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Premessa

Questa perizia riguarda i bene descritto al n. 8) dell'atto di pignoramento
notificato all'esecutato i 23/12/2021, e in quello successivo in estensione
notificato il 21/12/2022 con cul & stata colpita Paltra metd del diritto di proprietd
del cespite, in guanto acquistato dall'esecutato e dalla propria coniuge in regime di
comunione legale dei beni. [l bene viene proposto per la vendita come “Lotto 67.

1 Identificazione del diritto reale e del bene oggetto del pignoramento
1.1 Idenzificazione det divitts veals

Il pignoramento riguarda il diritto di intera proprietd dellunitd immobiliare
identificata nel prossimo paragrafo. Dalle relazioni notarilli in  ath  del
procedimento e dalle note relative alle trascrizioni dell'atto a seguire indicate,
depositate dal creditore procedente rispettivamente i 24/03/2022 e il
26/01/2023, si evince che i predetti diritti reali, per quanto gid precisato in
premessa, corrispondono con quelll in titolaritd dell'esecutato e della propria
coniuge non debitrice, in regime di comunione legale dei beni per % clascuno, in
forza dell’atto di compravendita del 02/10/2013 ai vogiti del Notaie Valerie Benomo di
Carini rep. m 1657 trascritto i1 07 /10/2013 ai n.ri 44816/33787.

1.2 Oggetto del pignovamento

L'immobile d'interesse della stima & il seguente: “[... ] &erreno tn Cinisi, ¢/ da Bosco
Tagliate della superficie di ave 25,28, censito ol C'T. di Cinisé al fo, 18, paridla 531, wliveio
di2", em RD di € 11,757

Il bene & stato pignorato con ogni annesso, accessorio, accessione, dipendenza
e pertinenza, servitl athive e delle passive solo quelle legalmente riconosciute e
debitamente trascritte, tutto incluso e nulla escluso, comprese quant'altro possa
competere al proprietario in dipendenza del titolo di acquisto e del possesso
protratto nel tempo e dalla legge e per qualunque altro titolo, ragione, e/o causale
e nella effettiva consistenza e situazione in cul esso & trova. [ dan di
identificazione catastale del bene indicati nell'atto di pignoramento sono conformi
a quelli agli atti del catasto.
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Ad esito della seguente sovrapposizione - inserita anche nellallegato n. 2 - tra
lortofoto e la cartografia catastale effettuata mediante i wvisualizzatore
www sty vegione. sicifa.if, s conferma lesatta individuazione del bene aggetto del
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1.3 Lotto per la vendita

Sulla base delle caratteristiche precipue del bene pignorato sopra indicato, per
la vendita si & proceduto con la formazione del “Lotto 6" costituito da: - intera
proprietd di terrenc descritto al n. 8) dell'atto di pignoramento notificato
all'esecutate il 23/12/2021, e in quello successivo in estensione notificato il
21/12/2022 con cui & stata colpita altra metd del diritto di proprietd del cespite,
in quanto acquistato dall'esecutato e dalla propria coniuge in regime di comunione
legale dei beni. E sito in Cinisi (PA), in contrada Bosco Tagliato ed & censito al
C.T. di Cinisi al fg. 18, partlla 531, uliveto di 2, con RD. di € 11,75 Ha superficie
catastale di are 2528 e confina con la strada statale 55113 a nord-est, con
particelle ubicate in foglio di mappa catastale del Comune di Carini a sud-est, con
le particelle 397, 396, 405, 395 e 763 a sud-ovest, e con la particella 389 a nord-

ovest.

Individuazione e descrizione materiale dei beni
2l Indiidnazions e descrizione del lotto

Il terreno in esame si trova in contrada Bosco Tagliato del Comune di Cinisi, in
una zona extraurbana confinante col territorio di Carmi e in prossimita dello
svincolo dellautostrada Palermo-Mazzara del Vallo. Dall'aerofoto inserita in
allegato n. 4, s1 evince che la zona ha in prevalenza carattere agricolo e tessuto
edilizio composto da sparsi edifici isolati. In dettaglio, il bene consiste in un
appezzamento di terreno recintato e, rispetto a quanto rappresentato nello stralcio
del foglio di mappa catastale in allegato n. 2, confina con la strada statale 55113 a
nord-est, con particelle ubicate in fogho di mappa catastale del Comune di Carini
a sud-est, con le particelle 397, 396, 405, 395 e 763 a sud-ovest, e con la particella
389 a nord-ovest. Il lotto occupa una superficie catastale pari a 2.528 mq ed ha
qualita catastale uliveto. Ha forma pressoché regolare, con dimensioni massime
part a 72,00 mt, lungo la strada, e 35,00 mt trasversalmente, ed & delimitato, in
prevalenza, con rete e paletti metallici (v All. 3: Doc. fotografica). L'ingresso
all'area avviene attraverso un cancello metallico sito sulla strada statale 113 da cui
ha mnizio, come dichiarato dai proprietari nel verbale del Custode giudiziario in ath
redatto alla data di immissione in possesso, una servitl di passagglo per 1 terremnt
confinanti di proprieta di terzi.

D506 2NES- 0056
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Nel wigente FPiano Regolatore Generale del Comune di Ciisi (v Certificato di
destinazione urbanistica allegato della relazione introduttiva, pag. da 39 a 44,
lappezzamento di terrenc in esame ricade in zona territoriale omogenea “E.”,

ovvero in “Aree agricole sottoposte a vincolo di tutela” di cui all’allegato “b™ del
certificato. Inoltre, 'area & gravata dalle seguenti serviti:

- serviti di scarico acque istituita con Derveto di asservimento trascritto in data
19/12/1994 a1 numeri 33966/46018 a favore dell'Ente Ferrovie dello
Stato (da titolo del 13/10/1994, inserito in allegato n. 1, si evince che il
predetto ente & stato autorizzato ad occupare la superficie pari 2 mq 180
del lotto, permanentemente e defimitivamente per pubblica utilitd a1 fini
della realizzazione dei lavori di completamento della progettazione
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esecutiva della linea Palermo-Alcamo);

- serviti di passaggio condotte irrigue, stituita con Decrefo di asservimento
trascritto n data 02/01/1995 at numert 25/26 a favore dell'Ente Ferrovie
dello Stato (dal titolo del 13/10/1994, mserito in allegato n. 1 st evince
che 1l predetto ente ¢ stato autorizzato ad occupare, permanentemente e
definitivamente, la superficie del lotto part a mq 50 per servit a favore
delle particelle elencate nellatto, e per pubblica utilita a1 fin1 della
realizzazione dei lavort di completamento della progettazione esecutiva
della linea Palermo-Alcamo);

= servitl coattiva dervante da decreto di asservimento trascritto m data
02/01/1995 a1 numeri 30/31 a favore dellEnte Ferrovie dello Stato,
relattvamente alla superficie part a 50 mq come desunto dalla nota di
trascrizione in allegato n. 1.

Pertanto, la specifica destinazione urbanistica dell’area e la sussistenza dei
predetti vincoli e serviti non consentono un mmpiego del lotto diverso da quello
agricolo.

3 Identificazione catastale del bene pignorato

L'immobile pignorato & attualmente identificato al Catasto Terreni come segue
(v. All. 2: visura storica C.T)):

Foglio | Rlla | Sub Zong Ounalitd Classe Superficie | Reddito dominicale | Keddito aprario
CERSHATIA
. Euro 11,75 Euro 9,79
2 > B
B = = - Ukvete | 2 | 238m0 | piepades | Lise 18060

Intestati catastah

F:)iritto di proprieti per 1/1 in regime di comunione dei beni

Sl Ricostruzione della storia catastale

La storia catastale del bene in esame, ricostruita sulla base della citata visura del
Catasto Fabbricaty, € la seguente:

Situazione dell'unita immobiliare dal 05/08/1987

Toglio | Blla | Sub miifzjm Onalita Clarse | Swperfiese | Reddito dominicale | Reddito agrario
; Euro 11,75 Euro 9,79
2 > >
. s ) ) Uikt e =2 Lire 22.752 Lire 18.960

Dati desreaiit. das Frazionamento del 05/08/1987 in atti dal 13/01/1995 (n. 15.903,/1987)

Situazione dell'unita immobiliare dall 'I'mpianto meccanografico

Foglio | Blla | Sub. Zona Qualits Classe Superficie | Reddito dominicale | Reddito aprario

EHIHAFIA

18 531 - - Uliveto 2 2,528 m? Lire 23.022 Lire 19.185

Dats derivant: da: Impianto meccanografico del 08/03/1988
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Sl Rispondensa formale dei dati catastal

[ dati catastali attuali sopra trascrittt sono formalmente rispondenti sia a quell
indicati nellatto di pignoramento notificato il 23/12/2021 e nella nota di
trascrizione del 21/02/2022 n. 8113 reg gen., n. 6367 reg part, sia a quelli
riportati nell'atto di pignoramento in estensione notificato 1l 21/12/2022 ¢ nella
relativa nota di trascrizione del 09/01/2023 n. 979 reg. gen., n. 804 reg part.. Gl
stesst datt non hanno subito variazioni richieste dall'esecutato o da terzi o disposte
di ufficio, mtervenute mn un momento successivo rispetto alla trascrizione der dati
riportati correttamente nel pignoramento. Pertanto, le stesse nisultanze sono
idonee allesatta indwviduazione del bene.

5 Eventuali difformita tra la situazione dei lnoshi e quelln viporiata nello stralio di mappa
catastale

[ dati d'identificazione catastale del compendio mmmobiliare sopra trascrittt
riguardano 1l terreno rappresentato nello stralcio di mappa inserito 1n allegato n. 2
di questa perizia.

4 Schema sintetico-descrittivo del lotto

LOTTO 6: - intera proprieta, con le pertinenze, accessort ed 1 frutt relativy, di
terreno sito 1n Cinst (PA), i contrada Bosco Taglato, della superficie catastale di
2528 mq. Confina con la strada statale SS113 a nord-est, con particelle ubicate in
foglio di mappa catastale del Comune di Carint a sud-est, con le particelle 397,
396, 405, 395 e 763 a sud-ovest, e con la particella 389 a nord-ovest. E riportato n
Catasto Terreno di Cinisi al fg. 18, part.lla 531, superficie 2.528 mq, qualita
ulveto di classe 2, con R.D. di € 11,75. Nel vigente Piano Regolatore Generale
l'appezzamento di terreno ricade 1n zona “Eo- (Aree agricole sottoposte a vincolo
di tutela). Inoltre, 1l terreno ricade mn ZzZona sottoposta air seguenti vincoli e
prescriziont: aeroportuale (art. 707 comma 1 del codice di navigazione aerea);
sismico (Legge n. 64/1974); Limite fasce di rispetto delle vie di Comunicazione
(85.113 — Ferrovie dello Stato); area ricadente all'interno del Piano Stralcio di
Bacino per l'Assetto Idrogeologico (PAI) per gl aspetti geomorfologict del
Comune di Cinisi (PA) ricadente nell'Area territoriale tra 11 Bacmo idrografico del
F Oreto e Punta Raisi (040), nell'Area termitoriale tra Punta Raist e 1l Bacino
Idrografico del F. Nocella (041) e nel Bacino Idrografico del F. Nocella (042) “P47
di cut al Decreto del Segretario Generale della Regione Siciliana nr. 64/2022 del
25/03/2022 e successivo Decreto del Segretario Generale della Regione Siciliana
nr. 384 del 01/06/2023. PREZZO BASE euro € 3.817,00.

5 Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato

Il bene in esame € stato pignorato con atto trascritto il 21/02/2022 a1 nn. 8113

reg. gen. 06367 reg. part. a favore di , nato a il
cod. fisc. contro ;

nato a il cod. fisc. , per la quota di
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1/2 del dinitto di proprieta, e con ulteriore atto in estensione a quello sopra
indicato, trascritto 1l 09/01/2023 a1 nn. 979 reg. gen. 804 reg, part. a favore dello
stesso creditore procedente, con cut & stata pignorata Paltra meta del diritto
proprieta del cespite. C10 1n quanto 1l bene é stato acquistato dall'esecutato m
regime di comunione legale de1 bemu con la coniuge, signora , nata a
I , cod. fisc.

Ad esito della r1costruz1one di tutti 1 passaggt di pfopmeta relativi allo stesso
bene, mtervenutt fra la suddetta trascrizione del pignoramento e, risalendo a
ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anmnu,
attraverso le  Certificazioni notarili deposttate m atth del procedimento e la
documentazione ulteriore acqusita dall'esperto, sono stati riscontrati 1 seguenti
passaggt

- 1l terreno descritto al n. 8) degli atti di pignoramento & pervenuto

all'esecutato e alla propna coniuge non debitrice, per la quota di Y2
indwiso ciascuno n regime di comunione legale dei beni, con affo di
compravendita del 02/10/2013 ai rongz del Notaio V'alerio Bonomo di Carini rep.
#. 1657 trascrtto 11 07/10/2013 ai n.r1 44816/33787, da potere del signor

,nato a il giorno ;

= al signor lo stesso bene & pervenuto per acquisto
fattone con atto di compravendita del 29/05/1955 ai rogiti del notaio Salvatore
Orlando di Chiisi, registrato a Carini 1 18/06/1955 al n. 1910 e trascritto 1l
20/06/1955 a1 n.r1 15424 /13598.

6 Verifica della regolarita del bene pignorato sotto il profilo edilizio ed
urbanistico

6.1 Certifianto di destinagione urbanistion

Nel Certificato di destinazione urbanistica del 13/11/2023 prat. 264/2023
CDU rilasciato dal Settore IV del Comune di Cinist (v. Allegato della relazione
introduttiva, pag. da 39 a 44) ¢ specificato che l'appezzamento di terreno segnato
al N.C.T. al foglio n. 18, particella 531 ricade m zona E, (Aree agricole sottoposte
a vincolo di tutela di cui all’allegato “b™ del certificato) del PR.G. approvato. In
particolare, Pattivita in tali aree ¢ normata dallart. 27 delle Norme di Attuazione
dello strumento urbanistico, in cut é precisato che: “Il Prg tutela la vegetazione del
territorio agricolo. In particolare vuole conservare gli elementt naturalr (filan di
albert lungo 1 confit delle strade e der campi, grupp: di alber 1solai, boschetty) e
vieta 1l taglio 1n particolare 1n aree interessate dalla coltvazione di ulvi di antico
impianto. Nel caso di morte di qualche elemento & necessaria la sostituzione dello
stesso. Inoltre, deve essere assicurata una manutenzione continua e nei casi di
degrado botanico o di malata bisogna ricorrere ad interventi specializzatt di
conservazione. In queste aree vigono 1 parametri edificatort delle zone agricole di
cut all’art. 26, con la prescrizione che, nel caso di edificazione o progetto di
trasformazione del fondo agnicolo, deve essere aggiunta alla documentazione
prevista un rilievo degl alberi di ulivo esistenti su apposita cartografia in scala
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1:500 e una relazione agronomica per valutare I'impatto delle attivith previste
sullassetto del fondo interessato™.

Per la stessa zona, nel certificato di destinazione urbanistica sono mndicati 1
seguenti vincoli e prescriziont: aeroportuale (art. 707 comma 1 del codice di
navigazione aerea); sismico (Legge n. 64/1974); limite fasce di rispetto delle vie di
Comunicazione (83.113 — Ferrovie dello Stato); area ricadente all'interno del Piano
Stralcio di Bacino per I'Assetto Idrogeologico (PAL) per gl aspetti geomorfologici
del Comune di Cinust (PA) ricadente nell'Area territoriale tra 1l Bacino drografico
del I Oreto e Punta Raisi (040), nellArea territoriale tra Punta Raisi e 1l Bacino
Idrografico del . Nocella (041) e nel Bacino Idrografico del F Nocella (042) “P4”
di cut al Decreto del Segretario Generale della Regione Siciliana nr. 64/2022 del
25/03/2022 e successivo Decreto del Segretario Generale della Regione Siciliana
nr. 384 del 01,/06/2023.

7 Stato di possesso attuale del'immobile

Il terreno & nel possesso dell'esecutato e della propria conuge, mantenuto in
considerazione di precisato nel verbale di sopralluogo e mmmissione m possesso
redatto 1l glorno 05/06/2023 dal delegato del Custode giudiziario, e di quanto
autorizzato dal Gudice dell'esecuzione con provvedimento del 28/09/2023. In
dettaglio, con questultimo provvedunento 11 G.Es ha autorizzato 1l debitore
esecutato a mantenere il possesso della chiave del lucchetto del cancello di accesso
al terreno, per consentire Pesercizio della servitu di passaggio per 1 terrem
confinanti di proprieta di terzi al fine di effettuare la potatura.

8 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
8.1 Oneri e vineol] a carico dell'acquirente

Sulla scorta di quanto mportato nelle certificaziont Notarili 1 atti del
procedimento prodotte 1l 15/03/2022 e 1l 17/01/2023 dal dott. Carmelo i
Vitale, Notaio 1n Partinico, e nell'ispezione ipotecaria mserita nel fascicolo con gl
allegati 1, ¢ stata verficata l'assenza di trascriziont di domande gudiziah
sull'tnmobile pignorato. Invece, per lo stesso bene sussistono le seguenti

trascrizioni;

= Decreto di asservimento trascritto in data 19/12/1994 a1 numernt

33968/46018 a favore dellEnte Ferrovie dello Stato;
- Decreto di asservimento trascritto in data 02/01/1995 ai numeri 25/26

a favore dell' Ente Ferrovie dello Stato;

= Servitu coattiva derivante da decreto di asservimento trascritto in data

02/01/1995 ai numeri 30/31 a favore dellEnte Ferrovie dello Stato.

Le copie dei decrett 1n elenco e det relativi titoli sono statt inseriti in allegato n.
1, ad eccezione del titolo relativo allultima serviti in elenco, irreperibile aglt atta
del catasto e a quelli delle Ferrovie dello Stato (v. All. 1 e nota delle FESS. Allegato
alla relazione introduttiva a p. 94).
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Onmneri e vineolz cancellati o comungue regolavizzati nel contesto della procedura

Sulla base della stessa documentazione indicata nel paragrafo precedente, é
stata verificata 'assenza sul bene di trascrizion: di pignorament: diverst da quells
originantt la presente procedura espropriativa e di altre formalita.

Eventuale ubicazione del bene su suolo demaniale

Il bene pignorato non ricade su suclo demaniale.

Pesi od oneri di altro tipo

Sul bene pignorato non risultano gravare pest ed oneri di natura diversa quak
censo, livello o uso cwvico. In mento a questultimo aspetto, previa richiesta
dell'esperto, 1l preposto utficio regronale ha comunicato, con nota prot. 79733 del
07/09/2023 nserita in allegato, che il territorio del Comune di Cinist non ¢
interessato da diritti di uso cvico.

Informazioni sulle spese di gestione dellimmobile e su eventuali
procedimenti in corso.

Il terreno non € gestito da alcuna amministrazione condominiale.

Valutazione del bene
Criterio di stimu

In considerazione delle specifiche carattenistiche del bene i esame, per sua
stima lesperto ha inpiegato 1l metodo diretto di stima analogico-comparativo,
basato sulla ricerca di valori di mercato noti riferiti, quanto pii possibile, ad aree
similt 2 quello oggetto della valutazione e ubicati nella stessa zona agrara. P nel
dettaglio, 1l valore dei terren: é stato cosi determinato

V.=V,x §
dove
V. ¢ 1l valore agricolo di mercato del fondo in funzione della sua
qualita colturale;
g ¢ la superficie del terreno m ettart.

Valore unitario medio e fonti delle mformasion

Attualmente, 1l mercato non offre molti punti validi di riferimento; pertanto, la
la ricerca del valore agricolo di mercato & stata effettuata con riguardo a1 valor:
unitari, riferiti alla specifica qualita colturale del terreno, della Banca Dati der
Valort Fondiari (in breve BDVF) pubblicato nel portale proprio portale web
www..crea.govat” dal Centro di ricerca Politiche e Bioeconomia (CREA); ente di
ricerca italiano dedicato alle filiere agroalimentart con personalita guridica di
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diritto pubblico, vigilato dal Ministero dell'agricoltura, della sovranita alunentare e
delle foreste. In dettaglio, la BDVF del citato centro di ricerca “CREA” contiene,
come precisato nel portale, esclustvamente valorit medi che sono stimati a lvello
delle attual 794 regioni agrarie e di 11 tipologie colturali e aggiornati annualmente
nel corso dell'Indagine. Inoltre, per fornire ulteriori mnformazioni sulla variabilita
del mercato fondiario, oltre al wvalore fondiario medio per zona altimetrica
provinciale e categonia colturale viene fornita anche l'nformazione sul valore
medio pii basso (minimo) e su quello pm alto (massimo) riscontrato tra le regioni
agrarie e le tipologle colturali che appartengono ad una data zona altimetrica
provinciale. Quinds 1 valort fondiant medi "minimo" e "massimo”, rappresentano
rispettivamente 1l valore medio pit basso e quello pii elevato rilevati considerando
tutte le tipologte colturali che costituiscono la tipologia colturale aggregata e tutte
le regioni agrarie che costituiscono la zona altimetrica provinciale. I pit recents
valort unitani pubblicati dalla citata banca dati per la provincia di Palermo (anno
2023), riferitr alla tipologia colturale corrispondente alla qualita catastale del fondo
e alla zona altimetrica della Regione agraria in cui ricade (Colline litoranee di
Carini, Comune di Cinis), sono 1 seguenti (v. All. 5):

Tipologia Zona Media Minimo Massimo
colturale altimetrica
Seminativi | Collina litoranea | €/ha 15.894,00 |€/ha 10.458,00 | € /ha 16.715,00

Per la stima si ritiene congruo applicare 1l valore medio unitario mdicato 1n
tabella, in ragione delle specifiche caratteristiche estrinseche ed mtrinseche del
terreno (vicinanza alla viabilita principale e ferroviara, alla sua destinazione
urbanistica, vincoli e servita, ecc.).

12.3

Probabile valove di mercato

Sulla base di quanto sopra esposto, 1l probabile valore di mercato del terreno
ammonta a € 4.018,00 ed ¢ stato determinato con le seguenti modalita:

Valote unitario di mercato (V.}:

Supetficie (S):

Probabile valore di mercato

(V,=V,x 8)=€/ha 15.894,00 x ha 0,2528 =

€/ha 15.894,00
ha 0,2528

€ 4.018,00

Tuttavia, 1n osservanza a quanto disposto nel decreto di nomina dell’esperto, per
il bene 1n esame s1 propone 1l prezzo base dasta par, in cifra tonda, a € 3.817,00
che tiene conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dellimmobile. Lo stesso importo & stato
ottenuto per arrotondamento del prezzo ottenuto a seguito dell'applicazione al
predetto valore di mercato della riduzione nella misura del 5%.

Prezzo a base d'asta: € 4.018,00 - € 200,90 = €3.817,10
Inct. €3.817,00
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13 Valutazione della quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota

Per I''mmobile non vi sono quote mdwise da valutare.

Ad espletamento dellincarico ricevuto, lesperfo nassegna la presente perizia di stima
unitamente a n. 5 fascicoli con gl allegals.

Palermo, 11/10/2024

L'esperto stimatore

Avreh. Carmelo Cipriano
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