli coibentati (termocopertura). Al intemo nella parie
sud ovest sono presenti dei Tocali a piano terra adibiti ad ufficio, servizi igienici ¢
spogliatoio, ['altezza di dewi vani & di m. 2,68; incorrispondenza verticale dei
vam suddettl, con accesso per mezzo di scala of éhioeeivla/ing ferra sono seati
realizzati a piano primo ulteriori uffici della superficie di circa mg. 24. 11 vano
principale presenta pavimentazione in conglomerato cementizio liscinto e
colorato (tipo industrisle), parcti con intonaco cementizio, Gl uffics ed i i servizi
igienici sono payimeniat | con marmette in ceramica, Le porte inteme sono in
legno tamburato accesso & consentilo attraverss un ampio portone in lamigrino

L
zincats scorrevole

MWella parte antistante 'ingresso pm[!:-.'l:l al-prospetto; sul lato st insiste
und’ struttura in legno i precaric condizioni che deferming una pensilina della
larsheeza i cirea m. 3,50, L'immobile si presents in sufficiente stmo di
ITHAMLIE LA 10N,

BCr n g U 2000 st Py A SIS IR Co £, s gy Mdypded € v insinus £33 Rpasis
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Adincente- sl immobile deareritte sul lato wesi e coliegate o questi per
mezzo di due n:l.|'|1_|'_||-!'.'.‘ uperum & 'stato realtommmn un mipsering con locale celle
frigo di complessivi circa ma. 248 cditiests con sirumurs i ferro ¢ pannelli
prefabbricati i cfmeath. la coperiunt a teho con Blrezzs compresa tra m. 3,73 o
m. 425 & realizzate con pannelli in lamierino zineato, Presents pavEmIentazione
N conglomerato cementizio lisclslo e colorte (tipo industriale), pareti con
infonaco cementizio. L. immaobile si presenta in sufliciente stato di manutenzione,
£, 111 - Stato di possesso dei bonl
Dafle ricerche effemuate il C.T.L ha rilevaio che per INimmobile sito nel Comune
di Pachine ¢.da Fondo Glarding esiste un contratto df locazione stipulate in daty
10 novembre 2022 con: scadenza % novernbre 2023, 1 il 5ig-
indicato quale ﬁﬂﬁgimtm delk mumabile de gquo e 1"Avy. Marco Lombardo nell
qualita 'di Custode nel giudizio espropristive n. 3362006 v riunito al n
20972006 rg. Esec. Imm. pendemie presso || Tribumale di Siracuss, Detio
CUNIFAND con canone di locazione stabilito con rtevmensilic € 230,00 oan ad €
360,00 annui, risultn registrate presso I"Agenain, \§#Te| Ebfrddidi Siracuss in
deta 1771172022 al n. 004900 Serie 37T,
1.4V = Existenza formalita, vincoli o oneri che FEFTEr I “"r'nlr-rlfg.l.l_re;"“

Nor risultano vineoli chenesteranns a carico deli ac yuirenie,
4.V - Eststenza forimalidd) iR domer che saramns e whigrf
vedasi isperiond ipotecarie sllezale
VL vincoil che resterummn o cavice dail B EEFEEN, el
» domunde gindiziail, eni di gsservimsnio By ¥ Bessfond oF cithatnra
aitri pesi dnche derivientl e regolument e LT e

- HEssun vincolo di cul af presente punto restera u carico del I"ncquirente,
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LV-ii wincoll ¢ oneri gluridicl che saranna cancellal mediante deereio. di
mrasferimenta ex arl, 386 ¢.p.c. quoli

o fserizioni di ipoteehe, rascriziond di pigroramenti;

- vedas) ispezion) i]ﬁﬂf:nr.h:* allegate.
4.V-iii, altre Informazion per Pacquirente concernenti;

o esistenza di censd, Tivelli o wsi civic! grovaatd sul fent pramoratt, imporis
amsio defle spese fisse di gestione e manuienzione, spese straordinarie
it deliberate, spese condominiali soadule po mim pagate aegli uitim dlue
anni anteriori afla data della perizia, pendenza di eventuali procediments
windizigri relativi al bene pignoralo: :

- Wessun vincolo risulta-ingneeito al presenie punio,
4. V1 - Verifica regoliritd edilizio @ urbanistica del beni
Tmmaohile censito of N.C.E.U. af Comune di Paching of Fg. 3 plla 1333
Dall"esame degli atti urbanisticl relativi al sopra citao immobile si rileva
che per Ia costruzione del fabbricato in catasto al-foghiors pdla 15333 fex 710}
Hatiha rilasciat la Coneessione Edilizia N. 19920038 |stybdssiva variante N,
592004 rilascipta il 29/04/2004, nonché il Cernificat di abitabilit rilasciato dal
Comune di Pachino in dote 10/06/2004,
-drnmmorhife mon cengiios
In merito al Gorpo-di fabbriea Ji cirea mg. 248, costruito in adiacenza sul
Isto ovest all’immobile, non fisulta aleuna richicsta edilizia presentata al comune
pertanto si ritiene che ska un'opers tealizzata in assenza di tioho urbanisticn
4. VI = Irregolaritd urbanistica o edilizia
Tammiohile censito ol NO K af Comune oi Paching'of Fpl 3 nile-1533
al confronto della Concessinne in varinnle sopra citata e lo state dei luoghi. 51 rileva
che la concessione manca dei locali a piano primo utilizzati ad ullic: realizeat
R a0 ity o deee _TEG 26 (7. e Ssae M ki Crdeding 021 Shasie
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all*intemno del volume autorizzsto. Dilformita che siondividun i una diversa
distribuzione degli spazi interni, sanabile per mexzo di Comunicazione Imizic
Lavori Asseverata “CILA™. i cui costi racchivdono la sanzione smministrativa di
€ 1.000,00: & tale sbmiva'si prevedono ullerior € 150,00 per spese di sepreteria o
bolli ed € 600,00 per competenze teeniche necessarie alla presentasione della
richiesta al Comuns.

Pertanto la somma complessiva per sanare la difformitd urbanistica nella p.lln
1533 & pari ad € 1.750,00.

Al superfori costi si associano le spese per regolarizzare la planinvetria presso
I'Agenzin delle Entrate Ufficio del catasto con la rituale pratica Docfa i cul costi
pari ad € 450,00 song sgatiamativati ¢ deserint al punto 3.1

=fmmredife meyr censii-

Il corpo di fabbrica di circa mq. 248 costoito o adiascenza sul lato ovest
all'immobile, =i ritiene opera realizzatn in assenea di titolo wrbamistico & non
passibile di sanatoria in quanto allo stato atiuale non, confurme. 2 parametn edili
seeondo 1l PLR.G. del Comune di Pachino.

Per tale immobile costruito in assenza del titolo edilizio e per il quale non sono
applicabili le norme di cui dop.r, n. 3802001 ¢ del combinato disposto di cui agli
artt, 146, comma 4. ~e 167, comma 4, lett, a). dlgs. 4272004, comporiy
I'spplicazione dellgsangione|demdlitonia.

Esaminato lo stato di futto, il costo dells demolizione tenuto conto del trasporto a
rifivtn dei materiali di risulta ¢ di tutte Je coulcle occomenti @ stimabile
complessivamente nell'ordine di € 1 8.00{0.00.

Non si rende necessaria alouna procedura presso (IAgéndia delle Entrate Lifficio

del catasto poiché il fabbricato non & stalo moi censila.

Bode B gr 20N e ol B 738 200 Ty e Vldmed 4 eisddneg, 19 Ndss
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4, VI - Attestazione di prestaziony eneigotica

| * Attestazione di Prostazione Frersetica allegato aght afti, emessa in data
01/11/2018 dal P.1. Mario Blandizzi, risulta in corso di validia.

40X - Valurazione del bene

- Calcolo della superficie gommerciale

AP fini della determinazione del valore venale dell'immobile sulln base defle
misurazioni efMetiuate sul posto, ¢ stoin rilevata la superficie commerciake di

vetidita del fabbricato che pud essere risssunta dalla sezuente tabella di caleolo:

| mﬂm SUPERFICTE "-_iﬁt_l;,h‘l}?ﬁh-l Coefficiente i"sm.w_:_-__.
TR | hino (SK) Fg 5 p.lia 13 | el J
Pinnd terra 32135 IEEIU"ff_v_n 311,33
Piano primo (uflici) /| ; 24,04/ L0 24 4M,
-‘"I-I'hl I:ll I"IE‘I'[“"IETI...I'J |'|'|.l|I IJ..”" 12‘ 35 Imkj. ! i —1—-- B e |
QUR.65 di cui - _ 2500 J0% 750
971,63 0% 9737

Ia Superficic commercigle ma, 430,26
@_M o i ), 450,010

- Uriterio of stime wtilfzzam
Come & noto. ad un bene economico & possibile astribwiire valori diversi in
dipendenza dal criterio di stima adotiate o dell’aspetto economico che interessa
considerare in rapporto at motivo della stima, Detto valore, comungue, non pua ¢
non deve discostarsi:signilicativamente da quelle che il bene assumerebbe in un
mercato costituito, in astraro, esclosivamente da ordinasi comprator ed ordiman

venditort.

Per quanto viguarda il metodo di stima wtilizesto per redigere la presente
Reluzione, |'Esperto Stimatore ha ritenuto quelld-simetico comparativa 1l pid
adatto alln volutazione degli immohili produttivi, €ome nel presenie caso, il cui
undamento del prezzi € pio sensibile alla mageore o minore dinamicity del
contesto economico nel quale insistono.

Wle Exodl 00 oladdny {;-..;.' Loy 10 JiNW e Fheuin Ny A faredir 0

cidiiar NN
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Al fini estimativi, ln superficiec commerciale viene moltiplicas per i valore
unitario. ottenuta al metro quadrato, tenendu in conto delle camtieristiche
estrinseche ed intrinseche dellimmobile, con panicolare niferimento ally
destinarione d usoy h‘ll‘uhﬂin:nrium:‘ ed allo stoto di manutenzione e conseryazione
attuale,

- Fomif di informgziont uilizzale per fu stim
Nel procedere alla stima del fabbricato wrbano, il CT.LL ha preso in
consideruzivne:
al 1 dati dei valor immobiliard relativi ai fabbricati della eona, desunti dalla

Banca Dati dell'Osservatorio  Immobiliare Nomisma ¢ dal  Borsino

Immobiliare dei Preszi, opportunamente  tratiati mediante adozione di

cocfficienti i) (dlilferepzinzione  aftinche  potesse tenersi  conlo

dell'ubicazione. della qualith e dello stto  deliimmobile, cosi come

consigliato  dall'umpia pubblicistica al riguedo (come la rivisia il

comsulente immobiliare™ edita da “11 Sole 24 one™l;
by i dati dei valori immobiliari dall"OMI nel Comane| di Facliino (SR) zona

“Ei/Suburbana Fraz, di Marzamemi™ per il rispettivo segmento Ji mercato

(commerciale} al fine di valutarne o varinbiliid emporale;
¢) i valori dichiaeti i compravendit riferiti od immobili compravenduti nelle

vicinanze aventi caratéristiche similari estmpolati dal sito dell” Agenzia delle

Entrate.

Successivamente. 1 valori sono stati corretth, integrati ¢ mediati con le
risultanze di un’accurata indagine con beni similadal bebe da stimare efTetlunta
dal C.T.U. nel circondario ove insiste 1" immobile in'esame (G0 ha consentito di
tener conto anche di alcune caratteristiche peculiar) dell immaobile riscontrate in
sede di sopralluogo);

JOEE A W BN alishitry i deew T 0 30 gy Al © el AN Mdixnie
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In ultimo. al fine di ottenere pammetr] di confronto attendibili per una
maagiore congruenza della stima tesa al raggiungimeme del valore finale del
cespite piil corrispondente ad una compravendita ¢, dungue, cffettuare la migliore
stima possibile del pivi probabile valore di mervato dell"unitd immobilisre de guo
lo serivente ha cffettuato anche un'analisi comparativa &i anunci apparsi sulle
emeroteche ciltadine, con riferimente ad immobili ubicati nella stessa zoni. ©
zane limitrofe, ed aventi nutura e destinazione simili. L'analisi ha coperto un arco
temporale di sei mesi circa, con lo scopo di evitare chi | parametrl di conlronto
fossern  influcnzati da probabili punte di merato pon  mppresentative
dell’ardinaricta delio stesso.

- Palore per meiro glagsdpe.e valore copplessive del hene
| valori sccertati progedendn s smprg sono stati riferiti all"unith di consislenza
(mictri quadrati) ed organizzati in serie omogenee nells costruzione delie quali
somi stati esclusi twtti § valori eceegionali (i eceesso ed in difetto) ottenuli.

Viste le carstieristiche intrinseche ed estrinsgche del fabbricato, il preszo
titario emerso dalle valutazioni di coi sopra risultapari ad € 450,00/mq
Quindi applicandn | valori unitari sopra determinati alla superficie commerciale
raggusgliata {mg: 450), si ottiene il seguente valore di mercato dell’immobile sito
nel Comune di Paching ISR ¢.da Fondo Giarding in catasto al foglio 5 particella
1533- P.T.e ™
mig, 450,00 x Emg, 450,00 = € 202.500,00

- Analitive edicazions adesamenti ¢ corregioni delly sting

Si riportano le spese per In regolanzzazions urhnr:is't_'lt:.n ¢ calastale del bene

pignorat p.la 1553;

Per regolarizzazione Lirbanistica (locali utfici) € 1.750,00
Per variazione catastale L3 4500, 404
Noov Fa o 20030 pladifoeeosr fern: 3348 280 v el Mlerre ritin P Rkl
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Per demaolizione immabile abusive € 18,000,000
SOMMANO LE SPESE € 20.200.00

- Vadore fimale del bene, al netio delle spese S

Valore complessivo nette del bene € 202,500,00 - € 20.200,00 — € 182.300,00
diconsi euro centoottantaduemilatrecento,

- Laso cli immohile todalmenie ghusive

_ I'immobile. come sopra argomentato, non risulta wotalmenic abusivo,

= Valorg locative defl "immobile
Il valore locativo dell’immobile determinato dal contratto vigente registrato
presso "Agenzia delle Entrate oi Siracusa in data P70 1/2022 risulia pari ad
€/mese 250,00 pari ad €-3.000.00 per anno
Dalla consultazione diella; banca dati dell” Agenzia Jdelle Entrate (OMI), Pesperio
stimatore ha evidenziato che i valori del canone locativi per la zona in cur risulia
ubicato |"'immobile de guo vadano tm i LAD ¢ 2,10 €/mg. x mese da cui ¢
possibile estrapolare il valore locative medio parin- K75 Emg x mese;
maltiplicando tale valore per la- superficie commatciale dell'immobile pari a
450,00 mag. si ottiene il valere locativo medio per Vimmobile in oggetlo parl a
78750 €mese e di consepuenza 9.450,00 €anno. Lo scrivente, mfine,
confrontando 1 valari_dpfa_ riporati con i risultati di ricerche di mercato
elfettuate nella »onn ‘dinteresse ha potuto stimare per ["immaobile pignorato il
segpente valore locative; S00.00 €/mese ovvero Janno.
Per guonio sopra il cahone di locazione in vigore non si ritiene congruo,
4.X - Relazione nel caso che il bene risaulel divisibile

- mon ¢l troviamo nel coxo in guestione, 1"immnhile mon risuli; divisibile.

HCx B p D000 el Ty i T L J6 SO0 P Ewpaee §Bwse e D Sl
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4.XT - Valare stimate del solo divine pignirats

|| valore dells soia quots pignorata pari ad 101 dila debitrice esecutama Longh Lile
s 1.l dell immaohbile sito in c.da Forndo Glarding Paching (SR), in catasto al foghio
5 p.lle 1533, & valuaiie J82.300.00.

LA TONE 2

=i et — )

4.1 — individiazione del bene

Latte “B" Portopale i C. Pussery (SR Fogiio 40 F il Al

Il cespite e quo & ubicatd nel Comune di Firopale d C.P. (SR) in cda
“Rinuzzi” hella parte esirema sid della Stciliu, 24 ovest dell'abitaio del Lomune.
Si mggiunge prima procedende dalla Sireds Comunale che conduce ali’lsoln
delle Correntl e poi dalla stirada Rinazzi. ricade in 20ns plancgdianie 1 VOLAZIONe
agricola con terreniin <l spirgano sumernsi impiant serricoll. Risuila censito al
NCT del Comune di Portopale di C.P. (SR con Iz sepuEnie CORSTSICNZA CAIASTEIE

¢ yuota di propricla;

CATASTO TERRENI COMUNE Di PORTOPALO DI CAFO PASSERO

foglio | plla | Porz | Quabitn | cl | ha | 2 /He)| Reddito 1
i | ' : ) Domiulesle  Agrario
- IR B 3 I T e —

Lid

1 - L] . _'| i .'l -
'y | 7 | Seqminative |4 | 2% |- 30 S | £ 212

| =
I_ 40 i '1-]:'.'_. - Saminative | 2 - 12 1n £X 74 £-8.70

! Inmtestuii:

1 Propr. 10D 10EH

|'esatta posizione geoprafica del fereno ¢ sl Individuoala SUrEVErsD
utilizzo di strumente elettronice che ha ritevalo le 2éguenti eoordinate LiFS:

L Jine Nord 36040 08 10" - Lowrgrniin fine Ext § 3753714 92
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4.1 = Descrizglone simtetion del hene

Il terreno di forma trapezoidale abbastanza piancggiante & integrato in un
comprensorio agricolo con voecazione alle coltivazioni in serrs, dettate dalle
caratteristiche fisiche & marfologiche del terreno ¢ dalle favorevali condizioni
climatiche dell’'area. E° costituito dn terreno ogpi in stato di ahbandono.
cutastalmente identificato a seminativo, ma in precedensa utilizzato ad orto
irriguo, tale valutazione ¢ determinain dalla presenza di_strutture serricole in
legne dirute ¢ dalls presenza di un pozzo trivellato ubicatorpella pala 1327.
Al interno insiste un fabbricato con strutium verticale in muratur di bloccheni
calcarei ¢ copertura a fetto in parte diruto di complessivi mg. 73 circa utilizeato o
tettoie, locale fomo ed unJaesle allinterno del quale & ubicato il pozeo rivellato,
Fale immobile non risult riporeto in catasto.
[l riscontro pervenuto dal Genio Civile di Siracusa non risulta aleun pozso
censito nelle due particelle oggeno di pignormmenta.
| confini sono rappresentati a nord dalla stradellavin@ioderale da cui & ha
Phegesso, ad est dalle p.lie 438 ¢ 2304, ad uavest dufla pla 2905 '« sod dalla p.lla
439,
4177 - .'.-':m;} dil pessesso del bene
Come sopra riporato’il tefréng risulta in uno stato di abbandono, tra aliro dalla
richiesta all’ Agenzia delle Fntrae non € pervenuto aleun contralto registraio di
locazione o di comodate d'uso: si ritiene, pertanto, che i terreno sia in uso dal
debitore eseculato.
ANV - Existenza formalita, vineoli o oneri che restesanio all ‘moquirente
Mon Asultano vincoli cheé resteranno o carien dell sequirenme.
4.V~ Esistenza di formalltd, vincall ¢ oneri mon apponibili all ‘wcquirenie
| quannter af vincali che resteranno o carico dell AC e
FCa o TR 2N rfuns ik D L o M G E. Ikt vass Mol € ity 1 Nt
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vedasi jspezioni ipotecaric allegnle
o aiti di asservimento whanistier ¢ cessioni df cubatira,
Non risultanio vineoli che resieranno a carico dell acquirentc.
o aliri pesi ¢ {intitazioni d o
non ristitane gl pesi e limitazioni d uso.
i, quanto ai viecoll ¢ agh onerd ginridict che savanne cancellart mediante
decreto di traxferimento ex ar. 386 c.pos
o iscriziond di ipoleche;
s frascriziont di pignoramenii;
vedasi ispezioni ipotecane allegate.
iii. altre informaziont perd Dgquirente concer et
e [existenzi i censi, Sl v dewd e gronvanie sl freni p:';,:n.rrruir.'
non risulta nessun diritto di pani terse;
o importo grane delle spese fisse di gestione e mantieRIione.
non risulta dagli st alcuna spesa gestionele,
o crentuali spese stracrdingeic gia deliberate, @ncie s6mem dncard seglnie;
non risulta alcuna spesa deliberaty,
o evenitall spese condominiali scadufe;
non ¢ &1 trove in e Ciso.
w pendenza di eveninall procedimentt gisdiziars relativi ol bene pignorato;
vedasi ispezioni ipotecanc allegate.
4, V1 = Verifica della regolaritd edifizia ¢ urbanistica
N terreno  seconde quanto riportaio nel Lerh ficilo di Destinasione
Urbanistica. ricade nel vigente strumento urbanistico del Comune di Portopalo di
Capo Passero (IR.G.), in zona agricoln “E™. Si rimanda alla leturs integrale del

C.D.L, allegato,

AP es w30 I planky el Do J00 TN i b bias Mo Crb i TS LE
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Per il fabbricato constatato, al momento del sopralfuoga dal CT.UL, non € stata
reperita aleuna autorizzazione Edilizia guindi non st hanoo clementi per stabilire
la regolarit urbanistica dell immobile ¢ pertanto si ritiene abusivo,
4. VII - Irvegedarita urfanistica o edilizia

Il corpo di fabbrica sopradeseritto ¢ ubicato a distanza inferiore a m. 3.00
dal confine, i datl urbanistici fiportati dal C.D.U, del Comune di Poropalo Capo
Di Passero in merito prevedono che la distanze minima dai confini o pareti
finestrate non pui essere inferiore 8 m. 5, pertanio-al iemefilo in relazione alla
possibilita di sunatoria non si hanno elementi per consentire la presentazione di
jstanze di condona per il conseguimenta del titolo in sanatoria del fabbricato il
i,
Esaminato lo statoydi fatto) per loemmmerciabilith del bene si rende necessario di
intervenire con la demolizione di guanto esistente. Truttandosi di immobile a
piano terra e di facile accesso si stima per la demolizione della muratura una
somma pari ad € 1L500.00 comprensiva del trasparigoa-pifivo der materiali d
risulta ¢ relativi costi per il conferimento in discanci
Per |'nequisizione del permesso alla demolizione | cosii tra le spese leeniche,
spese per istrultoria e di segreteria vengono stimati i € 400,00,
Quindi le spese complessive per la demalisione del fabbricalo ahusivo vengono
stimaty in € 190000 (millenovecenta/ (],
Nessuni procedira si rende necessarin presso " Agenzia delle Entrate Ufficio del
catasto poiché il fabbricalo non € stato mui consito,
4. VI - Antestazione di prestazione energetica

Frattondosi di terreni tale quesito non ha alcumnd rispiasin:

Ban 0 s 2005 IR el omr o UG s N eior Wi € rixtima (8 Sdcizin
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41X - Valutazione del bene

«  Cipleedo delle syperficr

DEFINIZIONE INIMVIDLUAZIONE SUPERFICE
LOTTOB ke 40 T
Comune di Poctapalo C.F (SK) | NLC.T. - plle TT 21327 e Al

c.da Rines

o

Si riscontrada superficie del lotto in Ha, 0.71.44,
o (Criterd di stint

Come & noto, ad un bene ecomomice & possibile anribuire valori diversi n
dipendenza dal criterin di stima adottato o dell"aspeito eeonomico che interessa
considersre in rapporto al mativo della stima.

Detta valore. comumaue, non puore non deve discostarsi significativamente da
quello che il bene gssumerebbe in un  mercato costituito, in asfrativ,
esclustvamente da ordinari compratori ¢d ordinar venditor.

Per quanto riguarda il metodo di stima utilizzate, per-redigere la presente
relazione, il teenico ha ritenuto quelio sintetico compavanva i pin adao alla
stima di terreni. come nel presente caso. il cui andamento dei prezzi ¢ pid
sensibile alla maggiore o minore dinamicita del contesto ceonomico nel quale
insistano, quindi Lo s det temmeno riferita all'etaro viene maoltiplicata per il
valore accerinlo,

- Fonti di informeazion per la st

- Nel procedere alla stima del terreno il teenico ha preso in considerazione

- {ay i duii dei valori immobilisri relativi ai Tondiriastis in Petopalo di Capo
Passere (SR) desunti dai valori agricoli mediopubblicati dall* Agenzia delle
Entrate per la Provincin di Siracusa relative all’'unno 2021 per la zona i
Pomopalo di C.P;

FOrE wo e B00 s sflidiryees feer 00 s a0 FRerid il A devdin U 0bpmT TN ScEsiid
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() i valori medi di mercato rilevat dalle Agenzic Immobilian per fondi aventi
simili caratleristiche:

fc) ol fine di ottenere paramctri di confronto atendibili per une maggiore
congruenzi della sthima tessal raggiungimeno un valore finale del cespite pa
corrispondente ad una compravendita e, dungue. effenuare |a miglinre siima
pussibile del pii probabile valore di meresto dei temreni de guo o serivente ha
effettuato anche un‘analisi comparativa di annunci apparsi sulle emeroteche
cinadine, con rferimento ad immaobili ubicati nella stessa zona, o done
limitrofe, ed aventi natura e destinazione simili. Lanalisi ha coperto un arco
temporale di sei mesi cirea, con lo scopo di evitare che i parametri di
conlronto  fosscro Enl'lyun,?mi dn  probubili  punte di  mercalo non
rappresentativedell prdimaricth dello stesso,

- (d) questi dati. poi, sono stall opportunamente trattati mediante adozione di
coelTicienti di diffcrenziazione affinché si potesse lenere conto della vocazione
del rreno nonché delle speciticita, e delle corntenstiche intrinseche dello
SIS0,

- [¢) successivamente, i valori sono swti corertl. integrati ¢ mediatl, con e
risultanze di una sccurata indagine ¢flemuan dai weemeo nel circondario dove
insiste il terreno in Esame (it ha consentito di tenere, aliresi, conte anche di
alcune speciali caratioristiche  tecniche peeuliari dellimmohile riscontrati an
sede di sopralluopa);

(0 1 valor accertat] sono stati, quindi, riferiti all®unitd di consistenzn (ettam,
tratiandosi di terreno) ed organizzati in serie ompgenee nelln costruzione delle

quali sono stati esclusi witi 1 valori ecceziomali-in' cecessoed in difetio)

ot
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I CTAL non ha stenuto di attribuire aleun valore alle seere cheinsistono nel
terreno poiché per lo stato di notevole degrado in cul si OVano nan posseno dare
alcun valore aggiunto all'immaobile pignorato, diversamente COMPAFING delle
spese per ln demolizions:
- Falore otiribuita
Sulla base di gquanto sopra riporato, considerato tale lotio come  lereno
seminativo irriguo, tenuo conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche ¢
dalle indagini eflettuate & emerso che per terrent irtigut mella zona di c.da Rinuze
nel territorio del Comune di Portopalo di €, B, § valori vengone compresi:
« Wonip = 22.000.00 €:/T1oa;
o Ve = 2800000 &/ Ha.
Cuindi si atribuisge il vrﬂmr: mddiedi € 25,000,000 ad ettaro
Pertanto si ottiene il seguente valone:
Ha 07140 x € 25.000,00 ~ € 1 7.856,00
- Advguaents ¢ correzion della stima
Considerato quanto gid esposto in merito alle- spésk da) Sosencre per la
demolizione del fabbricato, si rende necessario apportare alla suddetm stima la
commezione complessiva pari ad £ 1.900,00 cosi ripartita:

pei demolizione del labbricata € 1.500,00

per dintti di segretena £ 150,00
per compelenze eeniche € 250,00
- Valere fingle del bene, al netiv delle spese siimate

Valore complessive netto del bene € 17.850,00 -€ | 000,00 = F 1595000

Vittore complessiva del terreno pignorato in contrada "Rinazzi ™ in-cotasto termeni
del Comune di Ponopalo di Capo Passero (SR) Foghio 40 Pls 77 ¢ 1327 in C.T.
E 16.000,00 diconsi ewro sedicimila/060,

B I in Mo N0 ety s fern TEA Pl v b Dt i Mt ettt I Sairch
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- Valore dell area of sedine per demalizione dell Tmmohile
Nel presente caso wle quesito non ha risconiro,

- Valore fecative defl fmmipbile

Considernto che il valore locativo presente e nulle, in quanto nessun contriit ¢
risultato in essere all’Agenzia delle Entrmte, il C.T.U dovendo stabilire un
congrio canone di locazione per Il fondo agricolo, in proposite richiama un
recente pronunciamento con il quale In V1 Sezione delln Cone di Cassazione ha
dichiarate che per cffetto della declaratoria Ji incpstuurionalits di cui alla
sentenza detla Corte costituzionale n. 3182002, essendo divenute prive di effetti
<ia le tabelle per il canone di equo affitto, disciplinaste dall™an. 9 1 203/ 1982, sia |
redditi dominicali stabilitc gi-sensi dell’an. 62 della ciuta legge 203, il canone
dovuto dalla parte wondutirice [&/ unicamente gquello stabilito liberamente tra le
parti o 1'ultimo, giudizinlmenic accertato con sentens passata in cosa’ giudicatn
anterformente alla sentenza n. 3182002, Considerato che non ¢ si trova in tale
ambito, i1 sotoscritto ba verificato con operatory detlayznna il canone medio
minuo applicate riferilo & teeeenl seminativi frigo,) [acendd - riferimento a
parameiri quali pesizione, superficie. irmzabilita e produttivita del terreno: da tali
elementi & possibile stimare un valore medio annuo di locwzione pari ad &
L8000/ n.: quindi ‘come_canone locative congruio dovuto per 1l terreno
seminativo irfiguo-di cuial oo B o scrmvente considera quamo segue:

0.77.30 Ha, x 18N €/ Ha xamo = € 128520/ anno i C.T. € 1.300.00
diconsi ewro wilferrecento O arnud,

4.X - Relazione nel caxo che if bene risalef divisibile
Fitle quesito non ha alecuna risposta, unico loto non divisibile, per Tmotivi

spiegati nel paragrafi precedenti.

P e L e G e R d0 £ dhr e Alfpho © ke I% Xhasia
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4.X1 - Valore stimato dei solo diritto plenorato
- Il valore stimamo del selo diriito pienorato colnclde cor il valore dell’intero
czspite (€ FOO00.000
SEZIONE 3
£.7 - individuazione def hene

Lot “C" Npio (SR} terreni Fg, 424 Elle 4143 ¢ 82

Ubicate a sud del Comune di MNole c.da Fontanelle. i prossimin del confine
territoriale con il Comume di Pachino sdiacente’ ull-#rada-Provinciale ™. 101
Saline Panze Longaring: risalia identificaie in due stechi di terreno poco distanti
ira di loro (circa m. 60) di complessivi Ha, 095,77, § due stmechl separati daile
p.le 252 e 361. confinanc entrambi ad ovest con fu precelts strikla Peovinciale n.
101 dalla quale Banbir 1 sceEsso ¢ ad est con fn pila 23], Risultano censit ned
N.CT. del Comune di Noto (SR) al foglio 424 con le p.lie 41 - 43 e 92 con |

cosenll doi

I — CATASTO TERRENI COMUNE DI NOQTO '
[Toglio | piia [ Porz | Quabia | el EEaE: T Reddito
I | | rdﬁﬁﬁi}lirulc | Agrario
ECHED FabbriDir. | - | - | 02 | 70 = | = |
! | A | = | :~¢m|ﬁ.:_'=xn ] | 49 13 E 30,48 SRR
424 | 92 - Semlmative | 1 T43 | 92| €2 £ iTaR
1 = | I
Intestati: | ’

E statm rilevatn 1'caatin individusrione seoprafica dei dve smechi di terrenc
afiraveryn  Putilizeo di struinenn  giomiromnioo, pefaato. e-stoin detcominain o
latitudine ¢ longitudine degli immobili con le seguenti coordinate GPS:

plla 92 - latitiding nord 36543 2780 ongituding est 13700737567

L

Moes B e 09NN r
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polla 43 - latiteding nord 36743 24,4 7" - longitudine Tt 15700 35.04"

41T - Deserizione complessiva e simtetica del bene

Complessivi Ha, 0.95.77, c.da Fontanclle, areu vecazione agricola con lerreni in
cuil splecuno NUMeros fmpianti serricoli. Rappresentate da due stacchi di terreno
I'uno identificato dalle p.lle 41 ¢ 92, il secondo dalla p.lla43. La pila 41 (fabbr.
diruto) di complessivi mg, 270 (fabbricate ¢ area di pertinenss) ¢ delineata dalla
sola area in quanto il fabbricato esistente nei templ passati & stato completamente
demolite. Dai rilievi cartografici catastali 51 desume ~che il fabbriciio
comprendeva una superfice copena Ji circa my, #4. Le due particelle (92 e 43)
con collura seminolive entrumbe di forma regolare presentano  giscitura
pianeggiante. 1l suplo -&-di medio impasto tendente “allargilloso-limoso® di
discreta permeabilita noturile.

| limiti della p.lla 92 sono materializzati ad ovest con tracee di muri u seceo che
delimitane con fa SP, 101, il confine est & materializzato du fossato di scolo. il
limite nord da stradella interpoderale, il limite, sudda- lines ideale non
iiterislizzata sui luoghi; ugoalmente | limitt della p.Jia 33 dbicata a sud della
precedente descrittn sono materializzati ad ovest con tracce di murt a secco che
delimitano con la S.P. 101, il confine est @ maenalizzato da fossato di scolo. i
limiti nond e sud non rigultann materializzati sui fuoghi.

L1 - Stato di possesso dei bend

Dalla richicstn oll'Agenzia delle Entrule non & pervenutn alcun comratio
registrato di locazione o di comodato d*uso: si ritiene, pertanto, che il erreno sia

in-use dal debitore esecumio;

RCe Ee e 2 2ime Slaniitre o Bew 150 20K f b fasn v Morla Crliifesy D Shazi
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4.0V - Esistenza formalits, vincoli o aneri che resteranne all acquirente
Non risultane vincoli che resteranno o carico dell aoquirente.

4.V - Esistenza formalitd, vincoll o oneri che saranno cuncellatl

vedasi ispeziont ipoecarie allegate,

L V-0 vineoli che resteramn a carico dell ‘aoquirente, guali;

s domande gludiziali, and di psservimento wrbanisticl ¢ cession il cubeninirer,

aliri pest ancie derivanti da regolament canglantiniali;
sessun vineolo di cui al presente punto resterd a caricn dell”sequirente.
4Vl vincoli ¢ omeri giuridics che saranno concellati mediante decreto o
srasferimento ex arl. 386 ¢ pe. gqeoali:

o ixerizion df ipetecheytrasceiziond df prgnoramenti:

vedasi Ispeioni ipbidcinié allegate.

4, V-iii. altre informazioni per Dacquivente concernenti:

o [esistenza oi censt, Ioveldll o wsi civiei groavanil sl bend pignorali, imporio
ammio delle spese fisse di gestione ¢ manienZIoNd Spese straorudinirie
et deliberate, spese condominials scadurd e nen pogard meeli wltimi due
i cnteriori alle data della perizia. pendenza df eveniwalt procedrmenii
wisdizient velativi al bene pigraorato;

- Messun vincolo risilian merto al presente punto.

4. V1 - Vertficu regolurita edilizin e wrbanistica del bene

Come suddetto il bene pignorato comprende il fabbricate dinuto e tecreni agricoll,
non edificati, pertanto nessuna regolarita edilizia ¢ necessaria accertare,

| terréni in questione ricadono, secondo il vigente strumento urbanistico del
Comune di Note (P.R.G.) in zona agricoln “E”, per sudcdssive prescrizioni si

rimandn nlln [=ttere integrale del C.0DUL L allegato,

WA d o gy, 20 A ﬂiim'}.n.n:’ II:.'- i A6 Ji w0 Peiid i Nliiid O rdedipe L0 %
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4. VI - Sanabilita feregolarita urbanistica o edilizia
Per come sopra richismate non ¢i sono elementi per rispondere a tale que silo
4. VIIT - Antestazinne di prevtazione energetica

Tramandosi di terreni agricoli per cut tale quesito non ha alcuna risposta.

41X - Valutagione del hene

- Caleodo delle superfic

i riscontra la superficie del terzo lotto secondo | dati catastali: loto “C7 plle 92
&43 Ha. (.95.77 comprensiva della superfice del fabhricate diruto:

- Updterto di stima wtilizzoto

Come & noto, ad un bene economico & possibile attribuire valori diversi in
dipendenza dal critgvia ditsima adottato o dell’aspeno economico chw inleressa
considerare in rapporto al motiveddells stima.

Detto. valore, comungue, non pud ¢ non deve discostarsi significativamente da
quello che il bene assumerchbe in un mercato  costituito, in astratio,
esclusivamente da ordinurd comprason ed ordinarl vepditor.

Per quanio riguarda il metodo di stima utilizzato per redizend o presente C.T.LL
il teenico ha ritenuto quello sintetico comparativo il pid adato alla valuazione
dei termeni - come nel caso della presente stima - il cui andamento dei prezzi € pid
sensibile alla magdione o minore dinamicita del contesto economieo nel quile
insistono.

Fonti di informaztond wiiliszely per fa st

Nel procedere alla presente stima il tecnice his preso in considernzione
- {a) i dani dei valori immobiliar relativi ai fondi mastict desunti dai valori agricali
medi pubblicati dall” Agenzia delle Entrite per ln Provincia di Siracuss relative

all"'anno 2021 per la 2ona di Not:

s Fa i Sne oA [N e P 30 A Fa b dhind waer Mo € s ditimp £ N Niizba
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- (b) i valori medi di mereato rilevati dalle Apenzie Immobiliar in Nato per fondi
aventi simili carateristiche;

- () ol fine di ottenere parametri di confronto attendibili per una maggiore
congruenza della stimi tesa ol raggiungimento un valore finale del cespite i
comispondenic ad una compravendita e, dunque, effettuare I migliore stima
pussibile del pit probabile valore di mercato del terreno de i lo serivente ha
effettusto anche un'analisi comparativa di annungi apparsi- sulle emeroteche
citadine, con riferimento ad immobili ubicatd nella Bliessironm, 0 kone limitrofe;
ed aventi natura e destinazione simill. L'analisi ha coperto un arco temporale di
sel mesi circa, con lo scopo di evitare che | parametr di confronto fossero
influenzati da probabili-punte di mercato non mppresenistive dell ondinarieta
dello stesso,

- [d) questi dati; pol, sono stati opponunasmente tralloli mediante Padozione di
coefficienti di differensiarione aflinché si potesse tenere conto della vocazions
del terreno (seminativo) nonché delle specificia e delle Girdttenstiche intrinseche
depli stessi;

- () successivamente, | valori sone stati-corretti, integruti ¢ miediati. con lc
risilianze di una sccurats indagine ¢ffettuain dal tecpico nel circondario dove
insistono § terrend in/bsdmie (Eid ha consentito di tenere. altresi. conto anche di
aleune speciali carmueristiche teoniche peeulian degli immobili dscontrati in sede
di sopralluogo);

- () | valori accertati sono stati, quindi, riferiti all'unitid di consistenza fernrn,
trattandasi di werreni) ed organizzati in serie omogenes nelll costruzione delle
quikisono stati eselusi wii § valor eccezionali (in eceesso ed in dilctio) ottenut,

- Valore gitribulto Lot “C" ;

Vilare per ettarw def terreni e vifore inirinsece del Sabbricato
I R L TR ¥ BT VT 8 Firraflen i e TR 2R LG BN ssa Mo | i TN il
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Il valore sccenato procedendn dnlle valutwzioni i supra riteriti all’unith di
consisteriza per eliaro per | terreni viene determingto in & 12,000,040 ad ettaro.
il valore riferto al fabbricato rurale quale area di probabile ricostruzione,
mediate: con il valore d;ﬂi'ma di pertinenzy viene stabilito in 30,00 €/mq.
Procedendo dalle valutazioni i supra si ha il seguente valore complessivo del
latto O Comune di Noto Foghio 424 pulle 41, 92 e 43
Terreni Ha, 0.95.77 x € 1200000 = € 1149240
Fabbricate  mg. 270,00 x € 30,00 = € 510000

Valore complessivo £ 959240
- Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Neflar presente stinuataleapuesiio non ha risconiro
- Valove finule del bgng sl et delle spese stimate
i conferma il valone dil bene pignomto in € 19.592.40 in C.7T, € 19.500,00
diconsi euro diciannovemilacinguecento/0,

- walore dell aria di sedime per demoliziom defl immobile:

Fale quesito non ha riscontro poiché nesson iumabile ¢ stats demelio, |a
superficie della p.ia 41 fabbricato diruto ¢ relativa arcy di pertingnsa sono stati
oggetto di stima.

¥

e locetiv wongr e della locazlong.

Il sotfoscrito ha ‘verificss con loperatont della #ona il canone medio annuo
applicato rifeérito a terreni seminativi, facende riferimento o parameiri quali
posizione, superficte, imigabilitd ¢ produttivitd del terreno; da wli elementi &
possibile stimare un valore medio annuo di logazione ppa ad € 250,00 Ha.C

quindi come canone locativo congruo dovato per-il wireno Seminative di cui al

latto O™ Io serivente considern quanto segue:

s 5 dr Jord 200k drampien e B0 R B T UM e 0 Fonird seseag N il £ rdaiipin 00 Silpries
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0.95.77 fla, x 250,00 €/ He. x anmpo ~ € 23942 qomo i CF € 24000,

divenst eve duecenioguaranta (N0 amii

4.X - Relazione nel caso che if bene risulti divisibile

non cf troviame nel caso in grestione, wle quesito non ha aleuna rispuosio.

4.XT - Vadore stimaro del solo divitto pignorats

Il diritto pignorato coincide con interezza del bene, pertanto il valore & pari ad

£ 1950000

SEZIONE 4

.0 — individuazione del bene

Lotta “D™ Nofp

i1 74 e I8

Uhicato a sud del Cotiine di'Noto cda Celarchi in prossimita del Comune di

Paching, si raggiunge percorrende prima la strada Provinciale n. 22 Pachino
Ispica, successivamente la strada Provinciale N.101 ~Saline Panze Longarini™ ¢
pai ancora una stradetls interta & londo naturale’ Risulid Tdemilican in due
stacehi di terreno poco distanti tra df loro (cirea mo70) di complessivi Ha.
20100, Jo stacca di terra distinio con Je pulle 91-154 ¢ 160 confing ad ovest con
terrend di altra ditta Pulle 35 e 278, a nord con stradella dalla guale ha I"accesso,
ad est con terre conttudistinke con be p.lle 281, 31, %4 ¢ 9: il secondo stacco di
terma confina & sud ed 'esteon sirdelle dalle quali ha 'aceesso. a nord eonfing
con appezzamento plla 220, risulta censito nel catasto terreni del Comune di

Nota (SR) al foglia 422 con ln seguente consistenzs catastale e propricta;

CATASTO TERRENI COMUNE DI NOTO
foghin | pdia | Porz | Qualita | &1 | ba T [ * Reddito
| |
| | Thominicale Agruﬂu—l

e i — T s L |
22 E]| | ~ | Vigneto 2 ] - |04 | 00 €578 E 1,65
l Al (s By J
BT ah 2002006 pisagiieh o B o T30 SR Co o den macs e o Tfisim 1 Kk
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T Propr o000 |
i I-

I sima rilevata |'esane individupsione geografica dil lerfeni Atraverso Iutilizzo
di strumenio eletironico, perianio £ siata dererminate la latitudine © longitudine
dell’immobile con le segucnil co yordipawe GFS:

Staceo | plle 160 =51 ¢ 123

latitudine nord 36743°41.38" - longitudine est 1270070241

Staceo 2 p.lle 18.143-155-158-161-164-163-1T4 ¢ [ K3:

atitudine nord 38 92405 17 - Jongitudine <5t 375975830

41T - Descrizione complessivi ¢ sinteticu del hene

Nicads in ares a vocamionc agricols ln quale comprends serpend goltivati ad
agrumeti, vigneil € ceminativi, & mppresentaio di due stacchi di terreno di
camplesaivi Ha 2.01 00 posti nel catasto del Clmune di-Nats cda Celarchi &l
foglio 422 posti a breve distnza ira 4l Jars (efren 700 brprimo stacco di

forma rogolare & composto dalie pile’ 9%, 154 ¢ A0 con quaiitt colturnie

- T ¥ i
I I PR LRIV L iR s b E T T + Wk (RTHTY,
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predominante saminativo, in Cul reace Wn fambricabs’ i maratima sdiruto di circa
mig. 24 non Tipori4to in CATASiv: U SeE vy sagco ubicato ad ovest di cirga m. 5l
del precedente descritio. di forma ifresolare & costituito dalle p [le 28-153-133-
158-161-164-165-17F e133 in parte wiilzzeo a seminative ed in parie @ vigneto.
il vigneto $i presenta in Uno Stalo df incuria

I loto presentn una ZIRCIUFE con jeggern pendend B digradan da est in
firezione ovest, il suolo € antociond di medio impasto di discreta permenbilith
aaturale, s evinee fa presenza di un pozzo.

L1T1 - Stato di possesso del bent

Dalle ricerche effemuate iV C.T.10. ha rilevate che per | due stacchi di terrena,
posti in c.da Celarchi nel Comune di N0t & comj Jlessivi Ha. 2.01,00 di propricta
del .ﬁg-—'ﬂﬂ seeso Ha. 0.80.90 distinto al N.C 1. af foglio 422
plle 91, 1534 e 160 ¢ I"sliro csteso Ha. 1.20.10 distinto nel N.C.T, 422 particelle

AR-155-155- [5R-|61<164-163-174 ¢ 183, esiste un  coniratko di  lpcazione

—am guale conduitors deiltidmobile de quo e FAYY.

sarco Lombardo melin qualit di Custode nel gludizio esproprigsvoe.n 1362006

stipulato in dato ') povembre 2022 con scadensa § povemnbre 2023, tra 11 SIE

rg munito al n. 2042006 r.g- Esse. lmm nendente presso it Tribunale d
Sirzcusi. oo COnrie Con Cline di locazione sabilito in € 250,00 anmuil,
risulta regisirala press I*Agenzin delle Entrote Al Siracusa in dam 17/11/2022 41
n. 004901 Serie 2T,

4.1V - Esisteniza formalitd, vincali o aneri che resterdiing all ‘wcquirenie

won risulano vincoli che restemmnno & €ar oo dell™aegairends

4V - Existencza formalitg, vincoli o enmrerd cie Saraie capcellut

vedasi ispezioni ipolecaric allegaie.

LN lI.-I . g Mg e g At # 2 FITH, i r iy
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4.V-1. vineoli el resteranme o carive dell ‘acquirente, quali:
o clomandy piudiziall, g di asservimento wrbanistici e vessioni df eubatura,
il pest anehe derivanii da regedamenti condominiali;
- nessun vincolo di cul af presente punio resterd u carico dell’acquirente;
V=i vineoli e onerl gluridici che saramno cancellati mediomie decrete o
Irasferfimento ex art. 386 c.p.c, guali;
& ivcrizioni df ipoteche, rascriziond of plgworanensi,
= vediasi ispezioni ipotecarie allegate,
4. V<ifi; altve infarmazioni per | wogquirenie comeornenti:

o esistenza o censi, lvelll o usi civicl gravemiti sud beni pignoraii, fmpario
anmie delle spese fisse di pestione e wmanmmrenzione, spese: siraordinarie
gl deliberate | spesy condominiali scodwie e/'o mon pagate regli wtimi due
armd artertard alla dota della perizia, pendenza o eventuali procedimenii
eimdiziari velatvel al bene pignorato,

- Nessun vincolo risulta in merdto ol presents punto,

4.V - Verifica regolarita edifizia e urbanissica def bene

Come descrine insiste all'intemo del jotto D™ ubicato nella plla 160 un
fabbricato diruto che presenta solo | muri perimetrali dells superlice complessiva
di circa mg. 24, DalFanalisi- della lip;ilugiu sirutturale e defla cartografia, il
solteseritto pud affermre che/iniitisi di fabbricato cosiruito in daty precedente al
UL T96T. por cui nessuna regolanitd edilizia € necessaris accenare,

I terreni in questione ricadono, secondo il vigente strumento urbunistico del
Comune di Noto (P.R.G) in zonn agricols “E”, per slceessive preserizioni s
rimanda afla letturs integrale del C.0.. allegato,

4. V11 - Sanabilitg irregolaritg urbanistica o edilizia

Per come sopra richiamato non ¢i sono elementi di sanare urhanisticamenie
L R T T T o oy o N I e e ad agme Vv § vy 30 Stz
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aleun immobile: diversamente per In regolorith culastale in riferimento al

fabbricato si rende necessaria la denuncin sgli uffici del catusto, mediante lo

procedura del tipo mappule per inserire immobile in mappa ¢ la procedura

“Dipcfa”™ per introfuere-1 fmmobile al NCELUL | costi necessari comprensivi /
degli oneri amministrativi ed onorari tecnici ammontanc ad € 200 HE

In merito ai tereni, dalie risultanze tratti dal sopralliogo ¢ comparizione con |

dati riportst nella visura eatastile si e riscontrata una disgcrepanea delle colre n

attocon e colture legittimate in cotasto come Tipopiaio:

Foglio | Pla Seato Culastate Colture allo stato anusle
412 21 Vigngto  Ha 0.04.00 Pazcolo Ha (1L.04.00
33 | 154 AK-| Pase-Athor Ha 00306 | Pascolo Ha 0.03.50

I55AHR | Pascolo Ha 0.00.44 )

422 160 | Semminative Ha 07340 | Seminativo Ha 07340
422 28 Wigneto [z 1,541, 30 Vigneto Ha 121,50
Seminmtive  Ha 02880
422 155 | Seminative Ha 00040 | Seminative |l 0.00.40
[ 432 155 | Vigneto  Ha 00840 (D Vigne'| A\ [Ha-0.08.00
Wineto Ha 0,000,410

472 5% | Seminative Ha032.40 | Seminativo Ha 0.03.00 |
[ Vigneto Ha 0.27.40
22 161 | Seminative Ha 0.04.80 | Semmativo  Ha 0,04.80
] f63 | Vigneto  Ha 00040 | Seminativa Ha 0.00.40
422 [65 | Vignee  Ha 00830 | Vignews  MaD.08.30
422 174 Vignewo  Ha 01410 Vignelo Ha 007.10
“seminasiva Ha 0.07.00
423 |83 | Scwinative a 00100 | Semmatve Ha 001,00
SONMMNM AN T 20000

Rt da i 20 2000 frek ml;-;iqi#l' Tk B T Cecks Fofl gaad Sdow dir f Cevechiotie LN Sidueia
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Per regolarizzare le colture presso @i Uiffici del Territorio si rende necessario
cseguire la variazione colurale con la prevista la pratica “Docie”. per lo quale 51
stima un costo pari wd € | 200,00
4, VIl - Attestazione di prestazione energetica

I'ruttandosi di fabbricato diruto e di terreni agricoli tale quesito non ha alcuna
risposi.
44X - Valwtuzione del bene
W tlalendo delle superfic
| superficie delle divérse varicta colturali del lotto “107 5i riscontra dai seguenti
dati:
Pascolo Han 00750
Seminativo irriguo. - Ha 12080
Vigneto s 0.72.70

Sommano Ho 2.010.00
Si evidenzia che ¢ irmsorin ln superfice ulilizeata /A pascolo pertunto | criter di
stima ed il valore unitario viene espresso tru i valeri dellasupertice dei termen a
seminativi e vigneli,
Criterio di stima atilizzato

Come & potoe-ad wn bene economico ¢ possibile atiribuire valon diversi in
dipendenza dal eriterio i stima adonaio o defll’aspetto cconomico che interessy
considerare in rapporto ol motivo delin stimio
Deto valore, comungue, non pud @ non deve discostars: significativamente da
quelle che il bene assumerchbe in un mercain) eostituiio, In asfralio,
esclusivamente da ordinan compratort ed ordinar venditon,
Per quanto nguarda || metodo di stima utilizzsto per redigere la presente CUT.LL
il teenico ha menuto quello sintetico comparativo il pit adatto alls valutazione
A w0 200 300N g yom §F a0 30 it o RN Vo fr Cltlatdinee §W Stopddol
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dei terreni - come nel easo della presente stima - 1l cui andamento dei preezi & pit
sensibile olln maggiore o0 minore dinomicita del contesto economico nel guale

imsistono,

Franni di informaston! mllizzaie per fa stima

Nel procedere nlln presente stima il teenico ha presi in considerazione

- (o) i dati dey valor immobiliard relativi alle guadita colturafi in ato nei tereni
pignorati (lotto [3), desunti dai valori agricoli medi pubblicati dall” Agenzia delle
Entrate per la Provincia di Simcusa relative all”anne 202 1 pet la zona di Noto;

- (b} i valori medi di mereato nlevati dalle Agenzie Immobiliar in Note per
terreni aventi simili caratteristiche;

= {eb al fne di otenere-parnmetri di confronto attendibili per una maggione
congruenza della siima fesa sk raggiungimento un valore finale del cespite pin
corrispondente ad una compravendita ¢, dungue, elfettuare la migliore stima
pussibile del pid probabile valore di mercato del lotto “07 lo scrivente ha
effetiuato anche un'analiss comparstive di annunei @ppeEsi sulle emeroteche
eitladine, con riferimento alle qualita coliwrali di smmobili Gbicat nella stessa
zonit, o zone limitrofe, ed aventi natura- simile. L'analisi ha coperto un arco
temporale di sei mesi circa, con lo scopo di evitare che | parametri di confronm
fossero  influeneati’ \da probshili punte di mercate  non  mppresentative
dell’ordinarietd delli siesso:

- td} guesti dati, pol, sono stali opportunwnente tratati medianie adozione di
coeflicienti di differenziacione affinche sl potesse tenere conto della vocazione
del terreno ¢ deila superfice delle varne colture in‘attorpaseelo - seminativo ¢
vigneto} nonché delle specificita e delle caratieristiche intrinséche Jegli stessi;

- (e} siccessivamente, § valor sono stati cometti, integrati e mediati. con e
risultznze di una accuratn indagine cffeitumta dal tecnico nel circondario dove
Nid i ap 200200 il o bha e T T 00 (e Nt o bt ' rfwddoms B8 o
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insistono i temeni in esame [(¢id ha consentito di tenere, altresi, comto anche i
aloune speciali caratleristiche teeniche peculian deghi immobali discontrati in sede
di sopralluogo):

- (f) | valor accertani sono stati, guindi. cferiti allunitd di consistenza {etlaro,
trattandesi di erreni) ed orgonizzati in serie omogenee nella costruzione delle
quali sono statn esclust tuttl 1 valon eccezionali {n eccesso ed in difeito) ottemiti,

- Valore attribusto Lotia DY &

Fulore per ettaro ¢ valore complessive del bene
Procedendo dalle valutazioni wf supro, valutate moltre o consistenza delle
diverse tipelogie colturali in essere. € stto in ultimo determinato un preseo i
sepuilo elencaln:
Seminativo wrgeotal 1020800 F 18000, 00 = E 21.600.00
Vigneto Ha, 07270 % € 1600000 = E | LA3200
Tolake complessiva €. 33.232.00
- Adeguamenti ¢ correeioni della stima

Spese per Maccatastamento del Fabbricato:

Fipo Mappale ¢ Docla £ 2.000,00
Per repelariezane e coliure in atto (Docre) C 1. 200,00
Sommano lespese £ 320000

- Valore fingle def Bene ol netior delle spese stfmeaie

Valore netto del bene € 33.232,00 - € 3.200.00 = € 30.032.00

e

Valore pignorato all’esecutato in C.T. € 30L000,00

diconsi euro trentmmila 00,

~vettore dell ared dif sedime per demodizione dell inmiib e,

non ¢i troviama nel caso in questione. tale quesito non ha alcuna risposta.

A La o 209 T et St i 3 30 2000 G E Dvaar swa Wart Crixtima 15 Nz
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- Valore locative dell immobile — congruita della focazivne.

Come rferito nel punto 4111 esiste un contratto divaflitto con canone annuo
pari ad € 250,00. 11 sottoscritto ha verificato con operatori della zona il canomne
medio annuo applicaty ‘riferito-a (erreni seminativi e vignet, licendo riferimento
a parameint quali posizione. superficic, ¢ produttivitd del terreno; da 1ali elementi
e possibile stimare un valore medio annuo di locarione pari ad £ $00,00/Ha.
CQuindi il canone di locuzione anmuo dovato per | terreni di cui al lotto “17 viene
stabilito in:

Ha, 20000, x €/Ha. 300,00 = & | 60800 in C.T. € L6000
diconsi enra milleseicento D0 g

In consideraeiyne-di-quanto sopra riferito il canone in atte non risulia

CONErud,

4.X - Relazione nel case che il bene visulti divisibile

- non ¢ Troviamo nel caso in questione, tale quesito non ha aleuna risposta.

4.XT - Valure stimate del solo diritio pignoraie

Il diritta pignorate coincide con interczsn del befe: pertamo il ditore & pari ad

€ 30L000,00

CONSIDERAZIONI FINALI

In delinitiva i beni pignosati egli csecutati ammontano complessivameante

Lotg “A™ pari ad € 152,300,00
Lotio “B™ poari ad € 1600000
Loty “C™ pariad € [9.500.00

Loty =3 pari ad € 3000000
Valore complessive degli immaobili pignorati € 247.800,00

L& PR 2 -.n'.l'd.f'iiq.:iﬂ ﬁl F,i_:_an'. < T it b Pl wiag Adrwnvar € rdatima i

Tl
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Ad ausilio del sig. Magistrato si allegano i seguenti atti ¢ documenti:

B Yerbali di sopralluogag

B laborato fotografico composto da n, 35 istantance.

®  Esirmiti di Mappa e Visure Catastali stoniche;

®  Cenificati di destinazione urbanistics;

& Copcessione Edilizia N, 592004,

@ - Certificato di Agibilita:

& Planimetria del bene catasiale ¢ plunimetria da rilievo;

& Antestalo di Prestnzione Tnerpeticn:

B Copis aui di peovenicazn dei beni:

B Copin contranti di affind

B Jswanzn al Genio Civile di Siracusa e relativa risposta;

& lsperioni ipolecaric:

W Attestnzione di Invio inizio operazioni peritali;

W Ariestarione di invio del presenie claborato peritale @ contestualmente invito
alla trasmissione di eventuali note mediante mecomundala con reevula di
FEEOme;

Con pronlczza a risponderead ogni richiestn & chianmenti il sig. Giudice

dovesse formulare,

Siracusa, 28 Settembyre 2023

N CTL = Dok, Apr. Vincengo Culirera

R

Moz Faw 20N N sinnll F .‘I.h IR e o T e b FRmp s Jdovied € AbERsar F 8 S
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