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PREMESSA

Il sottoscritto Ing. Vincenzo Amato, iscritto all”Ordine depgli Ingegneri della Provincia di Siracusa al n.
2165 sez. A, con gudio in Noto (SR) in Via Contardo Ferrini n. 42, con decrsto di nomina del
25/11/2021, veniva incaricato dall'Illmo Giudice dell’ssecuzions di redigere la relazions di stima
rignardante i beni oggetto del pignoramento immobiliate trascritto il O7/0672021 al n. 10126 di
Registro Generale & n. 819% di Registro Paticolare, a favore di

COntro

Il Giudice dell’esecuzione poneva al sottoscritto | seguent! quesiti:

1) PROVVEDA:

L All’identificazione dei beni oggetto del pignovamento, conprensiva dei confini e del
dati catastali;

I Alllaccertamento dell’esatta vispondenza del dati specificati nell’atto di pignovamento
con be visultanze catastall; in caso di difformitd, «ll’individuazione di modality ¢ costi
per Ueliminazions della medesima; in caso di mancanga di idonea planimetria del bene,
alla predisposizione di bogza pev la vedagione,

HI Alla formazione, ove opportuno, di une o pin lotti di vendita, identificando i nuovi
coufint e relagionando, ove necessario, sulla recessitq di fragionamento e sul relativi
costl, avuto viguarde, in particolare, alla disciplina delle avee di parcheggio di cui alla
L 12271080 ¢ glla . 1150K1942;

2) REDIGA guindi, tamte segioni delly relazione di stima quantl somo § lotti individuad,
includends in clascung sezions!

L Llesatte individuagione del beni componenti il lotto, mediante indicagions della
tipologia di ciascun immobile, della sua ublcagione (cittd, via, numero civico, plans,
eventuale numero interno), dei dati catastall, delle evenmtuali pertinenge e accessod,
degli evemtuall millesimi di parti comuni, nonché delle coovrdinate G.F.5. dei beni
medesing;

Il Una descrizione complessiva e sintetica dei ben,

HI L'individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupat
da tergi ¢ a che titolo, ovvero dal debitove; ove essi siano occupati in base ad un
contratto di locagione, affitto o comodato, con verifica della data della vegistragione,
della scadenga del contratto, del tevmine pev eventuale disdetta, dell’eventuale data di
rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il vilascio;

IV. Llindicagione dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene ¢ che resteranno a carico dell’acquirente, Wi compresi [ vincoll
derivantl da contrattl incidenti sull’ attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi
al suo caratteve storico-arfistico o gli eventuall divitti demantali (es, servith pubbliche);

V.  Llindicagions dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
che saranno cancellati o che comungue visulteranno non opponibill all’gcquivente, in
particolare:

L guanto al vincoll che resteranno a carico dell’acquivente:
o domande giudigiali (precisando se la causa & ancora in corso ¢ in che stato)
2 gltre trascriziont;
o gitl J aeservimento urbanisticl e cessioni di cubature;
o alirl pesi e limitagioni duso (es. oneri reall, obbligagioni propter vem,
servitt, uso, abitazione, elc.), anche devivanti da regolamenti condoniniall,
L quanto af vikeoll ¢ agli onerl giuridici che saranno cancellati mediante decveto
di trasfevimento ex art. 386 ep.c.

Firmato Da: AMATO WINCEMZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Seriab: Sbd30b71a7 92d17 abTia 52967 7d 22113

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Vi

VI,

s iserigiont di ipoteche,

o trascrigioni di pignoramenti,

I altre informaziont per Uacquivente concernenti:

o [asistenga di cemsi livelll o wusi civiel gravanti syi beni pignorati e
Ueventuale avvenute affrancazione da tali pesi, ovvers la verifica circa il
fatto che il diritto sul bene del debitore pignovato sig di proprieta ovvero
derivante da alcuna dei suddetti titoll;

s inporto annuo delle spese fisse di gestione ¢ manutengione (es. spese
condoniniall ordinarie);

o eventuall spese straovdinarie gia deliberate, anche se non akcova scadute;

o eventuall spese condominiall scadute, non pagate negli ultivd due anni
anteriori alla data della perizia;

o pendenga di eventuall procedimenti giudiziari velativi ¢l bene pignorato,

La verifica della vegolarite ediligia e urbanistica del bene, nonché Uesistenza della
dichigragzions di agibility o abitabilita dello stesso, previa  acquisizions o
agglornamento del certificato di destinagione urbanistica previsto dalla vigente
RoFRIGHVE;

In caso di irregolarita wbanistica o edilizia, il controllo della possibilita di sanatoria
ai wensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
#o 380 e gli evemtuall costi della stessa; altvimenti, la verifica sull’eventuale
presentazione di lstange di condono, con indicagione del soggetto istante e della
normativa in forge della guale Uistanga sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblagiont gid corrisposte
o da corvispondere; in ogul altro caso, la verifica, a fini della istanza di condono che
Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobill pignovati st trovino
nelle condiziont previste dall’articolo 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n.
47 owvero dall’art. 46, comma V del decreto del Fresidente della Repubblica del 6
glugno 2001, n. 380, con la specificazione del costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria; in caso di ingpossibilité i esatta determinazione, Uindicazione dell’esistenza
di eventuali proceduve awiministrative o sangionatorie;

VIIL L'indicazione dell’eventuale avvenuto vilascio di attestagions di cewtificagions o di

prestagione enevgetica in corso di validitd, provvedendo, ove mancante, ad acquisive
attestazgione di prestazione enevgetica pev gli edifict di cui agli articoli 6co. e 3 co IT
letteva &) del d lgs. 19272008, salvo il caso di opere interamente abusive e non sanabili
e con esclusione altrest delle seguenti categorie di edifici, nei termini di cui ¢ll’art. 3
co. IIT e seguenti del d lgs. 19272005 a) gii edifici vicadenti nell’ambito della
discipling della parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettere b) e ¢) del d. lgs.
4272004, fatto salvoe quanto disposto &l cowmwna 3bis; b) gli edifici industriali e
artigianall quando gli ambienti sono viscaldati per esigenze del processo produttive o
utilizzando veflul energetici del processo produttivo pon altrimenti utilizzabili; ¢) gli
edifici vurall non residengiall sprovvisti di impianti di climatizzagione; d) 1 fabbricat
isolati con una superficie wile totale inferiove ¢ 50 metri guadrati) ¢) gli-edifici che
visultano non comprest nelle categorie di edifici classificati sulla base della
destinazione d'uso di cul all’art. 3 del d PR 26 agosto 1903, n. 412, il cui utilizzo
standard non prevede Uinstallazione e Ulmpiego di sistemi tecnict di climatizzazione,
guall box, cantine, autorimesse, parchegel multipiano, depositi, strutture stagionali a
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protegione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto dal comma 3ter; f) gli
edifict adibiti a luoght di culto e allo svolgimento di attivita religiose;

¥, Lavalutazione det beni, indicando distintamente:

o [lcaleolo delle superfici per clascun immobile, specificando guella commerciale;

o [oriter] 4 stima atilizgati;

o Le fonti di informazion utilizzate per la stima,

o Ilvalore per metro quadro e il valore complessivo;

o  L'analitica indicagione degli adeguamenti e corvezioni della stima, Ivi compresa
la riduzione del valore di mercato praficata per Uassenza della gavanzia per vigl
del bene venduto, precisando tall adeguamenti in manierg distinta pev gli onerl di
regolarizzagione urbanistica, lo state d'uso e di manutengions, lo stato di
possesso, [ vineoll e pli onert gluridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonche pey le eventuall spese condominiali insolute;

o [l valowre finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzioni;

o Nel caso d1 immobile totalmente abusivo, Vindividuazione del valove dell’area di
sedime, al netto del costi 41 abbattimento, Incrementata del valove locatizio del
bene dalla data della stima alla data indicata nell’ordine di demolizione se gid
etmesso o, nel caso In cul won siq stato emesso ovdine di demolizione, per un
periodo di diect anni;

o Tl valore locativo dellimmobile, con specifica indicazione dei criterl di stima &
gludizio di congraite sul canoni di locagione o affitto gid previsti da eventuall
contrattt in corso,

X Nelcaso di guota indivise, relazione in ordine al fatto che il bene rvisulti comodamente
divisibile ¢ identificazione, in caso di visposta affermativa, degli elementi che
potrebbero esseve sepavati in favore della procedura & dei velativi costi; indicagione del
valove della sola guota;

XI. Nel caso di pignovamento della muda proprietd o dell’usufrutto o del diritto di
superficie, Vindicazgione del tevmine finale dell’usufrutto o del divitto di superficie &
delle generality dell’usufrustuario o del nudo propristario diversi dal titolare del divitto
plgnorato, nonché Uindicagione del valove stimato del solo diritto pignorato.

Preliminarmente allo svolgimento di qualunque attivita, il sottoscritto provvedeva ad esaminare tuttl
gli atti del procedimento, dai quali verificava la completezza della documentazione di cui all’art. 567
co, [l ep.c.

In data 13/01/2022, previa comunicazione formale inviata a mezzo pec alle part costituite e all” Avy,
Luca Bianchi, nominato custode degli immebili pignorati con ordinanza del 25/11/2021, 11 sottoseritto,
assistito dal suddetto custode, effettuava un primo sopralluogo presso gli immobili oggetto di
pignoramento, siti in Melilli Via Cairoli n. 9-11-13-15 & Via Solferino n. 1, eseguendo in tale sede un
rilievo metrico & fotografico degli stessi (v Allegati J-9-J0-11-12).

Successivamente, in data 11/02/2022 & 25/02/2022, previe comunicazioni formali inviate a mezzo pec
alle parti costituite & al suddetto custode, il sottoseritto procedeva ad sseguire successivi sopralluoghi
presso 1 rimanenti immobili oggetto della procedura, nello specifico siti in Melilli in C.da Cozzo
Barone — Malaterra, e siti in Augusta C.da Sabuci, eseguendo in tale sede rilievi metrici e fotografici
degli stessi (v. Allegati 2-34-5-6-7-8),
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Acquisite in sede di sopralluogo tutte le informazioni necessarie alla valatazione del beni, il
sottoscritto procedeva ad effettuare le necessarie indagini catastall ed inerenti la regolarity edilizia
urbanistica presso 1 competenti Uffici del terrdtorio, ultimate le quall ha provveduto ad espletare
I"incarico affidatogli.

QUESITO 1.1 (Identificazione dei beni opgetio del pignoramento)

Dalla nota di traserizione in atti del 07/06/2021 — Registro Generale n, 10126, Registro Particolare n.
28199 — dipendente da atto giudiziario del Tribunale di Siracusa, Repertorio n. 1306/2021 del
20/04/2021, a favore di sontro _ , risultano
sottoposti a pignoramento i seguenti immobili:

b

2)

3

4)

5)

6)

7)

Terreno sito nel territorio di Augusta (SR) in C.da Sabuci, riportato in catasto al Fg. 81 plla
45, qualitd mandorleto, classe 1, esteso are 02 ca 66, qualith agrumeto, classe 2, esteso are 24
ca T8, nell’insieme confinante a Nord con terreno individuato al Fg. 81 p.lla 82, a Est con
terteno individuato al Fg. 81 p.lla 83, a Sud con terreno individuato al Fg. 81 p.lla 48 (oggatto
della presente procedura), a Ovest con terreni individuati al Fg. 81 p.lla 4647-134,

Terreno sito nel territorio di Augusta (SR) in C.da Sabud, riportato in catasto al Fg. 81 plla
48, qualitd seminativo, classe 3, esteso are 14 ca 87, nell’insleme confinante a Nord con
terteno individuato al Fg. 81 plla 45 (oggetto della presente procedura), a Bst con terreno
individuato al Fg. 81 p.lla 86 ed S.P. 96 Melilli-Angusta, a Sud con terreno individuato al Fg.
31 plla 49, a Ovest con terreno individuato al Fg. 81 plla 47,

Terreno sito nel territorio di Augusta (SR) in C.da Sabuci, riportato in catasto al Fg. 81 plla
26, quality uliveto, classe 3, esteso are 80 ca 38, nell’insleme confinante a Notrd con terreni
individuati al Fg. 81 plla 24, Fg. 82 plla 9 & Fg. 82 plla 14 (quest’ultimo oggetto della
presente procedura), a Bst con terreni individuati al Fg. 81 pdla 27-30, a Sud con terreni
individuati al Fg. 81 plla 2883 (entrambi oggetto della presente procedura), a Ovest con
terreno individuato al Fg. 81 p.lla 23,

Terreno sito nel territorio di Augusta (SR) in C.da Sabuci, riportato in catasto al Fg. 81 plla
28, qualith semin, arbor., classe 2, esteso are 20 ca 01, nell’insieme confinante a Nord e a Est
con terreno individuato al Fg, 81 plla 26 {oggetto della presente procedura), a Sud con terreno
individuato al Fg. 81 p.lla 84, a Ovest con terreno individuato al Fg. 81 plla 25;

Terreno sito nel territorio di Augusta (SR) in C.da Sabuci, ripottato in catasto al Fg. 81 plla
83, qualith uliveto, classe 3, esteso are 01 ca 00, nell’insieme confinante a Nord con terreno
individuato al Fg. 81 p.lla 26 (oggetto della presente procedura), a Est con terrent individuati
al Fg. 81 p.lla 29 (oggetto della presente procedura), Fg. 81 plla 30 e con fabbricato distinto al
Fg. 81 plla 143, a Sud con terreno individuato al Fg. 81 plla 33, a Owvest con tetrreno
individuato al Fg. 81 p.lla 84,

Area rmarale sita nel territorio di Augusta (SR) in C.da Sabuci, tiportata in catasto al Fg. 81
plla 29, estesza are 00 ca 11, nell’insieme confinante a Nord & a Ovest con terreno individuato
al Fg. 81 p.lla 83 (oggetto della presente procedura), a Est con terreno distinto al Fg. 81 p.lla
30, a Sud con fabbricato distinto al Fg. 81 p.lla 143;

Terreno sito nel territorio di Augusta (SR) in C.da Sabuci, riportato in catasto al Fg. 82 plla
14, quality seminativo, classe 4, estezo are 27 ca 33, nell’insieme confinante a Nord con il
tortente Cantera, a Bst con terreno individuato al Fg. 82 plla 143, a Sud con terreno
individuato al Fg. 81 plla 26 (oggetto della presente procedura), a Owvest con terreno
individuato al Fg. 81 p.lla 9,
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8) Magazzino sito in Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, plano terra, riportato in
catasto al Fg, 50 plla 467, categoria C/2, classe ©, consistenza 85 mq, superficie catastale 174
mgq, tendita Buro 285,34, con annessa cotte esterna individuata al medesimo sub., nell’insieme
confinante a Nord con terreno distinto in catasto al Fg. 530 plla 87 (oggetto della presente
procedura) & fabbricato distinto in catasto al Fg. 50 plla 150, a Est con fabbricato distinto in
catasto al Fg. 50 p.lla 429, a Sud & Ovest con terreno individuato al Fg. 50 p.lla 162

9) Abitazione sita in Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, plano terra & piano primo,
riportata in catasto al Fg. 50 plla 371, categoria Af7, classe 1, consistenza 9 vani, superficie
catastale 202 mgq, rendita Buro 1.045,83, confinante su tutti i lati con relativo terreno di
pertinenza riportato in catasto al Fg. 50 p.lla 370 {oggetto della presente procedura),

10) Magazzino sito in Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, piano terra, ripottato in
catasto al Fg. 50 plla 372, categoria C/2, classe ©, consistenza 107 mgq, superficie catastale
123 mq, rendita Buro 339,20, confinante su tutti 1 lati con relativo terreno di pertinenza
riportato in catasto al Fg. 50 p.lla 370 (oggetto della presente procedura);

11) Magazzino sito in Melilli (SR in ¥ia Calroli n. 9-11, plano seminterrato, riportato in catasto
al Fg. 88 plla 4174 sub. 3-12-13-14, categoria Cf2, classe 3, consistenza 81 mq, superficie
catastale 104 mq, rendita Buro 167,33, confinante a Cwest con Via Cairoli, a Bst con Via
Rizsorgimento, a Nord & Sud con fabbricati di proprista altra Ditta;

12) Abitazione sita in Melilli (SR) in Via Cairoli n. 13, piano primo & secondo, riportata in catasto
al Fg. 88 plla 4174 sub. 5-15-16-17, categoria A2, classe 3, consistenza 10 vani, superficie
catastale 238 mgq, rendita Euro 981,27, confinante a Owvest con Via Cairoll, a Est con Via
Risorgimento, e sul rimanent lati con fabbricati di proprietd altra Ditta;

13) Locale commerciale sito in Melilll (SR) in Via Cairoll n. 13, plano terra, riportato in catasto al
Fg. 88 plla 4174 sub. 6-18-19-20, categoria C/1, classe &, consistenza 43 mgq. superficie
catastale 52 mgq, rendita Buro 830,37, confinante a Owest con Via Cairoli, a BEst con Via
Rizsorgimento, a Sud unitd immobiliare distinta al Fg. 88 plla 4174 sub, 7-21-22-23 (oggetto
della presente procedura), a Nord con fabbricato di propriets altra Ditta,

14) Abitazione sita in Melilli (SR) in Wia Cairoli n. 13, plano terra, tiportata in catasto al Fg. 88
p.lla 4174 sub. 7-21-22-23, categoria A/3, classe 7, congistenza 4.5 vani, supetficie catastale
83 mq, rendita Buro 336,99, confinante a Ovest con Via Cairoli, a Est con Via Risorgimento, a
Nord unitsd immobiliare distinta al Fg. 88 p.lla 4174 sub. 6-18-19-20 (oggetto della presents
procedura), a Sud con fabbricato di proprietd altra Ditta,

15) Terreno sito nel territorio di Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato in
catasto al Fg. 50 plla 87, quality fico india, classe U, esteso are 06 ca 80, nell’insieme
confinante a Nord & a Ovest con terreno individuato al Fg. 50 p.lla 162, a Sud con fabbricato &
annessa corte esterna distinti in catasto al Fg. 50 p.lla 467 (oggetto della presente procedura), a
Est con fabbricato distinto al Fg. 50 plla 150;

16) Terreno sito nel territorio di Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato in
catasto al Fg. 50 plla 104, quality seminativo, classe 4, esteso ha 1 are 11 ca 48, qualita
pascolo arb., classe 1T, esteso ha 1 are 00 ca 44, nell’insieme confinante a Nord con terreno
individuato al Fg. 30 p.lla 109 (oggetto della presente procedura), a Est con terreno
individuato al Fg, 50 p.lla 406, a Sud con terreno individuato al Fgi 50 p.lla 160 (oggstto della
presente procedura), a Ovest con terreni individuati al Fg. 50 p.lla 121-293;

17) Terreno sito nel territorio di Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato in
catasto al Fg, 50 plla 109, qualitd seminativo, classe 4, esteso are 12 ca 94, qualiti pascolo,
classe 2, esteso are 71 ca 48, nell’insieme confinante a Nord con strada interpoderale, a Hast
con terreno individuato al Fg. 50 p.lla 409, a Sud con terreno individuato al Fg, 530 p.lla 104
{oggetta della presente procedura), a Ovest con terreno individuato al Fg. 50 plla 172,
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18) Terreno sito nel territorio di Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato in
catasto al Fg. 50 plla 157, quality pascolo arb., classe U, esteso are 32 ca 74, qualitd
seminativo, classe 4, esteso are 01 ca 71, qualith pascolo, classe 2, esteso ha 1 are 35 ca 50,
nell’insleme confinante a Nord con terreno individuato al Fg, 30 plla 139 {oggetto della
presente procedura), a Est con terreno individuato al Fg. 50 plla 158, a Sud con strada
interpoderale, a Ovest con terteno individuato al Fg. 50 plla 156;

19) Terreno sito nel territorio di Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato in
catasto al Fg. 50 plla 159, quality pascolo arb., classe U, esteso ha 4 ame 52 ca 93,
nell’insieme confinante a Nord con strada interpoderale & con terreno distinto al Fg. 30 p.lla
370 {(oggetto della presente procedura), a Est con terreni individuati al Fg. 30 plla 162-368-
369, a Sud con terreno individuato al Fg. 50 plla 157 (oggetto della presente procedura), a
Owest con terreni individuato al Fg. 50 p.lla 447 452-454,

200 Terreno sito nel territorio di Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato in
catasto al Fg. 50 plla 160, quality pascolo arb., classe U, esteso are 15 ca 06, quality
seminativo, clazse 4, estezo are 21 ca 00, nell’inzsieme confinante a Sud & Owest con strada
interpoderale, a Est con terreno individuato al Fg. 50 pJlla 403, a Nord con terreno individuato
al Bg. 30 p.lla 104 (oggetto della presente procedura);

21) Terreno sito nel territorio di Melilli (SR) in C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato in
catasto al Fg. 50 plla 370, quality paszcolo arb., classe U, esteso ha 1 are 91 ca 71,
nell’insieme confinante a Nord con strada interpoderale, a Est con terreno individuato al Fg.
50 plla 162, a Sud & Owvest con terreno individuato al Fg. 50 plla 159 {oggetto della presente
procedura);

22) Abitazione sita in Melilli (SR) in Via Solferino n. 1, plano terra, riportata in catasto al Fg. 88
plla 3639, categoria A/G, classe 2, consistenza 1 vano, rendita Euro 22,21, confinante a Ovest
con Via Solferino, e sui timanenti lati con fabbricati di propriets altra Ditta.

QUESITO 1.11 (Rispondenza dati dell*atto di pisnoramento con le risultanze catastali)

A semuito degli accertamenti effettuati & evince che le risultanze catastali risultanc rispondenti con i
dati specificati nell*atto di pignoramenta,
In sede di soprallucgo & & inoltre rilevato quanto segue:

¢ L’immobile di cui al precedente punto 2) risulta confinante a Est con la 5.P. 96 Melilli-
Augusta, contrariamente invece a guanto illustrato in mappa catastale riportante un confine
con la plla 111 tale discordanza rizulta dovata all’inesatta rappresentazione grafica di
porzione della suddetta strada provinciale.

e [’immobile di cul al precedents punto 8) presenta modifiche di prospetto & interne rispetto a
quanto riportato nella planimetria catastale.

e L’immobile di cui al precedente punto 9) presenta modifiche interne rispetto a quanto riportato
nella planimetria catastale.

o [’immobile di cui al precedente punto 10) presenta modifiche interne & alle aperture esterne,
nonché lieve ampliamento, rispetto a quanto riportato nella planimetria catastals.

e L’immobile di cul al precedente punto 11) presenta modifiche interne rispetto a guanto
riportato nella planimetria catastale,

¢ L’immohbile di cui al precedente punto 12) presenta modifiche interne & una parziale chinsura
della copertura rispetto a quanto riportato nella planimetria catastale,

¢ Limmobile di cul al precedente punto 13) dsulta adibito a studie professionale,
contrariamente alla destinazione commerciale per come &i evince dalle tisultanze catastali; si
rilevano incltre modifiche inteme rispetto a quanto riportato nella planimetria catastale,
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e L’immobile di col al precedente punto 14) rdsulta adibitoe a studic professionale,
contrariamente alla destinazione residenziale per come si evince dalle risultanze catastali, si
rilevano inoltre modifiche inteme rispetto a quanto riportato nella planimetria catastale.

e L’immobile di cui al precedente punto 22) risulta adibito a garage, contrariamente alla
destinazione residenziale per come sl evince dalle risultanze catastali, non risulta inoltre
disponibile la relativa planimetria catastale. In conseguenza di cid & stata predisposta la
redazione della planimetria del bene.

QUESITO 1.IIT (Formazione dei lotfi di vendita)

In relazione alle caratteristiche degli immobili oggetto del presente procedimento, si & provveduto alla
formazione din, 9 letti di vendita:

e LOTTO “A™ 1/1 di Terreno sito nel territorio di Augusta (SR), C.da Sabuci,
riportato in catasto al Fg. 81 plla 26-28-29-83 & Fg. 82 plla 14, nell’insieme confinante
a Nord con torrente Cantera & temreni distintl in catasto al Fg. 81 p.lla 924, a Est con
terreni distintl in catasto al Fg. 81 p.lla 27-30, Fg. 82 p.lla 143 e fabbricato distinto al Fg.
81 p.lla 143, a Sud con terreni distint! in catasto al Fg. 81 p.lla 33-84, a Ovest con terreno
digtinto in catasto al Fg. 81 plla 25,

¢ LOTTO “B*: I/1 di Terreno sito nel territorio di Augusta (SR), C.da Sabuci, riportato
in catasto al Fg. 81 plla 45-48, nell’insieme confinante a Nord con terreno distinto in
catasto al Fg. 81 p.lla 82, a Est con terreni distinti in catasto al Fg. 81 p.lla 85-86 ed S.P.
86 Melilli-Augusta, a Sud con terreni distinti al Fg. 81 p.lla 46-47-49, a Ovest con terreno
distinto al Fg. 81 p.lla 134,

s LOTTO “C": 1/1 di Magazzino con relativo terreno di pertinenza sito nel territorio
di Melilli (SR), C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato rispettivamente in catasto al
Fg. 50 plla 467 & Fg. 50 plla 87, nell’insleme confinante a Nord, a Owvest & Sud con
terreno distinto al Fg. 30 plla 162, a Bet con fabbricati distinti in catasto al Fg. 50 p.lla
1530 e429,

¢« LOTTO “D; 1/1 di Abitazione con magazzino e relativo terreno di pertinenza sifi
nel territorio di Melilli (SR), C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportati rispettivamente
in catasto al Fg. 50 plla 371-372 (fabbricati) &« Fg. 50 plla 157-159-370 (terrenc),
nell’insieme confinante a Nord con strada interpoderale, a Est con terreni distinti al Fg.
S0 plla 158-162-368-369, a Sud con strada interpoderale, a Owest con terreni distinti in
catasto al Fg. 50 p.lla 156-447- 452454,

¢ LOTTO “E*: 1/1 di Terreno sito nel territorio di Melilli (SR), C.da Cozzo Barone —
Malaterra, riportato in catasto al Fg. 50 plla 104-109-160, nell’insleme confinante a
Nord con strada interpoderale, a Bst con terreni distinti al Fg. 50 plla 403-4056-409, a Sud
con strada interpoderale, a Ovest con terreni distinti al Fg, 50 plla 121-172-293;

¢ LOTTO “F”: 1/1 di Abitazione con relativo magazzino siti a Melilli (SR), Via Cairoll
n. 3-11-13, pilano seminterrato, primo & seconde, riportati rispettivamente in catasto al Fg.
88 plla 4174 sub. 5-15-16-17 (abitazione) & Fg. 88 plla 4174 sub. 3-12-13-14
(magazzino), nell’insleme confinante a Ovest Via Cairoli, a BEst con Via Risorgimento, &
sui rimanenti lati con fabbricati di proprietd altra Ditta;

¢ LOTTO “G”: 1/1 di Studio privato sito a Melilli (SR), Via Caircli n, 13, piano terra,
ripottato in catasto al Fg. 88 p.lla 4174 sub, 6-18-19-20, nell’insieme confinante a Ovest
con Via Cairoll, a Est con Via Risorgimento, a Sud unitd immobiliare distinta al Fg. 88

g
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plla 4174 sub, 7-21-2223 (di cui al successivo Lotto “H™), a Nord con fabbricato di
proprietd altra Ditta;

s LOTTO “H”: 1/1 di Studio privato sito a Melilli (SR), Via Cairoli n. 15, piano terra,
ripottato in catasto al 88 pJlla 4174 sub, 7-21-22-23, nell’insisme confinante a Ovest con
Via Cairoli, a st con Via Risorgimento, a Nord unitd immobiliare distinta al Fg. 88 p.lla
4174 sub, 6-18-19-20 (di cul al precedents Lotto "G}, a Sud con fabbricato di propriets
altra Ditta;

e LOTTO “T*: 1/2 di Garage sito a Melilli (SR), Via Solferino n. 1, plano terra, riportato
in catasto al Fg. 88 p.lla 3639, nell’insieme confinante a Cwvest con Via Solferine, & sui
rimanenti lati con fabbricati di propriets altra Ditta.

In virth def lottl di vendita sopra individuati, la presente relazione di stima verrd nel seguito suddivisa
in n. 9 sezioni (da Lotto “A™ a Lotto “T7), trattando in ciascuna sezione gli immobili appartenenti allo
specifico lotto; nelle conclusioni verranno sintetizzati i valori di stima ricavati per clascun lotto di
vendita.
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QUESITO A2.J (Individuazione dei beni componenti i lotio)

Il lotto di wendita individuato & costituito dai seguenti immobili:

s 1/1 di Terreno sito nel territorio di Augusta (SR), C.da Sabuci, ripottato in catasto al
Fg. 81 plla 26, qualitya uliveto, classe 3, esteso are 80 ca 38, Fg. 81 plla 28, qualita
semin. arbor., classe 2, esteso are 26 ca 01, Fg. 81 p.dla 29, area rarale, estesa are 00 ca
11, Fg. 81 p.lla 83, quality uliveto, classe 3, esteso are 01 ca 00, Fg. 82 plla 14, qualiti
seminativo, classe 4, esteso are 27 ca 33,

Trattagl in patticolare di terreno ad uso agricolo, principalmente adibito ad uliveto, provvigto di
attrezzature per irrigazione,

Nell’insieme i1 lotto confina a Nord con torrente Cantera o terreni distintl in catasto al Fg. 81 p.lla 9-
24, a Bst con terreni distinti in catasto al Fg. 81 p.lla 27-30, Fg. 82 p.lla 143 & fabbricato distinto al Fg.
81 p.lla 143, a Sud con terreni distinti in catasto al Fg. 81 p.lla 33-84, a Ovest con terreno distinto in
catasto al Fg. 81 plla 25.

Le coordinate G.P.S. del compendio pignorato sono: B = 15,147349 ; N = 37,203682.

QUESITO A2.11 (Descrizione dei beni)

w

L’immobile & costituito da un terreno agricolo sito nel territorio di Augusta (SR) C.da Sabuci,
individuato in catasto al Fg. 81 plla 26-28-28-83 & Fg. 82 p.lla 14, in testa all’esecutato
per la quota di 1/1.

Il fondo si presenta delimitato da muri a secco, in parte dimti, e Iingresso avviene a partire dalla S.P.
85 Melilli-Aumsta per mezzo di un cancello metallico & snccessiva strada interpoderals a servizio di
pilt proprietd. Il terreno si presenta princlpalmente in stato incolto, e la vegetazione presente &
costituita per lo pit da alberi di ulivo & atbusti spontanei; "andamento & pianeggiante, eccetto per
I'area ricadente con la p.lla 14 del Fg. 82, la quale s sviluppa in dislivello sino al raggiungimento del
torrente Cantera. La proprietd gode di diritto all’uso d’acqua a scopo irriguno derivante dal torrente
Cantera, & in tal senso si rilevano nel fondo vatie attrezzature usate per ’irrigazione. La proprietd dista
in linea d’arla circa 1 km dalla zona industriale di Augusta. Lestensione complessiva & di circa 1
ettaro (v Allegato 4).

QUESITO A2.ITI {Stato di possesso degli immobili e titolo di provenienza)

In sede di soprallucgo & & potuto rilevare che I'immobile dsulta utilizzato dalla Ditta esecatata.
L’immobile & pervenuto al debitore quanto a 1/2 per successione di

(den. succ. n. 68 vol, 128) trazcritta {1 03/10/1994 ai numeri 14341/11511, &
per altro 172 in wirtth dell’atto di divisione del Notaio Dott, Angelo Bellucel del 31/05/1991, n. 28671
del Repertorio, n. 10415 della Raccolta, registrato a Siracusa il 17/06/1891 al n, 2057, & trascritto alla
Conservatoria del RE.JIL di Siracusa il 14/06/1991 ai numeri 10128/8130, & successivo atto di rettifica
del Notaio Dott. Angelo Bellucei del 28/04/1993, n. 38033 del Repettorio, n. 12644 della Raccolta,
tegistrato a Siracusa il 07/05/1993 al n. 1067, & trascritto alla Conservatoria del RR.I. di Siracusa il
04/05/1993 al numeri 688H3600 (v Allegato 22,

1
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QUESITO A2.IV (Esistenza di formalitd a carico dell’acquirente)

Dalla documentazione in atti non =i evince 'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, che resteranno a carico dell’acquirente.

QUESITO A2V (Esistenza di formalita che saranno cancellate)

Dalla documentazione in atti risulta che sull'immobile in oggetto gravano le seguenti formalits
pregiudizievoli:

s Ipoteca giudiziale iscritta il 13/10/2020 — Repgistro Generale n. 15211, Registro
Particolare n. 1597 — dipendente da atto giudiziario della Corte d*Appello di Catania,
Repertorio n. 35383/2020 del 15/0%2020 derivante da Ordinanza di Condanna, a favore di

77 nato a

e N L GO

s Verbale di pignoramento immobiliare trascritto il O07/06/2021 — Registro Generale n.
10126, Registro Particolare n. 8199 — dipendente da atto giudiziario del Tribunale di
Siracusa, Repertorio n. 1306/2021 del 29/04/2021, a favore di

o Costituzione di diritti reali a titolo gratuito trazeritta il 20/03/2014 — Registro Generale n.
3583, Registro Patticolate n, 2698 — dipendente da atto del Notaio Dott. Giuseppe Minniti
del 12/03/2014, Repertorio 6T2B0/17648 (costituente servith di passaggio a piedi, per il
solo immebile individuato al Fg. 81 p.lla 83).

QUESITO A2 VI — A2 V1T (Verifica della repolaritd edilizia e urbanistica)

Dai cettificati di destinazione urbanistica rilagciati dal Comune di Augusta in data 09/12/2021 prot. n.
T9511-79614 (v Allegati 35-36), a seguito di specifica istanza del 06/12/2021, s evince che la
proprietd & contraddistinta dai seguenti vincoli:

e Zona B/l di P.R.G. “Denominazions Agricolo™, disciplinata dagli articoli 23 & 34 delle
N.T.A.

¢ Lepllen 26-23-29-83 del Fp. 81 per il 5% circa, & la p.lla 14 del Fg. 82 per intero, sono
soggette alla fascia di rispetto dai flumi e canaloni torrentizi ed in particolare dal
Fiume/Torrente Cantera, disciplinata dall’art. 146 del DiLgs. 4272004 e dall’at. 34 delle
N.T.A.

o Lepllen 26-28-22-33 del Fg. 81 per il 95% circa, & la p.lla 14 del Pg. 82 per il 10% circa,
sono soggette in Area di Tutela — Livello 1 — del Plano Paesistico della Provincia di Siracusa,
approvato con Decreto Assessoriale n. 5040 del 20/10/2017;

¢ Laplla 14 del Fg. 82 per il 30% circa, & soggetta in Area di Tutela — Livello 3 — del Plano
Paesistico della Provincia di Siracusa, approvato con Decreto Assessorlale n. 5040 del
2071012017,

e Tutte le plle costituenti la propriets sono soggette al vincolo S.IN. al sensi della Legge
426/9% & del Decreto del Ministero dell” Ambiente del 10¥01/2000;

11

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

"
L@ Firmato Da: AMATO WINCEMZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Seriab: Sbd30b71a7 92d17 abTia 52967 7d 22113



e Tutte le plle costituenti la proprietd sono soggette, in misura percentuale diversa, alla fascia di
rispetto di previsione viaria del P.R.G., disciplinata dall’art. 34 delle N.T.A..

QUESITO A2 VI (Attestato di prestazione energefica)

Trattandosi di terreni non & applicale la redazione dell*attestato di prestazione energetica,

QUESITO A2.IX (Valutazione dei beni)

Per la stima del lotto di terreno, in considerazione delle sue caratteristiche prettamente agricole, i fa
riferimento all’Osservatorio dei Valord Agricoll (OVA) — Provincia di Siracusa — rilevazione 2020, s
preciza che quale tipologia di coltura verrd considerato per Mintero fondo “uliveto”, in quanto ritenuto
maggiormente rappresentativo della configurazione attuale della proprieta.

Per il territorio del Comune di Augusta, qualits uliveto, si rilevano { seguenti valori massimi & minimi:

Comune di Augusta
Cnalitd di coltura | Min €/ha | Max €/ha
Uliveto 4.000 20.000

A partire dal suddetti valorl rilevati, occorre applicare del coefficienti correttivi che tengono conto
della specificity del fondo, ovvero:

¢ Giacitura (planeggiante, acclive, mediocrs);

e Acceszo (buono, sufficiente, insufficiente),

e Bsposizione (buona, normale, carente);

e TUbicazione (eccellente, normale, cattiva);

o Bta (piena maturitd, prossimo impianto, prossimo estirpazione),
o  Densith plante (alta, ordinaria bassa).

Sulla base delle considerazioni sopra esposte, sl attribuiscono | seguenti valori:

Valore a ettaro del fondo: 20.000,00 €/ha

Valore complessivo del fondo: 20.000,00 €/ha x 1,3485 ha = € 26.970,00

Condusioni
Le valutazioni precedentemente effettuate hanno condotto ai seguenti rsultati:

Valore complessivo del fondo: € 26.970,00

Che arrotondato conduce al valore finale del bene:

£ 27.000,00
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QUESITO B2.I (Individuazione del beni componenti il 1otto)

Il lotto di wendita individuato & costituito dai seguenti immobili:

s 1/1 di Terreno sito nel territorio di Augusta (SR), C.da Sabuci, ripottato in catasto al

Fg. 81 p.lla 45, quality mandorleto, classe 1, esteso are 02 ca 66, quality agrameto, classe
2, esteso are 24 ca 78, Fg. 81 p.lla 48, quality seminativo, classe 3, esteso are 14 ca 87.

Trattasl in particolars di terreno ad uso agricolo, principalmente adibito ad agrameto, provvisto di
attrezzature per irrigazions.

Nell’insieme il lotto confina a Nord con terreno distinto in catasto al Fg. 81 p.lla 82, a Bst con terreni
distintl in catasto al Fg. 81 plla 85-86 ed 5.P. 96, a Sud con terreni distinti al Fg. 81 plla 46-47-49, a
Owest con terreno distinto al Fg, 81 p.lla 134,

51 rileva che la proprietd risulta confinante a Bst con la 5.P. 96 Melilli-Augusta (in particolare la p.lla
48), contrariamente invece a quanto illustrato in mappa catastale riportante un confine con la p.lla 111,
tale discordanza risulta dovuta all’inesatta rappresentazione grafica di porzione della suddetta strada

provinciale.
Le coordinate G.P.S8. del compendio pignorato sono: B = 15,147448 ; N = 37,202573.

QUESITO B2.11 (Deserizione dei beni)

w

L’immobile & costituito da un terreno agricolo sito nel territorio di Augusta (SR) C.da Sabuci,
individuato in catasto al Fg. 81 p.lla 4548, in testa all’ssecutato ser la quota
di /1.

Il fondo &i presenta delimitato da muri a secco, in parte sormontati da recinzione metallica, e ’ingresso
avviene a partire dalla 8.P. 96 Melilli-Augusta per mezzo di un cancello metallico & successiva strada
interpoderale a servizio di pinn propriets. Il terreno si presenta principalmente in stato incolto, & la
vegetazione presente & costituita per lo piiv da alberi di agrumi e arbusti spontanel; "'andamento &
planeggiante. La proprietd gode di diritto all'use d’acqua a scopo irriguo derivante dal torrente
Cantera, & in tal senso si rilevano nel fondo vatie attrezzature usate per ’irrigazione. La proprietd dista
in linea d’aria circa 1 km dalla zona industriale di Augusta. L estensione complessiva £ di circa 4000
mq (v Allegato 5).

QUESITO B2.ITI (Stato di possesso degli immobili e titolo di provenienza)

In sede di soprallucgo & & potuto rilevare che I'immobile dsulta utilizzato dalla Ditta esecatata.
L’immobile & pervenuto al debitore quanto a 1/2 per successione di

) . {den. succ. n. 68 vol, 128) tragcritta {1 03/10/1994 ai numeri 14341/11511, &
per altro 172 in wirtth dell’atto di divisione del Notaio Dott, Angelo Bellucel del 31/05/1991, n. 28671
del Repertorio, n. 10415 della Raccolta, registrato a Siracusa il 17/06/1891 al n, 2057, & trascritto alla
Conservatoria del RE.JIL di Siracusa il 14/06/1991 ai numeri 10128/8130, & successivo atto di rettifica
del Notaio Dott. Angelo Bellucei del 28/04/1993, n. 38033 del Repettorio, n. 12644 della Raccolta,
tegistrato a Siracusa il 07/05/1993 al n. 1067, & trascritto alla Conservatoria del RR.I. di Siracusa il
04/05/1993 al numeri 688H3600 (v Allegato 22,
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QUESITO B2.1V (Esistenza di formalitd a carico dell*acquirente)

Dalla documentazione in atti non =i evince 'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, che resteranno a carico dell’acquirente.

QUESITO B2.V (Esistenza di formalita che saranno cancellate)

Dalla documentazione in atti risulta che sull'immobile in oggetto gravano le seguenti formalits
pregiudizievoli:

s Ipoteca giudiziale iscritta il 13/10/2020 — Repgistro Generale n. 15211, Registro
Particolare n. 1597 — dipendente da atto giudiziario della Corte d*Appello di Catania,
Repertorio n. 35383/2020 del 15/0%2020 derivante da Ordinanza di Condanna, a favore di

— i

s Verbale di pignoramento immobiliare trascritto il O07/06/2021 — Registro Generale n.
10126, Registro Particolare n. 8199 — dipendente da atto giudiziario del Tribunale di
Siracusa, Repertorio n. 1306/2021 del 29/04/2021, a favore di

QUESITO B2.VI — B2.VIT (Verifica della regolarita edilizia e urbanistica)

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Angusta in data 09/12/2021 prot. n.
T9611 (w Allegato 36), a seguito di specifica stanza del 06/12/2021, sl evince che la proprietd &
contraddistinta dai seguenti vincoli:

e Zona Bfl di P.R.G. "Denominazione Agricolo”, disciplinata dagli articoli 23 & 34 delle
NTA.,

o Tutte le plle costituenti la proprietd sono sogpette al vincolo SIN. ai sensi della Legge
426/93 & del Decreto del Ministero dell’ Ambiente del 10/01/2000;

o Tutte le p.lle costituenti la proprietd sono soggette, per il 70% circa, alla fascla di rispetto di
previsione viaria del P.R.G., disciplinata dall’ar. 34 delle IN.T.A..

QUESITO B2.VIIT iAtftestato di prestazione energetica)

Trattandosi di terreni non & applicale la redazione dell*attestato di prestazione ensrgetica.

QUESITO B2.IX (Valutazione dei beni)

Per la stima del lotto di terreno, in considerazione delle sue caratteristiche prettamente agricole, si fa
riferimento all*Csservatorio del Valori Agricoli (CWVA) — Provincia di Siracusa — rilevazione 2020, si
preciza che quale tipologia di coltura werrdh considerato per intero fondo “agrumeto”, in gquanto
ritenuto magglorments rappresentativo della configurazione attuale della proprieta.

Per il territorio del Comune di Augusta, quality agrumeto, si rlevano 1 seguenti valorl massimi e
minirmi:
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Comune di Augusta
Cmalitd di coltara | Min€/ha | Max €/ha
Agrameto 26,000 65,000

A partire dai suddetti valori rilevati, occorre applicare dei coefficienti cortettivi che tengono conto
della specificity del fondo, ovvero:

¢  Giacitura (planeggiante, acclive, mediocre);

e Accesso (buono, sufficients, insufficients);

e EBsposizione (buona, normale, carente);

¢ TUbicazione (eccellente, normale, cattiva),

e - Bt (plena maturitd, proszimo implanto, prossimo estirpazione);
¢ Dengita plante (alta, ordinaria bassa).

Sulla base delle consideraziond sopra esposte, si attribuiscono i seguenti valori:

Valore a ettaro del fondo: 60.000,00 €/ha

Valore complessivo del fondo: 60.000,00 €/ha x 0,4231 ha = € 25.386,00

Condusioni
Le valutazioni precedentemente effettuate hanno condotto af seguenti risultati:

Valore complessivo del fondo: € 25.386,00

Che arrotondato conduce al yalore finale del bene:

€25.000,00
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QUESITO C2.1 (Individuazione dei beni componenti i lotio)

Il lotto di wendita individuato & costituito dai seguenti immobili:

¢ 1/1 di Magazzino con relativo terreno di pertinenza sito nel territorio di Melilli (SR),
C.da Cozzo Barone — Malaterra, riportato rispettivamente in catasto al Fg. 50 plla 467,
categoria C/2, classe 6, consistenza 85 mgq, superficie catastale 174 mgq, rendita Buro
283,34, con annessa corte estema individuata al medesimo sub., & Fg. 50 plla 87, qualits
fico india, clazse 17, esteso are 00 ca 20,

Trattagl in patticalare di fabbricato agricolo ad uso magazzino articolato su un unico livello a piano
terra con telative lotto di terreno di pertinenza; esso presenta una struttura portante in muratura con
copertura del tipo a falde inclinate con orditura in legno.

Nell’insieme il lotto confina a Nord, a Ovest & Sud con terreno distinto al Fg, 50 p.lla 162, a Est con
fabbricati distintl in catasto al Fg. 50 p.lla 150 2429,

Le coordinate G.P.S8. del compendio pignorato sono: B = 15,002052 ; N = 37176462,

Dal confronto tra la documentazione catastale & lo stato del luoghi rilevato in sede di sopralluogo, si
rilevano le seguenti modifiche:

e Rimozione delle paret! delimitanti il WC e costituzione di un unico ambiente a deposito;
o Modifica di prospetto rigunardante I"eliminazione di una finestra in corrispondenza del
prospetto Ovest,

Le difformitd sopra rilevate potranno essere regolarizzate a mezzo di pratica DOCFA per
aggiornamento catastale; il costo complessive stimato per la regolarizzazione & di € 300,00,

QUESITO C2.IT (Descrizione dei beni)

w

L’immobile & costituito da un fabbricato rurale ad uso magazzino, con annessa coms esterna
individuata al medesimo sub., & relativo lotto di terreno di pertinenza, siti in territorio di Melilli (SR)
C.da Cozzo Barone — Malaterra; il magazzino e la corte esterna sono distinti in catasto al Fg, 30 p.lla
467, mentre il lotto di terreno pertinenza al Fg. 530 p.lla 87, il tutto in testa all’esecutato

L2rlaquota di 171,
Il magazzino & articolato interaments a plano terra in due ambienti non comunicanti rispettivamente di
estensione circa 47 mq e 31 mq, entrambi provvisti di infissi esterni per il ricambio di ariafluce; le
finiture interne ed esterne, del tipo tradizionale con intonaco civile, e &i presentano in avanzato stato di
degrado con problemi di infiltrazione delle acque meteoriche e di umidita di risalita. Gl infissi ssterni
sono in ferro, & le aperture sono decorate con rifasei in pietra. Non si rileva la presenza di impianti
tecnologicl. L'accesso a tale immobile avviene a partire dalla corte esterna annessa, di sstensione circa
600 mg, la quale risulta per lo pii delimitata da muri a secco.
Il lotto di terreno di pertinenza si sviluppa in prosleguo della sopracitata corte esterna, ed & anch’esso
delimitato principalmente da muri a secco; Iestensione di quest™ultimo & di circa 700 mg. Il terreno sl
presenta a tratti roccloso e si sviluppa con andamento pressoché pianeggiante; non s rilevano
patticolari colture se non vegetazione spontanea di tipo mediterraneo.

L acceszo alla proprietd avviene a partire da strada interpoderale solo in parte asfaltata, raggiungibile a
partire dalla SP30 Melilli-Sortino (v Allegato &).

14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: AMATO WINCEMZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Seriab: Sbd30b71a7 92d17 abTia 52967 7d 22113



QUESITO C2.I1I (Stato di possesso degli immobili e titolo di provenienza)

In sede di sopralluogo si & potuto rilevare che I'immobile rsulta utilizzato come magazzino/deposito
dalla Ditta esecutata.
L’immobile & pervenuto al debitore 2 quanto a 172 per successions di
- (den. suce. n. 68 wol. 128) tragcritta i1 03/10/1994 ai numeri 14841711511, &
pet I"altro 172 in wirth dell’atto di divisione del Notaio Dett. Angelo Bellucel del 31/05/1991, n. 28671
del Repertorio, n, 10415 della Raccolta, registrato a Siracusa il 17/06/1991 al n, 2057, & trascritto alla
Conservatoria del REIL, di Siracusa il 14/06/1991 ai numeri 10128/2130, e successivo atto di rettifica
del Notalo Dott. Angelo Bellucel del 28/04/1993, n. 38033 del Repertorio, n. 12644 della Raccolta,
registrato a Siracusa il 07/05/1993 al n. 1067, e trascritto alla Conservatoria del RR.IL. di Siracusa il
04/05/1993 al numeri 698H3600 (v Allegato 22).

QUESITO C2.1V (Esistenza di formalita a carico dell’acquirente)

Dalla documentazione in atti non & evince esistenza di formalith, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, che resteranno a carico dell’acquirente.

QUESITO C2.¥ (Edstenza di formalitad che saranno cancellate)

Dalla documentazione in atti risulta che sull’'immobile in oggetto gravano le seguenti formalits
pregiudizievoli:

o Ipoteca gindiziale iscritta il 15/10/2020 — Registro Generale n. 13211, Registro
Patticolare n. 1597 — dipendente da atto giundiziario della Corte d*Appello di Catania,
Repertorio n. 358372020 del 15/0972020 derivante da Ordinanza di Condanna, a favore di

o  Verbale di pignoramento immobiliare trascritto il 07/06/2021 — Registro Generale n.
10126, Registro Particolars n. 8199 — dipendente da atto gindiziario del Tribunale di
Siracusa, Repertorio n, 1306/2021 del 290472021, a favore di

QUESITO C2.VI — C2.VII (Verifica della repolarita edilizia e yrbanistica)

Dalla documentazions agli attl risulta che il fabbricato ad uso magazzino & stato realizzato in data
anteriore al 01/09/1967, & dalle ricerche condotte presso ["Ufficio Urbanistica del Comune di Melilli,
giusta istanza di accesso agli attl del 07/12/2021, non risultano ulteriod titoli adilizi abilitativi & alcun
cettificato di Agibilita/Abitabilita.

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Melilli in data 14/12/2021 prot. n.
32553 (v. Allegato 377, a sequito di specifica istanza del 07/12/2021, s evince che il lotto di terrenc di
pertinenza oggetto di pignoramento, distinto in catasto al Fg. 50 p.lla 87, & contraddistinto dai seguenti

vincoli:

s ZonaE di P.R.G. “Agricola”, disciplinata dall*art. 22 delle N.T.A.
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Dal confronto tra la planimetria catastale agli atti, & lo stato dei luoghi rilevato in sede di sopralluogo,
si rilevano le seguent! modifiche:

e Rimozione delle pareti delimitanti il WC e costituzione di un unico ambiente a deposito;
o Modifica di prospetto rignardante 1’eliminazione di una finestra in corrlepondenza del
prospetta Ovest,

Le difformita sopra rilevate potranno essere regolarizzate a mezzo di pratica edilizia ex art. 37 del
D.P.E. 380/2001, recepito dalla L.R. 16/2016; il costo complessivo stimato per la regolarizzazions & di
€ 1.500,00.

QUESITO C3.VITI {(Attestato di prestazione energetica)

Dalle ricerche sffettuate si evince che il magazzino (in catasto al Fg. 50 plla 467) oggetto di
pignoramento risulta sprovvisto dell attestato di prestazions energetica; sl segnala comunque che tale
fabbricato rientra nei casi di esclusione di cud all’art. 3 co. ITT & seguent! del d.lgs. 192/20035,

UESITO C2.IX (Valutazione dei beni

La valutazione dei beni oggetto di pignoramento viene effettnata mediante due differenti criter di
stima:

a) Metodo sintetico comparativao,
b) Metodo per capitalizzazione dei redditi.

Entrambi | metodi di stima prevedono il preventive caleolo della superficle commerciale del bene:
esza & determinata come la somma delle superficl coperte comprensive del murl esterni, interni e
perimetrali, & della quota parte delle eventuali superfici di pertinenza quali ad esempio balconi,
terrazzi o corti.

Si riporta nel seguito la tabella riepilogativa con il caleolo della superficie commerciale:

Superficie | Coefficients Superficie
Yano ; . .

utile [mq] correttivo commetciale [mq]
Locale 1 4702 100% 47,02
B Locale 2 30,60 100% 30,60
Muri interni & perimetrali 24351 100% 2431
Corte esterna 580,90 10% 58,09
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE: 160,02

31 precisa che il terreno di pertinenza sard oggetto di stima economica dedicata, il cud valore andra a
sommarsi a quello del fabbricato nella formazione del valore complessivo del compendio pignorato.

Stirma del bene con metodo sintetico comparativo

Il metodo di stima sintetico comparative prevede la ricerca e il successivo confronto dei valori riportati
sui principall wolumi di quotazione immobiliare; di regola si ricorrs alla comparazione di pin
quotaziont immobiliari al fine di otteners, tramite la loro media aritmetica, il valore pilt probabile o
magglormente riscontrabile nell’ambito dells contrattazioni che possano caratterizzare il bense in
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oggetto. Una volta determinata la quotazione al mq. di riferimento, il valore del bene & ottenuto
moltiplicando quest’ultima per la superficie commerciale.

31 precisa che i dati riportati nel seguito sono stati reperitl mediante apposita indagine di mercato
condotta in dus distinte agenzie immobiliari operanti sul luogo, relazionando il tutto alle caratteristiche
dell’immobile in oggetto nonché al suo stato di conservazione.

1. Valore Agenzia Immobiliare n. 1: 500,00 €/mq

2. Valore Agenzia Immobiliare n. 2: 400,00 €£/mq

Da cud i ricawva:
Valore medio a metro quadrato: 450,00 €ingq
Valore complessivo del bene: 450,00 €/mq x 160,02 mq = € 72.009,00

Stima del bene con metodo per capitalizzazione dei redditi

Il metodo di stima per capitalizzazions dei redditi prevede la valutazione di un immobile salla base
della sua capaciti reddituale.

Il valore di metcato dell’immebile, ¥, & fornito dalla seguente sspressione:

V= Rnlr
Bszendo:

o R, il reddito netto annuo ricavato dalla locazione dell’immobile, cttenuto a partire dal reddito
lordo By scttraendo le spese a carico della propriets (nel cazo in ssame assunte pari al 35% del
canone annuo di locazione),

e piltasso di capitalizzazione.

A geguito di specifiche indagini di mercato, in relazione alle caratteristiche del bene, nonché alla sua
capacitd reddituale, si assume un valore di locazione pari a: 1,50 €/mq x mese.
Utilizzando il valore scelto & ricava:

e Reddito lordo annue: By = 1,50 €/mq = 160,02 mq = 12 mesi = £ 2.880,36
s Spese medie annue: € 2.880,30x35% =€ 1.008,13
e Reddito netto annuo: K, =€ 288036 -€ 1.008,13 = € 1 872,23

Implegando un tasso di capitalizzazione pari al 3%, & ricava il seguente valore di mercato:

Valore complessivo del bene: € 1.872,23/ 0,03 = € 62.407,67.

Stirmna del terreno di pertinenza

Per la stima del lotto di terreno di pertinenza, in considerazione delle sue caratteristiche prettaments
agricole, i fa riferimento all’Osservatorio dei Valori Agricoli (OWA) — Provincia di Siracusa —
rilevazions 2020, si precisa che quale tipologia di coltura verrd considerato per ’intero fondo
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“pagcolo™, in quanto ritenuto magglormente rappresentativo della configurazione attuale della
proprietd.
Per il territorio del Comune di Melilli, qualitd pascolo, s rilevano | seguenti valorl massimi & minimi:

Comune di Melilli
Cmalita di colmra | Min €/ha | Max €ha
Fascolo 2.000 4.000

A partire dai suddetti valorl rilevati, occorre applicare del coefficienti correttivi che tengono conto
della specificity del fondo, ovvero:

o  Giacitura (planeggiante, acclive, mediocr);

s Accesso (buono, sufficiente, insufficiente),

&  Hsposizione (buona, normale, carente),

¢ TUbicazione (eccellente, normale, cattiva),

o  Btd (piena maturith, prossimo impianto, prossimo estirpazione);
e  Dengith piante (alta, ordinaria bassa).

Sulla base delle considerazioni sopra esposte, &l attribuiscono i sequenti valori:

Valore a eftaro del fondo: 3.000,00 £/ha

Valore complessivo del fondo: 3.000,00 €/ha x 0,680 ha =€ 2.040,00

Condusioni
Le valutazioni precedentements effettuate hanno condotto ai ssguenti risultati:

Valore di mercato con metodo sintetico comparativo: € 72.009,00

Valore di mercato per capitalizzazione dei redditi: € 62.407,67

Dalle considerazioni sopra ssposte, il piin probabile valore di mercato del solo fabbricato & pari alla
media arftmetica dei valor ottenuti con i due differenti metodi di stima:

(€72.009,00 + € 62.407.67) /2 = € 67.208,33

Al suddetto importo va sommato il walore del solo terreno di pertinenza, ottenendo il valore
complessivo del bene:

€ 67.208,33 + £ 2.040,00 = € 69.248,33
A cul vanno sottratti 1 costi di regolarizzazione stimati in precedenza, pari a complessivi € 2.000,00:

£ 62.243,33 - € 2.000,00 = € 67.24833
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Che arrotondato conduce al yalore finale del bene:

€ 67.000,00
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QUESITO H2.I (Individuazione dei beni componenti il lofto)

Il lotto di wendita individuato & costituito dai seguenti immobili:

¢ 1/1 di Studio privato sita a Melilli (SR), Via Cairoli n. 13, plano terra, riportato in
catasto al 88 plla 4174 sub. 7-21-22-23, categoria A/3, classe 7, consistenza 4.5 vani,
superficie catastale 83 mgq, rendita Euro 336,99,

Trattagl in patticolare di immobile destinato a studio ptivato professionale sito a piano terra; la
struttura pottante cui 'immobile fa patte & in c.a., con copertura in patte a falde inclinate & in patte a
terrazza piana calpestabile. Nell’insieme confinante a Owest con Via Cairoli, a Est con ¥ia
Risorgimento, a Nord unity immobiliare distinta al Fg. 88 plla 4174 sub, 6-18-1920 (di cui al
precedente Lotto "G™), a Sud con fabbricato di proprista altra Ditta.

Le coordinate G.P.S. del compendio pignorato sone: B = 15,126121 ; N = 37,178172.

Dal confronto tra la documentazione catastale & lo stato del luoghi rilevato in sede di sopralluogo, si
rilevano le seguenti difformita:

o [’immobile risulta adibito a studio professionale (cat. catastale A/10), contrariamente alla
destinazione residenziale per come i evince dalle risultanze catastall (cat. catastale AS3Y,

e L’apertura di una potta interna che consente la comunicazione con ["unitd immobiliare a plano
terra distinta in catasto al Fg. 88 p.lla 4174 sub. 6-18-19-20 (di eni al precedente Lotto *G™);

¢ FEliminazione di un bagno.

Le difformitd sopra rilevate potranno essere regolarizzate a mezzo di pratica DOCFA per
aggiornamento catastale; il costo complessivo stimato per la regolarizzazione & di € 300,00,

QUESITO H2.1T (Descrizione dei beni)

L'immobile & costituito da uno studio privato professionale in centto urtbanc a piano terra, sito a
Melilli (8R) Via Cairoli n. 15; esso & distinto in catasto al Fg. 88 p.lla 4174 sub. 7-21-22-23 in testa
all’esecutate " per la quota di 171, Il fabbricato cul 'immobile in oggetto fa
patte & con struttura portante in c.a. & copertura in parte a falde inclinate e in parte a terrazza plana
calpestabile. L accesso avviens da Via Cairoli n. 15,

L immobile i eviluppa in quattro locali principali adibiti a studic professionale, due disimpegni, una
zona ingresso delimitata da una vetrata & un balcone, la superficie in planta coperta & di circa 80 mg.
Le finiture interne ed esterne sono con intonaco civile di tipo tradizionale e si presentano in sufficiente
stato di conservazione; i pavimenti sono in monocottura. Le porte interne sono in legno, mentre gli
infissi esterni sono provvisti di persiane. L’immobile & prowvisto di implanto elettrico del tipo
sottotraceia; implanto di climatizzazione & costituito da termosifoni con caldaia (v Allegato 113,

QUESITO H2.I11 {Stato di possesso degli immobili # titolo di provenienza)

In sede di sopralluogo si & potuto rilevare che "immobile risulta utilizzato dal figlio della Ditta

esecutata quale studio professionale,

L'immobile & pervenuto al debitore _ - quanto a 172 per successions di
. [den. succ. n. 68 vol. 128) trascritta {1 03/10/1994 ai numeri 14841711511, &
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per altro 172 in wirtl dell’atto di divisione del Notaio Dott. Angelo Bellucel del 31/05/1991, n. 28671
del Repertorio, n. 10415 della Raccolta, registrato a Siracusa il 17/06/1991 al n. 2057, & trascritto alla
Conszervatoria del REIL. di Siracusa il 14/06/1991 ai numeri 10128/2130, & successivo atto di rettifica
del Notalo Dott. Angelo Bellucel del 28/04/1993, n. 38033 del Repertorio, n, 12644 della Raccolta,
registrato a Siracusa il 07/05/1993 al n. 1067, e trascritto alla Conservatoria def RR.IIo di Siracusa il
04/05/1993 ai numeri 6383%3600 (v Allegato 29).

QUESITO H2.IV (Esistenza di formalitd a carico dell*acquirente)

Dalla documentazione in attl non =i evince 'ezizstenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, che resteranno a carico dell’acquirents.

QUESITO H2.V (Esistenza di formalita che saranno cancellate)

Dalla documentazione in atti risulta che sull’limmobile in oggetto gravano le seguenti formalits
pregiudizievoli:

s Ipoteca giudiziale iscritta il 13/10/2020 — Registro Generale n. 15211, Registro
Patticolars n. 1597 — dipendents da atto gindiziario della Corte d”Appello di Catania,
Repertorio n. 358372020 del 15/09/2020 derivante da Ordinanza di Condanna, a favors di

AT —e— . srims ot s in S s e T — a1 r e TR TRT

e Verbale di pignoramento immobiliare trascritto i1 O07/06/2021 — Registro Generale n.
10126, Registro Particolars n. 8199 — dipendente da atto gindiziario del Tribunale di
Siracusa, Repertorio no 1306/2021 del 2904/2021, a favore di ~

e

QUESITO H2.VI — H2. VIT (Verifica della regolarita edilizia e urbanistica)

Dalla documentazione prodotta dal Comune di Melilli, glusta istanza di accesso agli atti del

0771212021, & evince che per 'immobile in oggetto & stata rilasciata originaria Concessione Edilizia n.
113 del 18/09/1990 (v Allegato 43, & non & stato possibile eperire eventuali titoll edilizi successivi.
Dalle ricerche effettuate presso il suddetto Ente i evince incltre che non rsulta rilasciato alcun
certificato di Agibilita/Abitabilita in riferimento ai titoli edilizi sopra citati,

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Melilli in data 14/12/2021 prot, o,
32353 (w Allegato 37), a seguito di specifica istanza del 07/12/2021, &l evince che "area su cul sorge
il fabbricato in oggetto & contraddistinta dai seguenti vincoli:

e  Zona A di P.R.G. “Storico - Ambientale”, disciplinata dall’art. 6 delle N.T A

Dal confronto tra gli elaborati progettuali autorizzati di cui al precedente titolo abilitativo, & lo stato
dei luoghi rilevato in sede di sopralluogo, & rilevano le seguenti difformita:

e Cambio di destinazione d'uso da abitazione a studio professionale;
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s [’apertura di una potta interna che consente la comunicazione con ['unitd immobiliare a plano
terra distinta in catasto al Fg. 88 p.lla 4174 sub. 6-18-19-20 {di cai al precedente Lotto “G™);

e Lariconfigurazione degli ambient! interni e parte dei prospetti.

Le difformity sopra rilevate potranno essere regolarizzate a mezzo di pratica edilizia ex art. 36 del
D.P.E. 380/2001, recepito dalla L.R. 16/2016, previo parete di competenza da parte del Genio Civile
di Siracusa per ['esecuzione di opere strutturali; il costo complessivo stimato per la regolarizzazione &
di € 8.000,00,

QUESITO H2.VIOI (Attestato di prestazione energetica)

L’immobile in oggetto distinto in catasto al Fg. 88 plla 4174 b, 7-21-22-23 risultava sprovvista
dell’attestato di prestazions energetica, pertanto i & proceduto alla relativa redazione (v Allegato 34).

UESITO H2.IX (Valutazione dei beni

La valutazione del beni oggetto di pignoramento viene effettuata mediante due differenti criterd di
stima:

&) Metodo zsintetico comparativo,
f) Metodo per capitalizzazione dei redditi.

Entrambi i metodi di stima prevedono il preventivo calcolo della supetficie commerciale del bene:
esza & determinata come la somma delle superficl coperte comprensive del muri esterni, interni e
perimetrali, & della quota parte delle eventuall superfici di pertinenza qualli ad esempio balconi,
terrazzi o corti,

31 rporta nel seguito la tabella riepilogativa con il caleolo della superficie commerciale:

Vans Superficie | Coefficiente Superficie
utile [mq] correttivo commetciale [mq]
Locale 1 13,50 100% 13,50
Locale 2 4,10 100% 4,10
Locale 3 9,68 100% 9,68
Locale 4 1743 100% 1745
Piano terra Disimpemo 1 10,935 100% 10,93
Disimpegno 2 3,03 100% 3,05
Ingresso 3,05 100% 3,05
Balcone 1,82 30% 0,55
Muri interni e perimetrali 1741 100% 1741
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE: 79,74

stima del bene con metodo sintetico comparativo
Il metodo di stima sintetico comparativo prevede la ricerca e il successivo confronto del valori riportati
sul principall volumi di quotazione immobiliare; di regola si ricorre alla comparazione di pin

quotazioni immobiliari al fine di ofteners, tramite la loro media aritmetica, il valore pil probabile o
magpgiormente riscontrabile nell’ambito delle contrattazioni che possano caratterizzare il bene in
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oggetto. Una volta determinata la quotazione al mq. di riferimento, il valore del bene & ottenuto
moltiplicando quest’ultima per la superficie commerciale.

31 precisa che i dati riportati nel seguito sono statl reperiti consultando la banca dati delle quotazioni
immobiliari dell* Agenzia delle Entrate, ed effettuando un’apposita indagine di mercato condotta in due
distinte agenzie immobiliari operanti sul lnogo.

4. Valore desunto dalla banca dati dell’Agenzia delle Entrate
Anno 2021, 2° Semestre: 490,00 - 730,00 £/mgq
Temito conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinzeche,
nonché dello stato di conservazione del bene, =i assume il

seguente valore di mercato: J00,00 €£/mg
5. WValore Agenzia Immobiliare n. 1: 1100,00 €/mq
6.  Walore Apenzia Immobiliare n. 2: 800,00 £/mq

Dia end =i ricava:

Valore medio a metro quadrato: 900,00 €mq

Valore complessivo del bene; 900,00 €/mq X 79,74 mq = € 71.766,00
Stima del bene con metodo per capitalizzazione dei redditi

Il metodo di stima per capitalizzazione dei redditl prevede la valutazione di un immobile sulla base
della sua capacity reddituale.

Il walore di mercato dell’immobile, ¥, & fornito dalla seguente espressione:
V=R
Ezzendo:

e R, il reddito netto annuo ricavato dalla locazione dell’immobile, ottenuto a partire dal reddito
lordo Ry sottraendo le spese a carico della proprists (nel caso in esame assunte parl al 30% del
canone annuo di locazione),

o piltasso di capitalizzazione.

Consultando la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate {(Anno 2021, 2°
Semestre), sl ricavano i seguenti valorl di locazione (£/mq x mese): min. = 2,50 ; max. = 3,70.

In relazione alle caratteristiche del bene, nonché alla sua capacitd reddituale, si assume un valore di
locazione pari a: 3,70 €/nq X mese.

Utilizzando il valore scelto & ricava:

s Reddito lordo annuo: By= 3,70 €/mq x 7974 mq x 12 mesi =€ 3.54040
o Spese medie annue: € 3540460 x 30% =€ 1.062,14
o Reddito netto annuo: K, =€ 334046 -€ 1.062,14 = € 2 473,32

Impiegando un tasso di capitalizzazione pari al 3%, = ricava il seguente valore di mercato:
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Valore complessivo del bene: € 2.478,32/ 0,03 = € 82,610,67.

Concysioni

Le valutazioni precedentemente effettuate hanno condotto af seguenti risultati:

Valore di mercato con metodo sintetico comparativo:

€71.766,00

Valore di mercato per capitalizzazione dei redditi:

€ 82.610,67

Dalle conzidetazioni sopra esposte, il pit probabile valore di mercato del solo fabbricato & pari alla

media arftmetica dei valori ottenuti con i due differenti metodi di stima:
(€£71.766,00 + € 82.610,67) /2 = €77.188,33
A cul vanno sottratti 1 costi di regolarizzazione stimati in precedenza, pari a complessivi € 2.500,00:

€ 7718833 - £ 8.500,00 =€ 68.688,33

Che arrotondato conduce al valore finale del bene:

€ 70.000,00
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