
RELAZIONE DI CONSULENZA  

Il sottoscritto geometra Salvatore Parisi, con studio in Lentini in Via Cerere n.° 29, 

nella qualità di C.T.U. nominato dall’ill.mo Magistrato dott. Fabio Salvatore 

Mangano con provvedimento del 10/02/2015, avuta legale conoscenza del 

mandato, dopo aver studiato i fascicoli della procedura ed individuato gli immobili 

pignorati, ha iniziato le operazioni per espletare l’incarico ricevuto.  

Preliminari 

 Oggetto d’esecuzione immobiliare, come riportato nell’atto di pignoramento, 

sono i seguenti beni immobili: 

NEL COMUNE CENSUARIO DI PRIOLO GARGALLO 

Terreno, di complessive are 93.96, in Contrada “Biggemi”, distinto nel Catasto 

terreni di Priolo Gargallo al foglio 85, particelle 324 e 509.  

NEL COMUNE CENSUARIO DI NOTO 

Terreno, di complessivi Ha. 02.84.92 in Contrada “Baroni”, con annessi caseggiati 

rurali, distinto nel Catasto terreni di Noto al foglio 397, particelle: 346, 347, e 348.  

 Allo scopo di verificare la documentazione catastale e dei Registri Immobiliari, 

la regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico ed edilizio, le iscrizioni, trascrizioni 

pregiudizievoli e formalità in capo ai beni pignorati, il sottoscritto ha intrapreso 

diverse attività che qui di seguito vengono, in ordine, riportate specificandone data, 

luogo e motivo. 

 

N° Data Luogo Motivo 

1 28/01/2015 Siracusa 
Visure catastali dei beni pignorati ed estratti di 

mappa per loro individuazione 

2 24/02/2015 Siracusa Tribunale di Siracusa per prestare giuramento  
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3 27/02/2015 
Priolo 

Gargallo 
Presentazione Richiesta di certificazione 
urbanistica e accesso informale sui luoghi 

4 27/02/2015 Noto 
Presentazione Richiesta di certificazione 
urbanistica e accesso informale sui luoghi 

5 27/02/2015 Avola Richiesta atto di provenienza notaio M. Leanza 

6 27/02/2015 Siracusa Ritiro atto di provenienza notaio Minniti 

7 03/03/2015 Siracusa 
Archivio notarile per atto di provenienza del notaio 

Leanza (migrato in altro distretto) 

8 03/03/2015 Siracusa 
Conservatoria RR. II. per ricerche atti di 

provenienza 

9 10/03/2015 
Priolo 

Gargallo Accesso sui luoghi 

10 10/03/2015 Siracusa Catasto per ulteriori ricerche Fabbricati rurali 

11 10/03/2015 Siracusa Archivio Notarile per ritiro Atto di provenienza 

12 10/03/2015 Noto Ritiro certificato urbanistico 

13 10/03/2015 Noto Accesso sui luoghi 

14 16/03/2015 
Priolo 

Gargallo Ritiro certificato urbanistico 

Durante l’espletamento delle predette attività, il sottoscritto, con avviso a mezzo 

lettera raccomandata A.R. inviata alle parti e all’intervenuto, disponeva accesso sui 

luoghi, in contrada “Biggemi” – di Priolo Gargallo e a seguire in contrada “Baroni” di 

Noto, per il 10 Marzo 2015, come da verbale allegato. 

  Quindi, dopo avere espletato le operazioni sui luoghi, e completati gli 

accertamenti, con la scorta della documentazione depositata in atti e quella 

acquisita dai Comuni di Noto (Doc. 3) e di Priolo Gargallo (Doc. 2), il sottoscritto è 

in grado di presentare all’alta considerazione del Magistrato richiedente il presente 

rapporto che si compone di due parti. 

 La prima parte è formata dal Cap. 1 (Individuazione e indicazione dei beni 

pignorati); Cap. 2 (Descrizione dettagliata); Cap. 3 (Stato di possesso); Cap. 4 
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(Vincoli e oneri giuridici); Cap. 5 (Destinazione e regolarità urbanistiche). La 

seconda parte è formata dal Cap. 6 (Stima), Cap. 7 (Formazione dei lotti) e Cap. 8 

(conclusioni). 

PARTE 1a  

  Cap. 1  

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI 

1.1                                           Terreni in Priolo Gargallo 

 Appezzamento continuo di terreno in contrada “Biggemi” di complessivi 

Ha. 00.93.96 ubicato a Sud del centro urbano di Priolo Gargallo da cui dista circa 4 

Km; vi si ci arriva, partendo da Priolo e precisamente dal punto di congiunzione tra 

la Via Taranto e la Strada provinciale ex S.S. 114 e  percorrendo quest'ultima in 

direzione di Siracusa, superando la terza rotatoria e continuando ancora per 480 

metri, s'imbocca a destra una stradella con tabellone pubblicitario "SM Impianti 

s.r.l." e percorrendo quest'ultima stradella per circa 300 metri, a destra si arriva nel 

terreno oggetto di relazione. 

In Catasto è riportato al foglio al foglio 85, particelle: 324 seminativo di 4^, di are 

64.97 e 509, seminativo di 4^, di are 28.99, ambedue in ditta a Borella Luigi, nato a 

Piacenza il 10/04/1934 proprietario 1000/1000 (vedi visure catastali Doc. 1). 

 L'appezzamento di terreno confina a Nord con lo stabilimento ERG Petroli 

S.p.A. Sicilia, ad Est con terreno di Lanteri Gaetano e Libero Umberto (P.lla 508) e 

con FINIM S.r.L. (p.lla 885); a Sud e Ovest con stradella di accesso di  proprietà 

Calvo Assunta e altri (p.lle 416 e 358). 

Sui luoghi ove ricade il bene staggito, si notano diverse strutture a servizio della 

vicina zona industriale di Priolo Gargallo.  
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1.2                                              Terreni in Noto 

 Appezzamento di terreno in agro di Noto, contrada “Baroni” di complessivi  

Ha. 02.84.92; dista, in linea d'aria, circa Km. 14,5 a S.O. del centro urbano di Noto, 

Km. 9,5 a S.E. del centro urbano di Rosolini e Km. 7,5 a N.O. del centro urbano di 

Pachino. 

  Vi si ci arriva percorrendo, da Noto verso Pachino, la Strada provinciale N.° 

19, imboccando da questa, a destra, la S.P. N.° 26 e percorrendola in direzione di 

Rosolini per circa Km. 6; non appena superato il torrente "Gubernale", s'imbocca 

una stradella interpoderale e, percorrendo quest'ultima per circa 80 metri a destra 

si trova il terreno pignorato. 

 In Catasto, il fondo rustico è riportato al foglio 397, particelle: 346, suddivisa in 

tre qualità, precisamente: AA, vigneto di 2^, di centiare 04, AB, Pascolo di 2^, di 

are 57.26 e AC, Seminativo di 3^, di Ha. 01.98.57; particella 347, seminativo di 3^, 

di are 26.55 e particella 348, seminativo di 3^, di are 02.50; in ditta a “Baglio della 

Zagara s.r.l. con sede in Siracusa, proprietaria 1/1.  

 Confina a Nord e Ovest con proprietà Martino Antonio, Maria e Salvatore 

(p.lla 136), con proprietà Padova Vincenzo (p.lle 311-361-359) con proprietà Di 

Mari Luciano (p.lla 356) e altri ancora; ad Est con proprietà di Costa Bianca (p.lle 

32 e 338) e altri ancora, a Sud con torrente "Gubernale". 

Annesso all'appezzamento di terreno pignorato sono due "caseggiati" di cui 

non si precisano, nell'atto di pignoramento, i risp ettivi identificativi catastali , 

né si riscontrano accenni nella relazione notarile e né si riscontrano 

identificativi catastali nello stesso contratto di mutuo, ma solo la dizione 

“ con annessi caseggiati rurali ”.  
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A tal proposito, il sottoscritto ha esperito diverse indagini presso l'Agenzia delle 

Entrate dalle quali ne è scaturito quanto segue: 

Alla società debitrice Arcadia Costruzioni i beni pignorati, ricadenti nel Comune di 

Noto, pervennero con Decreto di Trasferimento immobili emesso dal Tribunale di 

Siracusa, trascritto il 02 Dicembre 2010 ai nn.26441/18443 contro Alescio 

Giovanni, nato a Pachino il 15/12/1956 (E.I. 76/1997). 

Nel predetto Decreto di trasferimento (Doc.4), al paragrafo “DESCRIZIONE 

DELL’IMMOBILE TRASFERITO” si legge quanto segue: 

“ Terreno in Noto contrada Baroni di Ha. 2.84.92 con n. 2 caseggiati rurali.  

Uno dei caseggiati risulta denunciato per l’accatastamento in data 22/08/1987. 

In catasto al foglio 397 particelle 346, 347 e 348 (ex 133) e Foglio 407 

particella 319”. 

Quindi oggetto di pignoramento sono anche questi due fabbricati o caseggiati, dati 

in garanzia nel contratto di mutuo fondiario stipulato il 27/07/2011, tra il Credito 

Aretuseo, dante causa dell’attuale procedente Banca di Credito Popolare di 

Pachino e l’attuale società debitrice Arcadia Costruzioni. 

 Il primo fabbricato  ricade all'interno della particella 346 prima citata e vi si ci 

arriva mediante una stradina che si diparte dalla stradella interpoderale su cui il 

fondo prospicie; è oggi identificato nel catasto urbano di Noto al foglio 397, 

mappale 466, "unità collabente", senza rendita e consistenza, proveniente dall’ex 

particella 413, Fabbricato Rurale di mq. 138, passato all'urbano il 28/11/2013 come 

 “Unità collabente”, in ditta a Baglio della Zagara s.r.l. con sede in Siracusa, 

proprietaria 1/1. (vedi visure catastali Doc. 1 ed estratto di mappa All.A). 

 Il secondo fabbricato  ricade nelle vicinanze dei terreni già descritti e 

precisamente a destra della S.P. 26, andando verso Rosolini, prima di superare il 
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torrente "Gubernale", esso fa parte di un complesso di fabbricati rurali che una 

volta erano le masserie dell'ex feudo "Baroni"; in catasto era prima riportato nel 

foglio 407, particella 319, Fabbricato rurale di mq. 515 (Fabbricato e corte 

annessa), passato successivamente all'urbano il 05/02/2011 con tipo mappale n. 

46659/2011, oggi è identificato nel Catasto edilizio Urbano di Noto sempre al foglio 

407, particella 700, “Unità collabente”, senza rendita e consistenza, in ditta a 

Bonaccorsi Domenico, nato a Catania il 08/02/1948, proprietario 1/1 in regime di 

separazione dei beni. 

(vedi visure catastali Doc. 1 e estratto di mappa All. A). 

 A Bonaccorsi Domenico il fabbricato è pervenuto con atto di compravendita del 

26/09/2012 da potere di Arcadia Costruzioni. (Atto successivo al contratto di mutuo 

fondiario.) 

La zona in cui ricadono i beni pignorati, è prettamente caratterizzata da terreni e 

strutture agricole.  

Cap. 2 

                                       DESCRIZIONE DETTAGLIATA  

2.1                                    Terreni in P riolo Gargallo 

 Appezzamento di terreno, di forma rettangolare, con leggero declivio verso 

Est, è in completo stato di abbandono, coperto di rovi e di vegetazione spontanea, 

interamente recintato con rete metallica a maglie dell'altezza di circa due metri, 

sorretta da pali in ferro; l'accesso è sbarrato da un cancello anch'esso in ferro 

munito di lucchetto di sicurezza e a sua volta sorretto da due pilastri in cemento 

armato. 

All'interno di esso non sono stati riscontrati manufatti edilizi di alcun tipo. 

La natura del terreno è di medio impasto e ricco di scheletro. 
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Nel contesto, il terreno, si trova all'interno della zona industriale di Priolo Gargallo 

(Piano ASI) ove si riscontrano diverse attività industriali, alcune dismesse e terreni 

non ancora utilizzati. 

2.2                                               Terreni in Noto 

L’appezzamento di terreno, come già detto, è costituito da tre particelle contigue 

tra di loro, ha forma triangolare con giacitura quasi pianeggiante, completamente 

privo di recinzione; la sua natura è di medio impasto tendente all'argilloso e con 

modesta presenza di scheletro; contrariamente a quanto risulta in catasto, esso è 

interamente coltivato a seminativo; prospicie per un intero lato sulla stradella 

interpoderale con cui confina. 

Annesso a detto appezzamento di terreno, come detto ricadente all'interno della 

particella 346, è un primo fabbricato costruito, presumibilmente, tra gli anni 

sessanta e settanta del secolo scorso; vi si ci arriva mediante una breve stradina 

che si diparte da quella interpoderale prima citata e sbarrata da un cancello in ferro 

trovato aperto e sorretto da due pilastri in cemento armato; il fabbricato ha le 

caratteristiche della civile abitazione, ciò si deduce dalla sua consistenza, tipologia 

costruttiva e dai materiali di costruzione; sostanzialmente è composto da tre 

camere, cucina e due sevizi igienici tutti privi di disimpegno con retrostante 

porticato; la costruzione è stata eseguita con strutture portanti in muratura di conci 

arenarei, solai in latero cemento e ferro e con copertura a terrazza praticabile; a 

quest’ultima si accede mediante una scala esterna.  

L’immobile è completamente rifinito al civile.  

Attiguo al predetto fabbricato si trova un locale adibito a forno anch'esso realizzato 

con struttura portante in conci di arenarea e copertura in latero cemento e ferro con 

falda spiovente verso Ovest. 
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L’intero fabbricato, oggi, è in completo stato di abbandono e inutilizzabile in quanto 

interessato gravemente da dissesto statico per cedimento delle fondamenta, 

presumibilmente a causa delle infiltrazioni di acque sotterranee provenienti 

dall'adiacente torrente Gubernale; infatti si riscontrano lesioni passanti nei muri 

portanti e nei tramezzi, sconnessioni e rigonfiamenti nei pavimenti e nella 

copertura, privo ormai degli infissi interni ed esterni poiché strappati dalle loro sedi; 

si riscontrano parecchie e vistose infiltrazioni dalla copertura proprio in prossimità 

degli avvallamenti;  in catasto esso viene classificato come "Unità collabente"  (con 

pericolo di crollo). 

 Annesso ancora al predetto appezzamento di terreno, come già anticipato, vi 

è un secondo fabbricato facente parte di un complesso di fabbricati che, 

nell'insieme costituivano le masserie dell'ex feudo "Baroni"; a questo fabbricato vi 

si ci arriva mediante una stradella che si diparte dalla S.P. n. 26, immediatamente 

prima di superare il torrente Gubernale, esso viene oggi identificato nel catasto 

fabbricati di Noto, come particella 700 con destinazione di "Unità collabente" senza 

consistenza e reddito. 

Il fabbricato è stato realizzato presumibilmente alla fine dell'ottocento con strutture 

portanti in muratura di pietrame arenareo di diversa pezzatura, con arcate in pietra 

dura da taglio, copertura in legno e tegolato, infissi interni ed esterni in legno 

massello. 

Trascurate sono state da tempo le manutenzioni ordinarie e straordinarie, infatti, 

oggi il fabbricato si trova in completo stato di abbandono, i tetti sono 

completamente crollati nel suo interno, gli infissi interni ed esterni sono 

completamente consunti dal tempo e non assolvono più la loro funzione; gli 
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intonaci interni sono ancora in discrete condizioni, mentre quelli esterni non 

esistono più.     

Cap. 3 

STATO DI POSSESSO  

3.1                                     Terreni in Priolo Gargallo 

L'appezzamento di terreno è nella piena disponibilità della società debitrice Arcadia 

Costruzioni s.r.l., anche se catastalmente risulta ancora intestato, per ineseguite 

volture, a Borella Luigi. 

3.2                                                Terreni in Noto 

I terreni pignorati, particelle 346, 347 e 348, compreso il fabbricato collabente 

ricadente all’interno di essi, particella 466, oggi sono in piena proprietà e 

disponibilità dell'attuale società conferitaria "Baglio della Zagara s.r.l." con atto 

pubblico di conferimento da parte della società conferente Arcadia Costruzioni 

s.r.l.", attuale esecutata, giusta atto di conferimento e costituzione di società a 

responsabilità limitata rogato dal notaio Giuseppe Minniti di Siracusa il 20 

Dicembre 2013, Rep. 67074 (Doc. 4). 

Il fabbricato collabente ricadente nel foglio 407, particella 700, oggi è in piena 

proprietà e disponibilità a Bonaccorsi Domenico, nato a Catania il 08/02/1948, a 

questi pervenuto con atto pubblico di compravendita del 26/09/2012, rep.126 

rogato dal notaio Ciancio Andrea da Catania da potere di Arcadia Costruzioni s.r.l., 

odierna esecutata, vendita successiva al conferimento del mutuo fondiario da parte 

della Banca di Credito Aretuseo all’attuale debitrice società Arcadia Costruzioni. 

Cap. 4 

VINCOLI E ONERI 

4.1                    Vincoli e oneri che resteran no a carico dell’acquirente 
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4.1.1                                    Terreni in  Priolo Gargallo 

• Non sono emerse domande giudiziali ne altre trascrizioni; 

• Non sono emersi altri atti di asservimento urbanistici e né cessioni di cubatura; 

• In capo a questo immobile risulta trascritto in data 02 Novembre 2006 ai nn. 

28830/16318 un verbale di separazione consensuale con assegnazione di beni 

del 21 Aprile 2006 Tribunale di Siracusa rep. n. 6632, a favore di Pisana 

Patrizia, nata a Siracusa il 21 gennaio 1964 e contro Ristuccia Mario, nato a 

Caltanissetta il 06 Giugno 1956, per la quota di 1/2 (un mezzo). 

• Il terreno ricade all’interno della zona D1 del P.R.G. di Priolo Gargallo e della 

zona D2 della revisione allo stesso P.R.G. adottata con delibera commissariale 

n.1 del 03/06/2013, area normata dal Piano ASI.  

• L’intero appezzamento di terreno ricade all’interno del Sito d’Interesse 

Nazionale “Priolo” di cui alla Legge 426/98 e s.m.i. e come tale soggetto alle 

relative limitazioni, ove manchi la certificazione di svincolo. 

L’eliminazione di tale vincolo è subordinata preliminarmente ad indagini 

geognostiche con carotizzazione dell’intera area al fine di verificare la 

presenza di inquinanti nel sottosuolo, alla loro eliminazione, in caso di 

rinvenimento e, successivamente, alla certificazione di svincolo da parte del 

Ministero preposto e titolare del vincolo stesso. 

• L’intero appezzamento ricade all’interno dell’area classificata nel P.R.G. a 

Rischio d’Incidenti Rilevanti (R.I.R.) di cui al D.M. 9 Maggio 2001 che classifica 

tale area, ai fini della sicurezza, fra quelle ove sono ritenuti compatibili gli 

interventi che rientrano tra le categorie territoriali C, D, E ed F come indicate 

nella tabella 1 del suddetto Decreto. 
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• Per le prescrizioni di piano, si rimanda al successivo Cap. 5.1 e alla 

consultazione dell’allegato certificato di destinazione urbanistica (Doc. 2).  

4.1.2                                Terreni e fabb ricati in Noto 

- Non sono emerse domande giudiziali ne altre trascrizioni; 

- Non sono emersi altri atti di asservimento urbanistici e né cessioni di cubatura; 

- I terreni pignorati nel Comune di Noto C.da Baroni ricadono all’interno della 

zona “E” del P.R.G., sono gravati da vincoli ambientali (Legge 431/1985) così 

come in dettaglio specificati nell’allegato certificato di destinazione urbanistica 

rilasciato dal Comune di Noto il 09/03/2015 (Doc.3). 

- la particella 348 è gravata dalla servitù di attraversamento della condotta idrica 

per Pachino; 

- Restano a carico del futuro acquirente le spese di demolizione e trasporto a 

discarica dei materiali di risulta del fabbricato collabente di cui alla particella 

466, oneri che saranno detratti dal valore stimato relativo al compendio 

pignorato ricadente nel comune di Noto; 

- Il fabbricato compreso nel foglio 407, particella 700 (ex p.lla 319) oltre che a 

ricadere anch’esso in zona “E” di P.R.G., è assoggettato alle disposizioni di cui 

all’art. 32 delle N.T.A. “Masserie e fabbricati rurali di pregio ambientale” le cui 

prescrizioni si riportano al seguente Cap.5.2 riguardante la destinazione 

urbanistica.  

-  Non trattandosi di persona fisica ma di persona giuridica, non esistono 

convenzioni  matrimoniali né provvedimenti di assegnazione al coniuge; 

- Sono emersi limitazioni d’uso dei beni pignorati ma saranno estinti dalla 

procedura:  
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- gli immobili pignorati ricadenti nel Comune di Noto (foglio 397, particelle 346-

347-348 e il fabbricato p.lla 466) non sono attualmente nella piena disponibilità 

della società Arcadia Costruzioni (odierna debitrice) ma nella disponibilità della 

società “Baglio della Zagara” giusto atto di conferimento del 20/12/2013 rogato 

dal notaio Giuseppe Minniti di Siracusa (Doc. 4);  

- il fabbricato ricadente nel foglio 407, p.lla 700, anch’esso non è nella 

disponibilità della società Arcadia Costruzioni (odierna debitrice), poiché 

alienato a Bonaccorsi Domenico, ma in data antecedente il mutuo fondiario di 

cui prima.    

4.2         Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura 

4.2.1                                       Terreni  in Priolo Gargallo 

• Ipoteca volontaria iscritta il giorno 01 Agosto 2011 ai nn. 15374/2561, a favore 

del Credito Aretuseo Banca di Credito Cooperativo Società Cooperativa con 

sede in Siracusa, per un montante di  €. 800.000,00 con sorte capitale di  

€. 400.000,00, domicilio eletto presso la sede; 

• Pignoramento trascritto il 15 Settembre 2014 ai nn. 14260/10266, a favore del 

Credito Aretuseo Banca di Credito Cooperativo Società Cooperativa con sede 

in Siracusa, contro Arcadia Costruzioni s.r.l. con sede in Siracusa. 

4.2.2                                           Terreni in Noto 

• Ipoteca volontaria iscritta il giorno 01 Agosto 2011 ai nn. 15374/2561, a favore 

del Credito Aretuseo Banca di Credito Cooperativo Società Cooperativa con 

sede in Siracusa, per un montante di  €. 800.000,00 e sorte capitale di            

€. 400.000,00, domicilio eletto presso la sede; 
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•  Pignoramento trascritto il 15 Settembre 2014 ai nn. 14260/10266, a favore del 

Credito Aretuseo Banca di Credito Cooperativo Società Cooperativa con sede 

in Siracusa, contro Arcadia Costruzioni s.r.l.. 

• Atto di conferimento immobili del 20 Dicembre 2013 a rogito del notaio 

Giuseppe Minniti di Siracusa, trascritto il 14 Gennaio 2014 ai nn.484/416 a 

favore della società, attuale intestataria in catasto, "Baglio della Zagara" con 

sede in Siracusa e conto l'attuale società esecutata Arcadia Costruzioni s.r.l.. 

4.3     Vincoli ed oneri giuridici che non saranno cancellati dalla procedura  

4.3.1                                 Terreni in Pr iolo Gargallo 

• Ipoteca giudiziale iscritta il 14 Novembre 1994 ai nn. 16833/1999, a favore 

della Banca del Sud S.p.A., per un montante di £. 10.000.000 (€. 5.164,57), 

domicilio eletto non indicato, contro Ristuccia Mario, nato a Caltanissetta il 16 

Giugno 1956 e Pisana Patrizia, nata a Siracusa il 21 Gennaio 1964, per la 

quota di 1/4 (un quarto) ciascuno. 

• Il terreno ricade all’interno della zona D1 del P.R.G. di Priolo Gargallo e della 

zona D2 della revisione allo stesso P.R.G. adottata con delibera commissariale 

n.1 del 03/06/2013, area normata dal Piano ASI.  

• L’intero appezzamento di terreno ricade all’interno del Sito d’Interesse 

Nazionale “Priolo” di cui alla Legge 426/98 e s.m.i. e come tale soggetto alle 

relative limitazioni, ove manchi la certificazione di svincolo. 

L’eliminazione di tale vincolo è subordinata preliminarmente ad indagini 

geognostiche con carotizzazione dell’intera area al fine di verificare inquinanti 

nel sottosuolo, alla loro eliminazione, in caso di rinvenimento e, 

successivamente, alla certificazione di svincolo da parte del Ministero preposto 

e titolare del vincolo stesso. 
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• L’intero appezzamento ricade all’interno dell’area classificata nel P.R.G. a 

Rischio d’Incidenti Rilevanti (R.I.R.) di cui al D.M. 9 Maggio 2001 che classifica 

tale area, ai fini della sicurezza, fra quelle ove sono ritenuti compatibili gli 

interventi che rientrano tra le categorie territoriali C, D, E ed F come indicate 

nella tabella 1 del suddetto Decreto. 

• Per le prescrizioni di piano, si rimanda al successivo Cap. 5.1 e alla 

consultazione dell’allegato certificato di destinazione urbanistica (Doc. 2).  

4.3.2                                           Immobili in Noto 

4.3.2.1                                         Terreni in Noto 

L’area relativa alla p.lla 346 e parte della p.lle 347 e 348 è gravata dal vincolo 

ambientale (Legge 431/1985); 

L’area relativa alla p.lla 348 è gravata dalla servitù di attraversamento della 

condotta idrica per Pachino; 

L’area nella sua totalità risulta gravata dal vincolo ambientale (150 mt dall’alveo del 

torrente, Legge 431/85). 

Per ulteriori approfondimenti si rimanda alla consultazione del certificato di 

destinazione urbanistica. 

4.3.2.2                            Fabbricato colla bente p.lla 466 

Oltre ai vincoli urbanistici di cui prima, non esistono altri oneri giuridici e ne vincoli 

che non saranno cancellati dalla procedura. 

4.3.2.3                             Fabbricato coll abente p.lla 700 

Questo fabbricato è assoggettato all’art. 32 delle N.T.A. del P.R.G. – “Masserie e 

fabbricati rurali di pregio ambientale”, per ulteriori approfondimenti, si rimanda al 

seguente Cap. 5.2 riguardante la destinazione urbanistica. 
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4.4          INDIVIDUAZIONE DEI PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO  

 4.4.1                                    Terreni in  Priolo Gargallo  

L'immobile è attualmente intestato alla società Arcadia Costruzioni S.r.L.(odierna 

debitrice) con sede in Siracusa, codice fiscale 01713080560, a cui pervenne, in 

data 27 Luglio 2011 giusta atto di compravendita a rogito del notaio Marcello 

Leanza di Avola (Doc. 4), trascritto il 01 Agosto 2011 ai nn. 15373/11141, da 

potere della società ZanchiinfissiI s.r.l., con sede in Lentini, codice fiscale 

01618210890, a cui pervenne in data 18 Dicembre 2009 giusta decreto di 

trasferimento immobili emesso dal Tribunale di Siracusa rep. n. 2401/2009, 

trascritto il 29 Dicembre 2009 ai nn. 28929/20294 e il 25 Maggio 2010 ai nn. 

12620/8471, contro Ristuccia Mario, nato a Caltanissetta il 16 Giugno 1956 e 

Matera Antonino, nato a Trapani il 10 Luglio 1954, a cui pervenne in data 13 Aprile 

1991 giusta atto di compravendita a rogito del notaio Giuseppe Minniti da Siracusa, 

trascritto il 24 Aprile 1991 ai nn. 7195/5777 (quanto alla particella 324) e il giorno 

01 Dicembre 2009 ai nn. 26402/18376 (quanto alla particella 509), da potere di 

Borella Luigi, nato a Cadeo (Piacenza) il 10 Aprile 1934. 

Risulta trascritto in data 02 Novembre 2006 ai nn. 28830/16318 un verbale di 

separazione consensuale con assegnazione di beni del 21 Aprile 2006 Tribunale di 

Siracusa rep. n. 6632, a favore di Pisana Patrizia, nata a Siracusa il 21 gennaio 

1964 e contro Ristuccia Mario, nato a Caltanissetta il 06 Giugno 1956, per la quota 

di 1/2 (un mezzo). 

4.4.2                                           Terreni in Noto  

Il fondo rustico, ivi compreso il fabbricato - p.lla 466, è attualmente intestato alla 

società Baglio Della Zagara s.r.l., con sede in Siracusa, codice fiscale 

01812140893 a cui pervenne in data 20 Dicembre 2013 giusta atto di conferimento 
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(Doc. 4 ) a rogito del notaio Giuseppe Minniti di Siracusa, trascritto il 14 Gennaio 

2014 ai nn. 484/416, da potere della società Arcadia Costruzioni s.r.l. (attuale 

debitrice) con sede in Siracusa, codice fiscale 01713080560; 

Il fabbricato – p.lla 700, è attualmente intestato a Bonaccorsi Domenico, nato a 

Catania il 08/02/1948, proprietario 1/1 in regime di separazione dei beni a cui 

pervenne in data 26/09/2012 con atto pubblico di compravendita Rep. 126, rogato 

dal notaio Andrea Ciancio da Catania da potere della società Arcadia Costruzioni 

s.r.l. (attuale debitrice) con sede in Siracusa, codice fiscale 01713080560; 

L’intero fondo rustico, terreni e fabbricati, così come prima identificati, pervennero 

alla società Arcadia Costruzioni s.r.l. in data 15 Novembre 2010 giusta decreto di 

trasferimento emesso dal Tribunale di Siracusa, trascritto il 02 Dicembre 2010 ai 

nn. 26441/18443, contro Alescio Giovanni, nato a Pachino il 15 Dicembre 1956, a 

cui pervenne giusta successione legittima di Cultrera Giuseppa (o Giuseppina), 

nata a Pachino il 14 Novembre 1926, deceduta il 04 Gennaio 1983, dichiarazione 

N.° 324, Vol. 203, trascritta il 21 Marzo 1984 ai nn. 4719/3928 e successivo atto di 

divisione a rogito del notaio Ettore Sciacca di Pozzallo in data 16 Gennaio 1955, 

trascritto il 13 Febbraio 1995 ai nn. 2207/1624. 

4.4.3                          Note desunte dalla R elazione Notarile  

Il notaio Giuseppe Minniti, nella sua relazione notarile contenuta nel fascicolo di 

procedura, in calce alla sua certificazione avente per oggetto l'intero compendio 

pignorato, precisa testualmente quanto segue: 

• La presente certificazione fa unicamente riferimento all'intestazione formale 

come risultante dai registri consultati. 

• Con riferimento al comma 2 dell'art. 26 del D.Lgs. 06/09/2011 n.° 159, si 

precisa che dalla storia immobiliare ventennale si evince l'assenza di 
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trasferimenti o di intestazione negli ultimi due anni, ai soggetti appresso 

indicati: chiunque a titolo gratuito e a favore di parenti entro il 6° grado affini ed 

entro il 4° grado, coniugi o ascendenti, a titolo oneroso. 

Si riporta il testo dell'articolo citato: 

"D. Lgs. 06/09/2011 n,° 159 art. 26 intestazione fittizia 

1. Quanto accerta che taluni beni sono fittiziamente intesti o trasferiti a terzi, con il decreto che 

dispone la confisca, il Giudice dichiara la nullità dei relativi atti di disposizione. 

2. Ai fini di cui al comma 1, fino a prova contraria, si presumono fittizi: 

a) I trasferimenti e le intestazioni, anche a titolo oneroso, effettuati nei due anni 

antecedenti la proposta della misura di prevenzione nei confronti dell'ascendente, 

del discendente, del coniuge o della persona stabilmente convivente, nonché dei 

parenti entro il 6° grado e degli affini entro il 4° grado; 

b) I trasferimenti e le intestazioni a titolo gratuito o fiduciario effettuati nei due anni 

antecedenti la proposta della misura di prevenzione" 

Cap. 5 

REGOLARITA' E DESTINAZIONE URBANISTICA - PRATICHE E DILIZIE 

5.1                                       Terreni i n Priolo Gargallo 

L’area rappresentata dalle due particelle pignorate 324 e 509, ricade: 

A. NEL VIGENTE P.R.G., approvato con D. dir. n. 753/ DRU del 21/12/2001, 

in zona D1, all’interno del Sito di Interesse Nazionale “Priolo” di cui alla 

Legge 426/1998 e s.m.i. e come tale soggetta alle relative limitazioni, ove 

manchi la certificazione ministeriale di svincolo dei suoli. 

L’art. 28 delle N.T.A. annesse al suddetto P.R.G. riportano le seguenti 

indicazioni: 
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Art.28 - Aree normate dal Piano ASI (D1); 

1. – In questa zona sono incluse tutte le aree d’insediamento industriale 

nel Piano Regolatore Particolareggiato dell’ASI; 

2. Per queste zone valgono le normative urbanistiche ed edilizie previste 

nel Piano ASI salvo il rispetto di quanto previsto nelle presenti norme e 

nella legislazione nazionale e regionale per quanto riguarda gli scarichi 

di sostanze liquide, solide e gassose; 

3. Per quanto concerne le nuove costruzioni edilizie e la trasformazione 

di quelle esistenti, dovranno adeguarsi per quanto previsto nel 

Regolamento Edilizio Comunale di Priolo.  

B. NELLA REVISIONE DEL P.R.G. adottata con delibera commissariale n. 1 

del 03/06/2013, in zona D2 all’interno del Sito di Interesse Nazionale 

“Priolo” di cui alla Legge 426/1998 e s.m.i. e come tale soggetta alle 

relative limitazioni, ove manchi la certificazione ministeriale di svincolo dei 

suoli. 

Gli articoli 37 e 39 delle N.T.A. annesse alla suddetta revisione del P.R.G. 

riportano le seguenti indicazioni: 

Art. 37 Generalità e classificazione delle zone “D”  

Le zone classificate “D” ai sensi dell’art. 2 del D.M. 1444/1968 e delimitate 

nelle tavole del P.R.G. sono quelle destinate agli insediamenti produttivi. 

Esse sono divise in : 

D1 – Aree normate dal Piano ASI e destinate alla grande industria; 

D2 – Altre aree normate dal Piano ASI; 

D3 – Insediamenti produttivi sparsi, esistenti nel territorio; 

D4 – Aree normate dal Piano Particolareggiato per gli Insediamenti 
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        Produttivi (PIP); 

D5 – Aree per piccole e medie industrie, da assoggettare a piano attuativo; 

D6 – Aree per recettività turistica-alberghiera; 

D7 – Aree normate dal piano di utilizzo del Demanio Marittimo (PUDM); 

D8 – Aree ad attrezzatura, anche a carattere tecnologico, per gestione di 

        servizi generali; 

D9 – Impianti di distribuzione carburanti. 

Gli interventi edilizi nelle zone D sono soggetti al pagamento degli oneri 

concessori (contributo sul costo di costruzione e oneri di urbanizzazione) 

seppur con le esclusioni previste dall’art. 13 della L.R. 70/81 e s.m.i. che 

esonera dall’obbligo di corrispondere il contributo per gli oneri di 

urbanizzazione nei seguenti casi, restando comunque obbligatorio, nei casi 

di legge, il pagamento del contributo sul costo di costruzione. 

- Gli insediamenti industriali ricadenti nell’ambito delle aree di sviluppo 

industriale; 

- Gli insediamenti artigianali ricadenti all’interno dei Piani per gli 

Insediamenti produttivi. 

Art.39 Zone D2 – Altre aree normate dal Piano ASI  

In questa zona sono incluse le aree che il Piano Regolatore dell’Area di 

Sviluppo Industriale di Siracusa (P.R.A.S.I.S.) destina all’insediamento 

delle piccole e medie industrie, all’artigianato, alle attività commerciali e di 

servizio. 

Anche per queste zone, valgono le normative urbanistiche ed edilizie 

previste nel P.R.A.S.I.S., fermo restando che le nuove costruzioni edilizie e 
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la trasformazione di quelle esistenti, dovrà avvenire nel rispetto del 

Regolamento Edilizio Comunale. 

In queste zone l’edificazione avviene con singola concessione edilizia, 

previo rilascio del parere di conformità del comitato direttivo del Consorzio 

A.S.I., secondo le indicazioni contenute nel presente articolo e nel rispetto 

delle prescrizioni del P.R.A.S.I.S. al quale si rimanda. 

Le destinazioni d’uso ammesse sono quelle previste dal P.R.A.S.I.S. e 

specificatamente: piccole e medie industrie, attività artigianali, depositi e 

attività commerciali all’ingrosso e centri servizi anche d’iniziativa privata 

collegati con le attività industriali. 

I parametri urbanistici ed edilizi sono quelli prescritti nell’art. 12 delle N.T.A. 

del P.R.A.S.I.S. di seguito sintetizzati: 

- Superficie max. del lotto : Ha 4,00; 

- Superficie minima del lotto: Ha 0,20; 

- Larghezza min. del lotto su fronte strada: ml. 30,00; 

- Rapporto di copertura: non superiore ai 2/3 della superficie del lotto 

misurata all’interno della recinzione (è esclusa dal computo della superficie 

coperta la superficie occupata da piloni, tubazioni aeree, nastri 

trasportatori, silos, cabine elettriche e telefoniche, tettoie per parcheggi, 

caselli di custodia); 

- Distacco minimo fra i fabbricati, dalla recinzione verso la strada: mt. 

10,00, fatta eccezione per i caselli di custodia ubicati presso i cancelli, con 

altezza non superiore a mt. 4,5 e per le tettoie destinate al parcheggio dei 

veicoli; 

- Distacco minimo dei corpi di fabbrica dagli altri confini: mt. 5,00; 
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- Distacco minimo fra i corpi di fabbrica di lotti limitrofi: mt. 10,00; è 

consentita la costruzione in aderenza fra due lotti contigui; i fabbricati che 

si fronteggiano per più di 30,00 metri, devono distare uno dall’altro per una 

misura almeno uguale alla metà della somma delle loro altezze e 

comunque non inferiore a 10,00 metri; 

- Distanza minima delle recinzioni verso strada: 6,00 metri; 

- L’altezza massima degli edifici destinati ad uffici, ad attività commerciali e 

  a servizi in genere non deve superare i 15,00 metri al livello di gronda; le 

altezze massime degli impianti sono fissate in base alle esigenze tecniche 

di processo e di lavorazione di ogni singolo insediamento. 

Per i nuovi insediamenti devono essere previsti appositi spazi  di 

parcheggio all’interno del lotto; tali parcheggi dovranno essere 

dimensionati in rapporto al numero di dipendenti presenti per ogni turno. 

I nuovi insediamenti dovranno inoltre essere dotati di un locale attrezzato 

per il pronto soccorso. 

Inoltre, l’elaborato tecnico R.I.R. – Rischio di Incidenti Rilevanti di cui al 

D.M. 09 Maggio 2001, allegato alla revisione di piano, ed in particolare la 

relativa Tav. R4 classifica l’area in oggetto, ai fini della sicurezza, fra quelle 

ove sono ritenuti compatibili gli interventi che rientrano tra le categorie 

territoriali C, D, E ed F, come indicate nella Tabella 1 dell’allegato al 

medesimo decreto. 

5.2                                            Immo bili in Noto 

 5.2.1                                          Terreni in Noto 

 L’intero fondo ricade, nel P.R.G. di Noto, all’interno della zona “E” Verde 

agricolo, dove sono consentiti insediamenti produttivi agricoli ed abitazioni 
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connesse a tale attività, impianti di trasformazione e lavorazione dei prodotti 

agricoli, impianti zootecnici e attività connesse con le prescrizioni edilizie tipiche 

delle zone agricole con indice di edificazione pari a 0,03 mc/mq. 

L’area relativa alla p.lla 346 e parte della p.lle 347 e 348 è gravata dal vincolo 

ambientale (Legge 431/1985); 

L’area relativa alla p.lla 348 è gravata dalla servitù di attraversamento della 

condotta idrica per Pachino; 

L’area nella sua totalità risulta gravata dal vincolo ambientale (150 mt dall’alveo del 

torrente, Legge 431/85). 

Per ulteriori e dettagliate informazioni si rimanda alla consultazione del Certificato 

di Destinazione Urbanistica allegato (Doc. 3). 

5.2.2                            Fabbricato collabe nte  p.lla 466 

Come si ricorda, questo fabbricato versa in pessime condizioni statiche, fu 

costruito abusivamente tra gli anni sessanta e settanta del secolo scorso. 

Successivamente, come si evince nell'atto di conferimento rogato dal notaio 

Giuseppe Minniti di Siracusa il 20 Dicembre 2013 che si allega alla presente (Doc. 

4), ai sensi della Legge N.° 47/1985 e L.R. 37/1985, fu presentata, in data 11 

Aprile 1987, al Comune di Noto domanda di condono edilizio Prot. 11888 tendente 

al conseguimento della concessione edilizia in sanatoria; per questo fu pagata 

ratealmente l'intera oblazione per un totale complessivo di £. 2.269.900; si legge 

ancora che, pur essendo trascorsi i termini stabiliti dall'art. 35 della Legge 47/85 o, 

se del caso, dell'art. 39 della Legge 724/94, il Comune di Noto non ha provveduto 

ad emettere alcun provvedimento o richiesta d'integrazione di documenti. 

A parere dello scrivente, però, il Comune di Noto non rilascerà per questa struttura, 

date le sue precarie condizioni di stabilità, alcuna concessione edilizia, a meno che 
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non venga recuperato il fabbricato attraverso un costoso intervento di recupero 

edilizio e previa presentazione di progetto esecutivo di recupero edilizio presso il 

Genio Civile di Siracusa. 

Ma, quest'ultima soluzione sarebbe sconveniente poiché i costi supererebbero 

ampiamente i benefici e quindi è conveniente abbattere detto fabbricato ed 

 eventualmente ricostruirlo nel rispetto della norme urbanistiche vigenti, avendone 

il terreno di cui è pertinenza i requisiti urbanistici. 

 5.2.3                             Fabbricato  coll abente p.lla 700 

Questo fabbricato è stato presumibilmente costruito alla fine dell’ottocento, fa 

parte, come si ribadisce, di un complesso di fabbricati rurali sottoposti a vincolo 

ambientale (legge 431/85) ed è incluso nell'elenco delle masserie e fabbricati rurali 

di pregio ambientale ( art. 32 N.T.A.), del PRG del Comune di Noto. 

Per questo fabbricato si applica la sotto elencata normativa: 

-Sono ammessi gli interventi previsti dall’art. 20 della L.71/78 commi a), b), c) e d); 

-I materiali per le opere di finitura devono essere preventivamente autorizzati 

all’approvazione del progetto e si dovranno usare materiali compatibili con le 

caratteristiche ambientali e tecnologiche degli edifici. 

PARTE 2a 

Cap. 6 

STIMA  
 
6.1                                           CRITERI DI STIMA 

6.1.1                                   Terreno in Priolo Gargallo 

Per la valutazione di questo immobile, si procederà con una doppia stima;  
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• la prima stima sarà effettuata con il metodo storico, avvalendosi del valore di 

acquisto da parte della società debitrice, atto pubblico di compravendita del 

27/07/2011, da potere della società Zanchiinfissi s.r.l., -  

Valore della compravendita uguale ad €. 325.000,00; 

• la seconda stima sarà effettuata avvalendosi del prezzo unitario di vendita dei 

terreni industriali nell'ambito dell'agglomerato di pertinenza del Consorzio 

A.S.I. di Siracusa e in particolare di quello di Priolo Gargallo, di cui al Decreto 

dell'Assessorato all'Industria della Regione Sicilia N.° 055-Gab del 30 Aprile 

2009 ai sensi e per gli effetti dell'art. 25 della Legge Regionale 04 Gennaio 

1984, n. 1, il quale determina un valore unitario di €/mq. 30,00. (Doc. 5). 

Dalla mediazione dei due valori, così ottenuti, ne scaturisce il valore venale 

dell’immobile in questione; a questo valore sarà detratta un percentuale del 10% 

per rimuovere il vincolo Ministeriale di cui alla Legge 426/1998. 

6.1.2                                          Immo bili in  Noto 

Gli immobili ricadenti in questo comune saranno valutati singolarmente secondo i 

criteri di seguito riportati e al loro valore complessivo saranno detratte le spese di 

abbattimento del fabbricato collabente, p.lla 466 compreso il trasporto a discarica 

dei materiali di risulta.  

6.1.2.1                                        Terreni in Noto 

Per la stima di questi terreni, sono stati adottati i Valori Medi Agricoli della provincia 

di Siracusa (Doc. 5) – Regione Agraria N.° 3 denominata "Colline litoranee di 

Noto", comprendente i comuni di: Avola, Noto, Pachino, Porto Palo di Capo 

Passero e Rosolini, pubblicati nella G.U.R.S. del 31/12/2009 Parte Ia N.° 61; tali 

valori scaturiscono da ricerche effettuate da apposite Commissioni Provinciali che 

tengono conto delle condizioni del mercato immobiliare, delle condizioni 
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 pedologiche, del clima e della corografia del terreno della zona agraria. 

Considerato che il fondo, diversamente da quanto risulta in catasto, è interamente 

coltivato a seminativo e non si notano al suo interno altre colture, esso sarà 

interamente valutato come seminativo. 

Valore medio agricolo per seminativo - Regione Agraria N.° 3 = €/Ha 6.500,00, pari 

ad €./mq. 0,65. 

6.1.2.2                           Fabbricato collab ente  p.lla 466 

Per i motivi prima descritti, questo fabbricato, per l'intero immobile di cui è 

 pertinenza, rappresenta oggi una tara; di esso sarà valutata la superficie di sedime 

di mq. 138 come seminativo (coltura preminente) e saranno valutate le spese per 

la demolizione e trasporto a discarica dei materiali di risulta del fabbricato 

pericolante. 

Per tale valutazione saranno utilizzati i prezzi desunti dal vigente prezziario 

Regionale, art. 1.3.3.  

Tali spese, come già detto, saranno detratte dal valore complessivo di questo lotto 

e resteranno a carico del futuro acquirente. 

Per demolizione, vuoto per pieno di fabbricato in zona extraurbana = €/mc. 5,60. 

6.1.2.3                              Fabbricato  co llabente p.lla 700  

Questo fabbricato, date le sue condizioni, sarà valutato a corpo, tenendo come 

parametro di riferimento il valore unitario per fabbricati rurali, desunto dal 

Prontuario delle Categorie D ed E (Doc. 5) riferite ad "Altri comuni della provincia di 

Siracusa", ove, per depositi in muratura con copertura in legno e tegolato si 

assume un valore medio di €. 100,00 al mq. 
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6.2                             Stima  dei terreni in Priolo Gargallo 

Prima stima  

Valore di acquisto in data 27/07/2011  = €. 325.000,00 

Valore aggiornato ad oggi tenendo conto degli interessi legali composti che 

decorrono dal 27/07/2011 fino al 16/03/2015 come da tabella che segue: 

Dal Al Tasso giorni Capitale  in €. Interessi in € 

27/07/2011 31/12/2011 1,5% 157 325.000,00  2.096,92 

01/01/2012 31/12/2012 2,5% 366 327.096,92 8.177,42 

01/01/2013 31/12/2013 2,5% 365 335.274,34 8.381,86 

01/01/2014 31/12/2014 1% 365 343.656,20 3.436,56 

01/01/2015 16/03/2015 0,5% 75 347.092,76 356,60 

                                    Totale interessi €. 22.449,36 

      Valore venale della prima stima (Capitale ini ziale+ interessi) = €.  347.449,36 

Seconda stima  

Foglio 85 - Particella 324 = mq.  6.497 

Foglio 85 - Particella 509 = mq.  2.899 

                           Sommano mq.  9.396 x €/mq. 30,00   =......€. 281.880,00 

                                                Valore venale della seconda stima = €. 281.880,00 

Media dei due valori:  

 Primo valore      = €.   347.449,36 

 Secondo valore = €.   281.880,00 

Somma dei due valori    = €.   629.329,36 

€. 629.329,36 : 2 = €. 314.664,68 

A detrarre il 10% di spese presunte per rimuovere 

 il vincolo Ministeriale di cui alla Legge 426/1998, pari a ……………….€.  31.446,47 
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                Valore effettivo dell’immobile in P riolo C. da Biggemi = €. 283.218,21 

Pari ad €./mq. 30,14 

6.3                                  Stima degli im mobili in Noto   

6.3.1                                    Stima dei terreni in Noto 

Foglio 397 - Particella 346  = mq.  25.587 

Foglio 397 - Particella 347  = mq.   2.655 

Foglio 397 - Particella 348  = mq.      250 

                             Sommano mq.  28.492 x €./mq. 0,65  = ................€. 18.519,80 

6.3.2                         Stima del fabbricato collabente p.lla 466 

Come già anticipato, per questo immobile sarà valutato solo il terreno di sedime di 

mq. 138 e come seminativo:        mq. 138 x €./mq 0,65 = ..................€.       89,70   

6.3.3                          Stima del Fabbricato  collabente p.lla 700 

Il valore medio unitario per fabbricati rurali desunto dal prontuario e di cui si è 

relazionato nel precedente paragrafo 6.1.2.3, si riferisce ad un manufatto in stato di 

normalità, e siccome il fabbricato in esame è in condizioni precarie e necessita di 

radicali interventi manutentivi ordinari e straordinari, questo viene valutato a corpo 

in €. 8.000,00.  

6.3.4         Stima delle spese per l'abbattimento del fabbricato collab. p.lla 466 

Demolizione vuoto per pieno di fabbricato all'esterno del perimetro urbano da 

realizzare con qualsiasi mezzo, incluso il trasporto a discarica dei materiali di 

risulta. 

mq. 138 x 3,40 = mc.469,20 

mc. 469,20x €./mc 5,60 = €. 2.627,52 (spesa da detrarre sul valore immobili in 

Noto)   
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6.3.5                              Valore finale im mobili in Noto  

• Valore dei terreni (6.3.1)        = €.   18.519,80 

• Valore del fabbricato p.lla 466 (solo terreno di sedime 6.3.2)   = €.          89,70 

• Valore del Fabbricato rurale ( 6.3.3)        = €.      8.000,00  

                   sommano €.   26.609,50 

• A detrarre le spese di demolizione (6.3.4)        = €.      2.627,52    

                                          Valore finale degli immobili in Noto = €.     23.981,98 

Cap. 7 

Formazione di lotti 

LOTTO N.° 1 :  

Immobili ricadenti nel Comune di Priolo Gargallo..............VALORE = €. 283.218,21 

LOTTO N.° 2 :  

Immobili ricadenti nel Comune di Noto.................... ........VALORE = €.   23.981,98 

                           Valore complessivo del c ompendio pignorato = €.  307.200,19 

Cap. 8 

CONCLUSIONI 

 Credo di avere dato esaurienti risposte ai quesiti posti dal G.E., pertanto, 

rassegno il mandato ricevuto, rimanendo a disposizione della S.V. ill.ma per 

qualsiasi ulteriore delucidazione e ringraziandoLa per la fiducia accordatami mi 

firmo. 

Siracusa/Lentini  18/03/2015.                                     Il C.T.U. 

                             (geom. Salvatore Parisi) 

              ________________________________ 

 

ELENCO DEGLI ALLEGATI  
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• Allegato “A”  ( Estratti di mappa catastali); 

• Allegato “B”  (Reperti fotografici); 

• Verbale di sopralluogo; 

• Doc. n.° 1   � Visure Catastali Storiche dei terreni pignorati;  

• Doc. n.° 2   �  Richiesta e certificato di destinazione urbanistica Comune 

•                          di Priolo Gargallo;  

• Doc. n.° 3  �     Richiesta e certificato di destinazione urbanistica Comune 

•                          di Noto; 

• Doc. n.° 4  �   Atti di provenienza dei beni pignorati;  

• Doc. n.° 5  �    Fonti di informazione utilizzati per la stima; 

• Parcella delle competenze. 
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N O T E  

RELAZIONE SU NOTE POSTE DA PARTE DEBITRICE, ARCADIA COSTRUZIONI S.R.L. 

 A mezzo P.E.C., in data 17 Giugno 2015, Arcadia Costruzioni s.r.l., odierna debitrice nei confronti 
della banca B.C.C. di Pachino, faceva pervenire al sottoscritto le seguenti note: 

1. Il fabbricato collabente ricadente nel foglio 407, particella 700, (valore di stima €. 8.000,00) trasferito 
con atto pubblico al Dott. Bonaccorsi Domenico, non faceva parte dell’ipoteca posta a garanzia del 
mutuo fondiario contratto con la Banca di Credito Aretuseo, tant’è che l’unità immobiliare fu 
trasferita, successivamente alla stipula del mutuo fondiario, assolutamente libera da vincoli ed 
ipoteche. Riteniamo, pertanto, che debba essere esclusa dalla procedura immobiliare in oggetto; 

2. Nella stima dei terreni in Priolo Gargallo viene detratta una somma pari ad €. 31.446,47 necessaria 
per rimuovere il vincolo Ministeriale di cui alla Legge 426/1998, da indagini conoscitive riteniamo 
che tale somma sia assolutamente insufficiente a rimuovere il vincolo, chiediamo che venga 
effettuata una indagine consultando società specializzate e con esperienza nel settore. 

RISPOSTE ALLE NOTE 

RISPOSTA ALLA NOTA N. 1 

Non è affatto vero quanto asserito dalla società debitrice al punto 1) delle sue note, infatti: 

Anche se nell’atto di pignoramento, nell’allegata relazione notarile e sia anche nello stesso contratto di 
mutuo intercorso tra la società debitrice e la allora Banca di Credito Aretuseo, sono state riscontrate delle 
carenze riguardo l’identificazione catastale dell’immobile in oggetto (F. 407, p.lla700 ex p.lla 319) e 
rimandando alla lettura del paragrafo 1.2 della Relazione di C.T.U. già depositata, ad ulteriore conferma di 
quanto già relazionato, si specifica quanto segue: 

� I beni immobili oggetto di procedura e tra i quali il fabbricato oggetto della nota, sono stati acquisiti 
dall’odierna società debitrice mediante Decreto di Trasferimento Immobili emesso dal Tribunale di 
Siracusa e trascritto il 02 Dicembre 2010 ai nn. 2044/18443 (Doc. 4 della C.T.U.) ove si legge::  

“ Lotto VII  – Terreno in Noto C.da Baroni di Ha. 2.84.92 con 2 caseggiati rurali.  
Uno dei caseggiati risulta denunciato per l’accatastamento in data 22/08/1987.  
In catasto al Foglio 397 p.lle 346,347,348 (ex 133) e Foglio 407 p.lla 319”  

Per acquistare il predetto immobile (compreso il fabbricato in oggetto: fl. 407 p.lla 700 ex p.lla 319), la 
società Arcadia costruzioni contrasse mutuo ipotecario (e non solo fondiario) con la Banca di Credito 
Aretuseo il 27 Luglio 2011, dando in garanzia tutti i beni acquistati oggetto di tale compravendita e 
sottoscrivendo, contestualmente a tale rogito,  ipoteca volontaria,  iscritta il 01 Agosto 2011 ai nn. 
15374/2561 e pertanto, quindi, resta dimostrato che il fabbricato oggetto della presente nota faceva e fa 
parte dei beni ipotecati, oggi pignorati e oggetto della procedura che qui c’impegna. 

RISPOSTA ALLA NOTA N. 2 

In risposta a quanto lamentato dalla società debitrice sulla somma occorrente a rimuovere il vincolo 
Ministeriale di cui alla Legge 426/1996 gravante sui terreni in Priolo, si tiene a precisare che: 

 per rimuovere tale vincolo le ipotesi sono due. 

La prima ipotesi è quella di effettuare indagini geognostiche con carotizzazione dell’intera area, al fine di 
verificare la presenza d’inquinanti nel sottosuolo e se il terreno non risulta inquinato si procede per la 
rimozione del vincolo. 

La seconda ipotesi è quella di effettuare le stesse indagini di cui prima e se il terreno, invece, dovesse 
risultare inquinato, procedere prima alla sua bonifica e dopo alla rimozione del vincolo. 
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Dal momento che oggi non è possibile sapere se il sottosuolo è inquinato o meno, di conseguenza non si 
può stabilire se questa spesa deve essere sostenuta o meno, il sottoscritto si è attenuto a quantificare le 
spese certe che riguardano la prima ipotesi, spese queste che debbono essere eseguite in entrambe le due 
ipotesi. 

Altre spese, a mio modesto parere, non si possono detrarre dallo stimato poiché oggi non si sa se il terreno 
è inquinato o meno e nel caso lo fosse, non si conosce il suo grado d’inquinamento per poterne presumere 
le relative spese di bonifica. 

Pertanto si ribadisce che la spesa certa per la rimozione del vincolo ammonta presumibilmente ad €. 
31.446,47, pari al 10% del valore stimato. 

Lentini/Siracusa 19 Giugno 2015 

       Il CTU 

                                                                            Geom. Salvatore Parisi    
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E.I. 269/2014  / BCC PACHINO- ARCADIA COSTRUZIONI S.R.L. 

N O T E 

RELAZIONE SU NOTE POSTE DAL CREDITORE PROCEDENTE – B.C.C. DI PACHINO 

 All’udienza del 14 Luglio 2015 u.s., l’avv. Luciano Puzzo, per parte procedente, in relazione alla 
perizia di stima dal sottoscritto C.T.U. presentata, esponeva le seguenti osservazioni scrivendo a verbale le 
seguenti note: 

1) Nella iscrizione ipotecaria del 1994 per il quale il perito assume che non dovrebbe essere cancellata, 
rileva che la stessa, non rinnovata, è semplicemente cartolare e deve essere cancellata; 

2) Nel conferimento a Baglio della Zagara che il perito assume deve essere cancellato, rileva che 
trattasi di bene già gravato da iscrizione a favore della Banca e per il quale è pendente separata 
procedura; 

3) Nel fabbricato rurale (F. 407 - p.lla 700) trattasi di bene già gravato da ipoteca a favore della Banca 
che dalla relazione notarile non risultava essere stato trasferito al momento della esecuzione del 
pignoramento. 

RISPOSTE ALLE NOTE 

RISPOSTA ALLA NOTA N. 1  

Si ribadisce che l’iscrizione ipotecaria iscritta il 14 Novembre 1994 ai nn. 16833/1999 a favore della Banca 
del Sud S.p.A.  di cui al paragrafo 4.3.1 della relazione di C.T.U. non sarà cancellata dalla procedura, ma, 
dal momento che essa è scaduta e non rinnovata, non produrrà alcun effetto. 

   RISPOSTA ALLA NOTA N. 2  

Riguardo i beni pignorati ricadenti nel Comune di Noto e conferiti da Arcadia Costruzioni s.r.l. a “Baglio della 
Zagara” con atto di conferimento del 20/12/2013, si rileva che tale atto è successivo alla iscrizione 
ipotecaria del 01/08/2011 a favore  del Credito Aretuseo, oggi B.C.C. di Pachino e che pertanto tale ipoteca, 
seguendo il bene, non sarà cancellata e continuerà a gravare sui beni staggiti. 

Si rileva inoltre che è pendente presso Codesto Spettabile Tribunale, Procedura Esecutiva N.° 183/2015 
promossa dalla stessa Banca contro “Baglio della Zagara” – G.E. d.sa Salamone. 

RISPOSTA ALLA NOTA N. 3  

Riguardo il fabbricato rurale in Noto (F. 407 – p.lla 700), già oggetto di nota da parte della società debitrice, 
la quale sostiene che deve essere escluso dalla procedura, in quanto, a dire della stessa, “non faceva parte 
dell’ipoteca posta a garanzia del mutuo fondiario contratto con la Banca di Credito Aretuseo, tant’è che l’unità fu trasferita, 

successivamente alla stipula del mutuo fondiario, assolutamente libera da vincoli ed ipoteche…”, si risponde allo stesso modo 
come si è risposto alle note di quest’ultima:   

Anche se nell’atto di pignoramento, nell’allegata relazione notarile e sia anche nello stesso contratto di 
mutuo intercorso tra la società debitrice e la allora Banca di Credito Aretuseo, sono state riscontrate delle 
carenze riguardo l’identificazione catastale dell’immobile in oggetto (F. 407, p.lla700 ex p.lla 319) e 
rimandando alla lettura del paragrafo 1.2 della Relazione di C.T.U. già depositata, ad ulteriore conferma di 
quanto già relazionato, si specifica quanto segue: 

� I beni immobili oggetto di procedura e tra i quali il fabbricato oggetto della nota, sono stati acquisiti 
dall’odierna società debitrice mediante Decreto di Trasferimento Immobili emesso dal Tribunale di 
Siracusa e trascritto il 02 Dicembre 2010 ai nn. 2044/18443 (Doc. 4 della C.T.U.) ove si legge::  

“ Lotto VII  – Terreno in Noto C.da Baroni di Ha. 2.84.92 con 2 caseggiati rurali.  
Uno dei caseggiati risulta denunciato per l’accatastamento in data 22/08/1987.  
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In catasto al Foglio 397 p.lle 346,347,348 (ex 133) e Foglio 407 p.lla 319”  

Per acquistare il predetto immobile (compreso il fabbricato in oggetto: fl. 407 p.lla 700 ex p.lla 319), la 
società Arcadia costruzioni contrasse mutuo ipotecario (e non solo fondiario) con la Banca di Credito 
Aretuseo il 27 Luglio 2011, dando in garanzia tutti i beni acquistati oggetto di tale compravendita e 
sottoscrivendo, contestualmente a tale rogito,  ipoteca volontaria,  iscritta il 01 Agosto 2011 ai nn. 
15374/2561 e pertanto, quindi, resta dimostrato che il fabbricato oggetto della presente nota faceva e fa 
parte dei beni ipotecati, oggi pignorati e oggetto della procedura che qui c’impegna. 

Ciò per quanto si doveva. 

Lentini/Siracusa 27 Luglio/2015 

       Il CTU 

                                                                            Geom. Salvatore Parisi    
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