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Tribunale di Siracusa

Oggetto: Esecuzione immobiliare, procedura R.G.n271/2017 promossa da -

Sevaonda sezione civile

Esecuzioni Immobiliari

It mo G.E. Dott.ssa C.Salamone

Premessa

Con ordinanza dell'lllmo Sig. Giudice Dott.ssa Salamone del 03/10/2017, il
sottaseritto Dott. Agr. Salvatore Lombardo iscritto all’Albo dell’Ordine Dottori
Apronomi-Dottori Forestali di Siracusa con il N° 287 veniva nominato quale
Consulente Tecnico d°Ufficio nelia esecuzione immaobiliare sopra indicata .11 Giudice
dispone che ['esperto :

E-.l

tud

Controlli , prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
ipotecaria ¢ catastale di cui all.art367 co. I1 ¢.pc.

Comunichi alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite a mezzo
raccomandata A/R 1inizio delle operazioni peritali, allegando alla relazione
prova ayvenuta comunicazione ;

. Provveda

1. alla idemtificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva di
confini e dati catastali

[, all’accertamento dell’csatta corrispondenza dei dati specificati nell'atto di
pignoramento con le risultanze catastali, in caso di difformita, alla

1
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individuazione di modalita e costi per I’eliminazione della medesima, in caso
di mancanza di idonea planimetria del bene , alla predisposizione di bozza per
la redazione

[if .alla formazione , ove opportuno, di uno o pit lotti di vendita identificando i
nuovi confini ¢ relazionando, ove necessario sulla necessita di frazionamento e
sui relativi costi avuto riguardo in particolare alla disciplina delle aree di
parcheggio di cui alla 1.122/1989¢ alla .1150/1942

4 Rediga quindi tante sezioni della relazione di stima quanti i lotti
individuati,includendo in ciascuna sezione :
I. I'esatta individuazione dei beni component il lotto, mediante 'indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione , dei dati catastali,
delle eventuali pertinenze ed accessori , dei millesimi , nonché le coordinate
GPS dei beni
I1. una descrizione complessiva e sintetica dei beni
ML individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano
occupati da terzi. a che titolo.ovvero dal debitore, ove essi siano occupati in
base a un contratio di locazione . affitto o comodato , con verifica della data di
registrazione , della scadenza del contratto, affitto o comodato, con verifica
della data della registrazione , della scadenza del contratto, del termine
dell’eventuale disdetia, dell’eventuale data di rilascio fissata.
IV. indicazione dell'esistenza di formalita, vincoli ed oneri che resteranno a
carico del’acquirente
V. indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli ed oneri anche condominiali,
che saranno cancellati o comunque non opponibili all’acquirente, in
particolare:
e Domande giudiziali e altre trascrizioni
s Atti di asservimento urbanistici e cessioni cubatura
e Altri pesi e limitazioni d’'uso
* lscrizioni di ipoteche
o Trascrizioni di pignoramenti
« Esistenza di censi,livelli,o usi civici ed eventuale avvenuta affrancazione
di tali pesi,ovvero la verifica circa il fatio che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd o derivante da alcuno dei titoli
suddetti.
¢ Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione
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* Eventuali spesc straordinarie scadute ,non pagate negli ulimi 2 anni
anteriori alla data della perizia

* Pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato
VL la verifica della regolaritd edilizia ¢ urbanistica del bene, nonché
"esistenza della dichiarazione di agibilitd o abitabilita dello stesso,
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa;
VIL in caso di irregolaritd urbanistica o edilizia, il controllo della
possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di
condono, con indicazione del soggetto istante e della normativa in forza
della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini
della istanza di condono che [I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall*articolo 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’art.46, comma V del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 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 eventuali procedure
amministrative o sanzionatorie;
VIIL Pindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione 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.l e 3 co.Il lettera 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 cui all’art. 3 co. Il e seguenti del d.lgs. 192/2005: a) gli
edifici ricadenti nell'ambito della disciplina della parte seconda e
dell’articolo 136, comma |, lettere b) e ¢) del d.lgs. 42/2004, fatto salvo
quanto disposto al comma 3bis, b) gli edifici industriali e artigianali
quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo
o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti
utilizzabili; ¢) gli edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di
climatizzazione; d) i fabbricati isolati con una superficie utile totale
inferiore a 50 metri quadrati ; e) gli edifici che risultano non compresi
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nelle categorie di edifici classificati sulla base della destinazione d’uso
di cui all’articolo 3 del d.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo
standard non prevede I'installazione e I'impiego di sistemi tecnici di
climatizzazione . quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano,
depositi, strutture siagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto
salvo quanto disposto dal comma 3ter; f) gli edifici adibiti a luoghi di
culto e allo svolgimento di attivita religiose;

IX. la valutazione dei beni, indicando distintamente:

Il caleolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella
commerciale;

[ criteri di stima utilizzati;

Le fonti di informazioni utilizzate per la stima;

11 valore per metro quadro e il valore complessivo,

L’analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per |'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d’uso e di manutenzione , lo stato di possesso, i vincoli e gli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
noncheé per eventuali spese condominiali insolute

Il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e
correzioni;

Nel caso di immobile totalmente abusivo, 1'individuazione del valore
dell’area di sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata
del valore locatizio del bene dalla data della stima alla data indicata
nell’ordine di demolizione se gia emesso o, nel caso in cui non sia
stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni;

X. nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene
risulti comodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta
affermativa, degli elementi che potrebbero essere separati in favore
della procedura ¢ dei relativi costijindicazione del valore della sola
quota:

XL nel caso di pignoramento della nuda proprieta o dell*usufrutto o
del diritto di superficie, I"indicazione del termine finale dell*usufrutto
o del diritto di superficie e delle generalita dell’usufruttuario o del
nude proprietario diversi dal titolare del diritto pignorato, nonché
I"indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato;
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Controlli eseguiti
a. Individuazione beni e formazione lotti di vendita

Gli immobili oggerto della presente esecuzione sono stati sottoposti a
verifica tramite visure catastali per soggetto presso I’Agenzia del
territorio di Sivacusa. Dall’esame risulta che gli immobili pignorati
ubicati in tenere di Portopalo di CapoPassero ( SR) c.da Bongiomo

foglio 40 particelle 393-428-1095-1096 risultano intestate al

__: nato

foglio | particella | qualita classe |RD TRA Superficie
B ) =l haca |
40 393  Seminativo | 3 €8,06 | €248 0.24.00 |

140 428  Seminativo | 3 €16,28 | €501 | 0.48.50 |

40 1095 seminativo | 3 | €8,06 | €248 0.24.00

140 | 1096 | seminativo 3 | €8,06 | €2,480.48.50

; | Tot.

| | | 145.00

b.Verifica della regolarita sotto il profilo urbanistico-edilizio

Da accertamenti effettuati presso I'UTC del Comune di Portopalo di CapoPassero, si
evince che | suddetti terreni ricadono in zona “E” Agricola ( vedasi certificato
destinazione urbanistica).

c.ldentificazione degli immohili

Durante le operazioni peritali, si ¢ potuta riscontrare la rispondenza dei dati catastali
con la situazione di fatto. Gli immobili sono ubicati in Cda Buongiomo tenere di
Portopalo di CapoPassero, a circa 4 km dal centro urbano. Trattasi di terreni di medio
impasta, In particolare le particelle 393 e 1095 risultano incolte ( foto 1-2), sulle
particelle 428 ¢ 1096 insistono i resti di serre in legno su cui non vi & nessuna
coltivazione ( foto 3) ,& aliresi presente solamente nl serra con copertura in PVC (
metri 1200 ) senza produzioni in atio ( foto 4), e n | serra con copertura in PVC (
metri 1000) ( foto 5) in cui vi ¢ una produzione di pomodaro “cherry™di circa 20
giorni. Localizzazione coordinate GPS: N 36:67°21"" E 15:07°23"

Tali terreni confinano con particella 427 inlestata a -v
-}: con particellza 838 intestata a

'
]
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;?E.rtif:&ti:ﬂ 837 intestata a —; e con particella
392 intestata -

d.Verifica della proprieta

Da accertamenti effettuat! risulia che proprietario delle particelle oggetto di stima
risulta al 1/1 il Sig,

1 suddetti terreni
sono pervenutl giusta atto pubbliec compraven ep.45069/12951 ricevuto 1l

(9782006 dal Notwaio —mamm-w all’ Agenzia del Territorio

di Siracusa il 12/8/2006 ai nn.22338/12249 da potere di ! nato

pervenuti tto pubblico di compravendita Rep. 17020 ricevuto il 22/6/1999 dal
Notaio traseritto all’ Agenzia del hrmmm di Siracusa il
29/6/1999 a1 nn. 8789/6346 . da poiere dei LUHlUUl

terreni
pervennero giusta atto publico Rep.25231 ricevuto 1'11/11/1991 dal Notaio
- , trascritto all’ —‘;_-1; nzia del Termitorio di Siracusa il 20/11/1991 ai nn.
18486/14736, da potere d

quanto alle particelle 393-428

- T -u--.---ni-.\ll

rispetiive consortl. - Gt . ez citate, i terreni
servennero in virth del regime patrimoniale di comunione legale dei beni. Sul fondo &

altresi presente un contratto di affitto fra i

e residente in Portopalo di CapoPassero ,
La durata del contratto & di anni 6 a decorrere dal 01 settembre 2017 e termina il
31 agosto 2023. 11 canone di locazione € di € 2.000,00 annui.

e. Vincoli che restano a carico dell’acquirente

« Ipoteca volontaria costimuita con iserizione presso 1"Agenzia del Territorio il
09/3/2010 ai nn. 6109/1640 in favore di
e lIpoteca giudiziale costituita con iscrizione presso I'Agenzia del Territorio di

Siracusa il 28/02/2017 ai nn. 2644/454 in favore
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* Pignoramento immobiliare trascritto presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa

1101/08/2017 ai nin. 120289093 in fav ore dell.

f. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dopo la vendita
* Ipoteca volontaria costituita con iscrizione presso 1’Agenzia del Territorio il
09/3/2010 ai nn, 6109/1600 in favare di : o
» [poteca giudiziale costituita con iscrizione presso 1"Agenzia del Territorio di
Siracusa il 28/02/2017 ai nn. 2644/454 in favore dell
* Pignoramento immobiliare trascritto presso I’ Agenzia del Territorio di Siracusa

il 01/08/2017 ai nn. 12028/9093 in favore d.-:l_

g. Altre informazioni per Pacguirente '

s |mporto annuo spese di gestione e manutenzione: dipende dallo stato
d'uso

® Spese straordinarie deliberate non scadute : nessuna
o (ause in corso: nessuna

Risposta al quesito 2:

Relazione di stima- metodologia di stima adottata

Per la stima degli immobili si ¢ ritenuto opportuno ricorrere agli aspetti economici, in
particolare al probabile Valore di mercato.

Per Valore di mercato si intende la quantita di moneta scambiabile con un dato bene,
tenendo conto delle condizioni oggetlive del mercato su cui insiste il bene, nonché
ovviamente, delle condizioni soggettive in cui si trova il bene stesso.

Per ogni unitd immobiliare. sono stati ricavati i valori medi di mercato (fonte:
Agenzia del Territorio, osservatorio delle quotazioni immobiliari,) moltiplicando il
valore medio unitanio al metro quadro per le rispettive superfici lorde.

Per quanto riguarda le fonti delle informazioni utilizzate per la stima il sottescritto ha
consultato inoltre tecnici e periti che operano in campo immobiliare nel Comune di
Pachino e di Portopalo di CapoPassero, per verificare quanto riscontrato dalla banca

dati dell’ Agenzia del Territorio.
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In particolare, si sono rilevati i valori medi di mercato per le unitad immobiliari, nella
provincia di Siracusa. | valori sono stati considerati nella media e successivamente

sono stati applicali una serie di coefficienti correttivi che tengano conto di:

a- Stato d'uso e manutenzione;

b - Stato del possesso;

¢ = Vincoli ed oneri giuridici;

d - Abbattimento forfettario per differenza tributi calcolati sul prezzo pieno

anziché sui valori catastali;

€- Assenza garanzie per vizi occulti e spese condominiali insolute;

- Bonifica da eventuali rifiuti nocivi.
Moltiplicando infine i valori medi di mercato per i coefficienti correttivi si & risaliti al
valore di stima di ogni singola unita immobiliare,
Per ciascuna unitd iinmobiliare ¢ stato redatto un fascicolo a sé stante. Pertanto alla
luce di tutte le sopra esposte considerazioni, da tutti gli accertamenti effettuati e da un
conteggio metrico estimativo di verifica, il sottoscritto ha impostato una stima, di
seguito riportata, in base alla quale ¢ stato determinato il pit probabile valore di

mercato dell’ immobile
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Coeff correttivi

Identificativo Superficie

' Prezzo|a|blc|d e| f | Tot| Valore

€ /mag stimato

Foglio 40 particella | m? 14.500
(393.428.1095.1096)

€3 1/1/1(1]1]1]1 T¢

46.200
terreno
Vs
‘ ) A .
Avola, 30 gennaio 2018 CTU Dr.Agr.;Salv bab“:
AN iy
o -
“‘-‘i':'_:r Jet

Allegati presenti:

e Verbale di sopralluogo

e Visure catastali

* Rilievo fotografico

o Certificato destinazione urbanistica
e Mappa del sito
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k& Comune di Portopalo di Capo Passero
gyg (Provincia di Siracusa)

Ufficio Teenico

-

Tel.: 1931 / B4BO22 — Fun: 0931 £ 42879 - E-mall comunecp areatecnica'@tio i — C.C. Postnle 11042967 — Cod.Fise.: 00196580893 i
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Oggetio: CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA. \wng,. ,,tﬁﬂi.’.n:mﬁ
[L RESPONSARBILE DELL'AREA TECNICA che e u{:ﬁaﬂp

VISTA listanza presentata in data 28/11/2017 protn®10998 dal Dott. Salvatore Lombardo
nato a Siracusa il 09/08/1969, nella qualith di C.T.U,, res.te in Avola nella Via Molise, 35;
VISTO il D.A. 07652 /DRU del 17/11/97 pervenuto & questo Comune in data 26/11/97; - i = ﬁ S
VISTO Fare.18 dells lepge n°47 del 28.02,1985,

VISTO l'art.2 della L.R. n*23/98; L H”W “Iul !"H".ll'_

21 _HE:EE

CERTIFICA
che il termeno poste in tenere di Portopalo di Capo Passero in Catasto al Foglio di mappa n. 40 particelle 393, 428, 1095 ¢ 1096
nel PR.G. vigente ricade per intero in Zona *E" con i vincoli ¢ le limitazioni appresso specificate.

delle zone "E"

1 - Le zone agricolc sono destinate all'esercizio dellagricoltura, mtesa non solamente come funziene produttiva, ma ancie come
funziane di salvaguardia del sistema idrogeologico, del paesaggio agrario e dell'equilibrio ecologico e naturale;
2 - In quesie rone sono consentite abitazioni, servizd ¢ attrezzature necessaric alle attivitd di cui sopra, nonché impianti o manu fatti
Edilizi destinati alla lavorazione o trasformazione di prodotti agricoli ¢ zootecnici ¢ allo sfruttamento a carattere regionale di
risorse naturali, purché il numero degli addetti non sia superiore a 20 unitd cosi come previsti dall'an. 22 della Legpe Regionale
27712/1978 n*71 modificata ed integrata dall'art.6 della L.R. 31 maggio 94 n"17.

In queste zone il P.R.G. si attua per intervento dirstto, Le relative concessioni pessono essere otlenute, in base alle
indicazioni delle presenti norme, unicaments dui proprietari, concedenti o conduttori di licenza, nonché daglhi affittuari & dai
mezzadri che, ai sensi delle leggi vigenti hanno rispettivamente acquisito il dirito di sostituirsi al proprietario nella esecuzione
delle opere oggetto della licenza stessa.

La richiesta di nuove costruzioni di attrezzatura dovrd essere corredata da upa relazione che dimostri la congruita delle
dimensioni loro e dei fubbricati rispetto alle dimensioni delle superfici colturali (in affitio e/o in proprietd, ma comungue nel
territorio comunale) dell'azienda ed ai suol programmi produttivi.

Per i nuovi impianti zooteenici, la superficie colturale deve assicurare almeno il 50% della base alimentare necessaria
all'alievamento. Per gli allevamenti suinicoli il progefto dovrd indicare adeguate misure per la depurazione degli scarichi,

3 - Destinarione d'uso ammesse:
a) residenze:
k) edifici o supporto dell"agricoltura o similar nei limiti consentiti dall'an. 22 delln LR n® 71776 ¢ succ.ve modifiche,
4 - Siapplicano per queste zone | seguenti indici ¢ parmmetrt:
8} indice di utilizzazione fondiara mg/mey;

nelle abitpzioni 0,01,

nelle acrezzature 0,05;
by tndice di fabbricabilitd fondiaria:

per abitarioni me./mg.0,03;
¢) altezza massima metri 7,50, salvo per volumi tecnici, silos ed affini;
d} distanza minima dai confini;in aderenza, con assenso del confinante; in caso di pareti finestrate non inferiore a mr. 5,00;

1 presente certificato, corredato dall’estratto di mappa catastale, conserva validita per un anno dalla data del suo

rilascio, salvo che non intervengano modificazioni degli strumenti urbanistici.
PORTOPALD DI CAFOQ PASSERD NI
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