TRIBUMNALE DI SIRACLSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
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REFLAZIONE PERITALE ENTIMATIVA

LER

1} Premessa

Al sottoscritio Dot Ing. Francesco Sinnona, su mandato del Giudice

[rott.s50 Bomen Alessia del Trobunale di Siracusa, della Sezonz Esccumione

Immobiliare, i data 23 10200E vendva nofificata la momina di esperto

estimatore per 1l Procedimenta iscristo al R.G. n. 452015, promosso dolla

In data 06112018 lo scrivente prestava ol goramento di rigo in
Cancelleria, mediante la sotioscrizione del relativo verbale e, nel contempo,

veniva autonzzaw all'accesso agli atm ¢ al fascicolo elematico.

M sotoscrmo, durante lo svolgimento dell’incarico, acquisiva quanto
necessano ¢ utile al fine di ottemperare mi quesit post dal G.E., provvedeva

ad csepuite pin accesst sw luogh, per Mespletamento dell"indagime pentale &

chiedeva, altresi, pit provoghe per 1l deposito della presente perizia, non

avindo potuto completare I3 stesura della relazione nei fempi asscgnati, a
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| causa della complessita del compendic pignorato, nonché per I'emergenza

| epidemiologica da Covid-19

Inclire si segnala che, per una parte del compendio immobiliare

| pignorato, esattamente gquells in capo alla signora - € stata |

| presentata dal sottescritto Perito Estimatore, im data 27/05/2020, .
_ apposita istanza di sospensione. ai sensi dell’ex art. 54 ter del DL, n. _
| 182020, convertite mella Legge n. I7/2020, regolarmente vistata dal |
| Gindice i data 09/06/2020; infine, 21 sensi del DLL. 183/2020, art. 13,
- comma |4, essendo stati ulteriormente prorogafi i termini sospensivi fino |
| al 3062021 e necessitando di eseguire un ultimo sopralluogoe peritale |
| ricognitivo, la preseate perizia non tratierd la stima del compendio |
| immahiliare suddetto, per la quale il sottoscritto Perito Estimatore si |

 riserva di integrare non appena le disposizioni cogenti lo consentiranno. |

2) Svolzimento dell’ incarico

[l sottoscritto Perito, in ottcmperanza alle disposiziom del G.E., di cuiai |

| punti 1, 2, 3, 4¢ 5 del decreto di noming, provvedeva ad efTeraare le seguenti |

_ npna:u:iu:nn_

1. = Controllava, prima di ogm altra amivita, la completezza della

documentarione ipotecaria e catastale di cw all"art. 567, comma 11 del cp.c.

| (mel veniennio antenore alla trascnzione del pignoramento);

2. — Comumicava per tempo alle pami coinvolte nel procedimento, la data, _
| 'ora e il luoge del soprallucge peritale di nto (cfr. Allcgato B), che iniziava |
| giommo 17 del mese di Novembre dell’annc 2018, alle ore %:30), ¢ 51 protracva |
|2 pid siep in date successive, poendo in fal modo effetuare mm gh |

| acceramenti possibili, nonche un rlievo foteprafico dei luoghi {eff. Allegato |
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| ). Terminava l'ispezione solo m data 19/06,2020 alle ore 16:45.

Gl esecutan venivano regolarmente avvisati del pnimo sopralluego |
| penitale, tramite apposita convecarone, spedita in data 021172018, a mezzo |

raccomandaty con avvise di mtorne; medesima  convocazione  vemivi

| trasmessa anche alla parte procedente, o mezzo pee, mviata in data
| D41 L2018, al propnio procuratore. ovverp presso lo Studio Legale dell’avy.
cfr. Allegato B,

Sui Jwoghs, oltre al soffoscritio periio estimatore, erano present

| altermativamente il gig,

| Aispentivaments delegaro della sigra

della socictd - entrambt manifestavano la piena dispomibilig a

pennettere | “accesso ai 21t pignorati @ a presenzare al sopralluogo peritale

In data 17/11/201%, allke ore %30, o1 s mcontrava presso |'umnita
_ i lare ubicata i Via San Marino . |6, nel Cormune di Siracusa; in tale _

occasione, o causa di impegni pregresst depli esccutatl, si1 comcordava

| congiantamente I accesso ai leoghi in data succesgiva.

A conclusione di clascuna atvitd pentale, il pento estimatore redigeva in
| situ 1l verbale di sopralluego, che vemiva successivamenie letio, firmaio dagli
| astanti e contrafirmato dal sottosentto {efr. Allegaio A).

3. - Provvedeva altresi:

[ All'identificazions del bene oggetto di pignoramento (confinl ¢ |

doti catastali):
1. Al acceriamento dell’esatta nspondenza dev  dati  specifican

nell"atto di pignoramento con le rsulianze cagastaln,

M. Alla formazicne di pid lotti di vendita, essendo il compendio |
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immaobiliare pignorato composto da pid immobili @ une di guest

suddiviso mn pit umtd indipendenti; in particolare, 1" immobile sito in |

SIracusy, in _ di proprictd della societi
-L origing 1 sepueni ot

LOTTO 1: porzione di fabbricato (Fg 56, Plla 276, Sub, 6);
LOTTO 2: pornone di fabbricato (Fg 56, P.lla 276, Sub. 5);
LOTTD 3: porzione di fabbocato (Fe 56, Plla 276, Sub, 43,
LOTTO 4: pornone di fabbricatos (Fg 56, P lla 276, Sub. 3);
LOTTO 52 porzione di fabbricato (Fg 56, Plla 276, Sub. 2);
LOTTO & gomplesse di fabbricati (Fg, 56, Plla 2761,
Nell’Allegato F rovasi la planimetna generale den suddett lo,
Al loth suelencatl si aggiungono quelli di proprieti della signora |
]
LOTTO 7: Immobile in via Danmarca n. 13,
LOTTO 8: Immeobile in via San Manne n. 16
4. - Redigeva la presente relazione di snma, articolando la stessa secondo |
| quante disposto dal G.E. nel decreto di noming, sella famispecie, in sel |
| seziont, ciascuna per ogni lotio di vendita, poiche 1l kotio n. 7 € n. 8 saranno |

fraftan successivamenis [T QUEEC l'_"'.ip'l.'lﬁtl'l In prernesss.
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SLOTTO1 -
PORZIONE DI FABBRICATO SITO IN SIRACUSA
FG. 56, P.LLA 276, SUR. &
QUESITO I

I lotte in cpgetio, di tipe von residenaale, ad una elevazione fuon

terra, ubreato mel Comune di Siracosa. conm aceessoda 'f'i.'n-
_ indipendente da contesti condominiali, |

riswlta parte di un capannone indusiriale in comento anmate,

Confina a sud-est con alira porzione del medesimo fabbricato,
ovvero con il lotto 2, di proprictd della medesima ditta, ¢ nei
rimanenti lati con il terreno di pertinenza imdiviso, comune con gh

altri lotti. In pamcolare, solo la zona servizi confina con il |

soprastanic lotto oo 5.

T bene rsuliy censito all” Apenzn delle Entrare, Ufficie Provinciale
di Siracusa, sezione Terntorio, al Catasto Fabbricati del Comune di |
sirdcusa, al foglio di mappa n. 36, partcella n. 276, subaliemo n. |

6, categona [V'1; in particolare, al subaltemo n. | & censita la conte

comune indivisa dell' intero corpo di fabbrica {cfr. Allegato C).

Le coordinaic geografiche G5, del lofto somo le scguenii;

Latitudine 377 04" 1 5"N: Longitudine 15° 15" 58 E.

QUESITO IT

1l bene in opgetto, come anche gli altn loth pignoraty. insiste suun |

terreno di sedime di forma irregolare, quesio delimitate a nord-

Pag. 5 i 123

PSRRI SRR 1 R A e 2 TR

SR ERANCESCS Emarsa O ARLBIAPEDC 5. P4 MG S0 3 Sarini:

Firmeyia Da:

-



ovest ¢ sud-ovest dal canale aroficiale di pronda, demomunato

_ per la imanenie pane ¢ a sud-est

da mmmobil di altre ditte. Il varco di accesso a tale terreno, comune

a tuttd i lotti presenti al suo interno, @ materializzato dn un cancello

metallico, a doppia anta, posto sulla stessa v in_

al civico n, 13 Infine, il terreno di sedime, sebbene presenti aleune

zone delimitate da semplici recmaziont metalliche, nsulta di fatio

comune ¢ indiviso @ tuttl & lotti comvolt nella presente procedura

esccutiva, S5i segnala la presenza a nord-ovest di un pozzo, |

delimitate da una recinzione metallica, aioalmente inutilizzaio,

cosi come dichiarto dal rappresentate legale della - 513,

Il lotto | in ogeetto, esteso al solo piand tered, come gl sopra detto,

risilta parte di un cepannone indusiriale in cemento anmato, gettato

B Opera, ¢on una coperura in egoall a doppio T ¢ onduline in
cemenio-amianto. L'accesso  avviene medionte due  varchi,
materializzat da ampi partoni metallics, presentt nel prospetto di

nord-ovest e sud-est. Due pensiline in cls armato proteggona tali

accesst. || penmetro dell“intero lonio nsulta ampiamente finestratoe |

nella pante sommitale con infissi metallict a vetro singolo; non sono

presentl particolan rifiniture esterne, ma cls a vista.
Lo spazie interne & adibito a palestra; nsulta, altresi, dotato dh

servizl igiemeo-sanifan, separalt per womini ¢ donne, corredati di

doceg ¢ spogliatod, opportunamente disimpegnai ra loro. Un
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locale con una strufura di alluminio preverniciate e vetr

costituisce un ufficio, mentre due locali di sgombere, privi di |
gperture con l'esierno, fungono da nicovero atiress ¢ materiale |
vario. Le pareti dell’ambiente adibito alle attivata sportive nsultano |
tntegmate; opportunamente nvestite sono la pavimentazione ¢ le .
onduline della copertura. L area servizi risulta intonacata ¢ le paret |
dei bogni ¢ delle docee piastrellate. Soao presenti |+ seguenti |
mmpanti: elettrico. idrico e fognane; non sono stat nlevati impiant |

di chmatizzazione. Due bolliton eletnici  provvedone alla |

produziong di acqea calda sanitaria,

Infing, sono present alin dee vam accessibili da un piccolo varco
metallico posto sulla facciata di sud-est; @i locali sono artualmente
imutilizzati ¢ versano in condizioni precanic; probabilmente,

fungevano in passato da mensa, spogliatoio, we ¢ docee a supporto |

del personale lovorativo.

QUESITO I

Al momento del sopralluogo 1l lotto pignorato rsultava occupato |

da terzi. Pin specilicamente, da guanto fomito dol sig -

- e successivamenic appurato dall’ Agenzia delle Entrate |

di Siracusa, la societd esecutata ha stipulato in daga 01092019 un |

Tale contratto ¢ stabo registrato tclematicamente i data |
16/09/2019, al numero 4316, sene 3T, La durata di locazione ¢ |
stala pattuila i anni sel, con @eito nanovoe per uguale perodo alla |

scadenza, quesia stabilita. pertanto, per il 31/DS20Z5. Le panti |
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hanno stipulato che in gualsiasi momento i conduttore puo

esercitare il dintto di recesso, dando avvise al locatore nel termini |

¢ modi di legge. Nell'allegato ] wovasi la scheda conabile |

rilasciata dall’ Agenzia delle Entrate di Siracusa, nonche la copa |

del contratte fornita dal sig. - Rappresentante

Legale della socicta - non potendo queesta essere rilasclata |

dalla stessa Agenzia delle Entrate. poiché la mgistrazione del |

contraiio & avvenula felematicamente,

QUESITO IV

Limmobile in oggetio, come sOpra gid accennato, non risulta |

msento i un ambito condominiale; pertanto, non rimarranne a

carico del futuro acquirente oneri /o vincoli di tale natura, ad

cccczione della corte cstema, censita  catastalmenie con il |

subalterno n. |, isdivisa & comune ai loin pignorati di cui alla |

proscnte procodura, nonché la cabina cletinca, adiacente ai lom 2,

Fed, el pozzo mutilzzatoe presente nel paazeake o nord-ovest.

Per quanto concerne, invece, ammivith ¢ la natura edificatoria del |

bene, rimamd cosente quanio previsto dal vigente strumento

urbanistico del Comune di Siracwsa, cosi come dovranno tutelars: i

it di terzi, watandos: di un immobile a confine con altr.

QUESITO ¥

Sulla scorta delln relazione notarile a_g_li atti. redatta dal notaio _

Giulia Messina Vitrano i Corleone (PA), del 14032408, ¢ della |

SUCCESEIVA Isperione ipofecaria, a copertura del ventennio anteriore

alla rascrizione del presente pignoramento immobiliare, effemeata |

Pag. % di 123

Firraria D S8E0MHA FRANCE SO0 Emesss O ARLEIAPEL 5. P A FEE O 3 Sorinii; 2d50E30 0 S0atitlkbid 21 daB4 1 20 Fabu 2 000

-



dal sottoscritto  Pento Estimatore m data 130172021, presso

eravanti sull immobile sono:

i. | vincoli che restersnno a canco dellacquirente somo quelli

ndicati al precedente punto [V,

ii. | vincoli che saranno cancellat o repolanzzati al momento della

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex arl, 586 ¢ pc., sone

i seguenti

I} DOMANDY, GIUDIZIALE - REYOCA ATTT  SOGGETIT A

TRASCRIZICMNE

Traserizione contro del 268 Luplio 2013 - RG o LIOLE - RP o, 8280,

2} TFOTECA VOEONTARIA - CONCESSIONE A GARANZTA TH MITTUCY

Lscrusome contro del 11 Dicembre 20608 - RG oo 32200 - RP 0. 6534

) ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE — FRAZFONAMENTO IN QUOTA

4y ATTOESECUTIVOO CAUTELARE - VERBALE DI PIGRNORAMENTO

IMBORRILL

Traxcrizions contro del 9 Febbraio 2008 - RO n: 2152 - BP o 1356

Nell'allegato [} sono nportan tuth gl ath relativi alle formalsea, |

oltre quelli sopra citan, nlascian dall’ Agenzia delle Entrate della
Provincia di Siracusa, per |'effertuazione dell’ispezione ipotecaria

nCCCsSITIa.

iii. Nel scguito si riportano alcune precizaziont, evidenziate anche

nella relazione notarile in aiti, scanurite dalla comparizione dei

rogiti e dei documenti ipofecari acquisiti; in particolare. in
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riferimento all’'ongme del lotto, nella sua ingerczza, ovvero

-

comprensivo anche dei lom 2, 3, 4, 5 ¢ 6, 51 precisa quanto sesue:

B

[ bene in opretto ¢ sato edificato su une stacco di tereno,

acguistato. dalla societa FL - prasio aiko di

compravendita del 30/11/1972 (rep. n. 7191913522 del

notatg  Camelo Sabbra i Sracusa), trascritto o data

RIZNS72, an nn. 3153326515, da potere o

successivamente, 'intere fabbricate edificate pervenns alla |

sOCIet - giusto atto di compravendita del

ISAFI003 (rep, mo 364R0K 14483 del notaie. Mana Fausta

Crostanza in Siracusa), wmascndo in data 300072003, ;1 on

[ 3534/ 10059, da potere della societd -
Infine, alla socicta - pervenne  piusie aflo di

compravendita del 1977 12003 (rep. n. 94307/ 16391 del motaio

Emanuele Pensavalle in Siracusza), rascritto n da 20/1 12013

annn. P7034013052 da potere della societ -

| rogin di ew a1 superion punti 1), 1) e 3) sono present

nell’ Allegato H, umitamense alla relazione nodarile in atti.

QUENTTOFT

La ricerca effettuata. presso Marchivio dell"Ufficio Urbamistica di

Siracusa {1stanza di accesso agh ath, a mezzo pec, del 200423003

produceva il reperimento dei seguenti tiioli ediliz.

[

Licenza Edilizia n. 239F del 20712/1973:; con tale titolo il
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d)

4

Comune di Siracusa concedeva il Mulla Ogta alla socios .

- relative alla costruzione di due capannoni |

(denominati A ¢ B per la lavorazione del marmo. Il lotto | i |

esame, cosi come anche gl alim ogppetto della presente

procedura, & una porzione del capannone A,

A seguito del Nulla Osea dell’ Amministrazione Provinciale di _

Simcusa, o 0169 del 25171977 ¢ del parere dell'Ufficio |

Samitario del 65011978, 1l Comuone & Sicacwsa rlasciava, m

data 23/01/1978, alla spcl-:m- la variante alla |

Ligenza Edilizia di cw al punto 1, con le devute preseniziond, |

debitamente annctate nelle tavole grafiche di progetio assentite,

In data 31/03/197K, protocollo n, 4058/ 1g, veniva rilasciata alla

sOCictl - per i capannoni di cui alle Licenze

E_d:l:zu:: suddeite, la relatva .-‘autmL.-:aa.:ﬂﬂnu di Acbirabilicd.

I:unccﬁsiqm‘: Edilizia n. 0292015 del 12027201 5: £on tale

fitolo il Comune di Saracusa autorizzava fa socierd - _

divenuta nel 2013 proprietaria del solo capannone A, ad |
eseguire 1l frazionamente di fale immobile in cinque umita |
mdipendenti, congiuntamente alla demolizione di una scala |
esterna per il raggiumgimento del piano supeniore, alla modifica |

di aperture esterne ¢ all'adeguamento  degli  impianti |

tecnologici presenti.

Concessione Edilizia n. 0942006 del 200042116 con tale _
fitola 1l Comume di S:i::l.q_:_ua_z_L cnnmdn_z_w;l il Nulla Qsta alla _

variante di cui al punto 4), al fine di apporare alcune modifiche |
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INTEENE € WA % ATriaZHme a!ln.*_ipﬂmm esterme,

=i segnalz che le Concessioni Edilizie di cun at superion punti 4) e

5). ai sensi dell’art 36 della Legge Regionale n. 7178, non

nsultano  frascrite  prosso 1 Regstn Immobilian - della

Conservatoria della Provincia di Siracusa,

Per il lotto in oggetto non venivano Timvenuti progeet di sanatoria

4] r:ngk:m il sm_sa &:Ilﬂ:igi w47, T2 ¢ 32603,

MNell’Allegato E & posibile visonare s documentazions

0, 597 del terreno di sedime, nlasciato dal Comune di Siracosa in

data 12/701/2021.

Da tale documenta si evince che 'immoabile in oggetto ricade quasi |

intcramente in zona R2(f) — “Arca di riqualificazione urbana™;

maignglmemﬂ in roma F2 - “"Parco territoriale di valensa

archeologica dellc mura Dronigianc”™.

L area del lomo pignorato risulta aloresi:

o LEGAR dell™ 1 102004 ol cui ambito & individuatoe con DAL

n. 936 del 0342004 );

- in parte sottoposia afle disposiziom mdicate nel Fiano Straleio di
bacino per |"assetto idrogeologico dell ambing 92;

- ricade marginalmente neila zona di nspetto cimiteriale:

- assoggeitaln ai regimi nommativi df Ateazione del Piano

pacsaggistico 10d, con livello di miela | ¢ marginaimente nel
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contesto paesaggistico 10h; con livello di futela 3;
- vincolata g1 sensi dell’art. 134, lettera ¢, del D Lgs. 4272004,

nonché vincolata marginalmente ai sensi dell’art. 10 del

medesuno Decreto e 5.,

Per 1 parametri, per gh mdici di zona, per le modalita di attuazione

g per le disposiziont particolari vedasi 1"allegato documenta.

Infing, i nbeva che il lotte | rsulta regolarmenie accatastalo ¢

dofato di refativa planimetna.

QUESITOVI

Da quanto rilevare in situ (cfr. Allegate F) durante le operazioni

peritali ¢ dalla consultazione della documentazione in alt, catastale

dei luoghi, Su tali discordanze, come anzidetto, mon € Stata

presentata alcuna richiesta di remifica al competente UMicio

Urbanistica del Comune Ei_i_ﬂimv:usu.

Per il lomo | in ogeeto si segnalano, in particolare, le seguenti

superiore quesito VI, punto 5, ¢ lo stato reale del sie, guesto

rappresentato nell'allegato F:

IN PROGETTC

I} La zona servizi prevedeva un ufficio, con i bagni annessi, un

archivio, una mensa ¢ uno spogliatoio dotato di docce.

2} La fruezione di tutti 1 locah suddettr avveniva solo dall " mtemno,

STATO D FATTO

1) La distribuzione interna dei lecali € variata, poiché sono state
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medificate le ramezzamre allo scopo di oftenere pid vani utili,

In paruicolare, 1l locale ufficio, con i relativi servizi, € siato

rasformato in spogliatol, per uvomini e donne. separati ¢

opportunamente  disimpegnati,. ¢ dotati dei relativi locali

igienico-sanitan; ¢ stato, altresi, ricavato anche un locale di

sgombero. Infine, il vano spogliatio & stato dotato di due we.

2) In particolare, il locale mensa, atlualmente inutilizzato, cosi

come adiscente spogliatoin, & accessibile solo dall’esterno,

Comune  di  Sieacusa,  porebberc  rientrare  nell'ipotesi

della planmimetr catastale (g1 viziata da una errata indicazone del

subalterno nel riquadro “ldentificativi Catastali™, evidenziato in

rosso nell’Allegato C) ¢ all’agibilith dei locah, mediante,
rispettivamente, 1a redazione del relativo Doc Fa e della SCA.

Tuth i costi da sostencre per I'espletamento delle attivita suddette,

catastall ¢ wrbamstiche, dovranno essere decurtan dal wvalore di

mercato dell immobile, desunto nel seguente punte IX.

Mella Fatfispecie. si stima un imporno complessive pari a circa
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T.000,00 €, per sostenere le spese tecniche, 1 dintt di istruttoria e

le sanzioni relative,

Si ritiene, aliresi, necessano segnalare quanto segue:

A I lotee 1 oern adibito alla lavorazione del manme, ovvero _

B)

nll’attivita produttiva-artigianale, Atualmente |'immobile e .
adibito a palestra, ovvero ad una destinazione d'uso differente |
da quella in progeti, par la quale secorrerebbe effettuare un |
cambie della stessa, ammesso che cib sia fattibile o meno, in |

base a quanio disposto dal vigente PRG del Comune di |

Simws:_l:

51 evidenzia che la societa esecutata, la - non ha ad

oggi corrisposta la 3a e Ia 3a rata del costo di costruzione |
dovuto al rilascio detla Concessione Edilizia n, 0292005, dicui |
il punito 4) del quesito V1, producendo, quindi, per il Comune |
o Bamewan i ciahin prioy alin s vel TS i E |
6.914 82, comprensiva di enrambe le rate ¢ be relative saniont |
(chr. allegaty E). Anche tale onere dovrd essere decurtato dal |
valore venale del lotte in oggetto, il quale, essendo, perd, in |
capo all'intera capannone, dovead essere nipartita per ogni |

singelo lotio pignorato; tale ripartzione € stata eseguita in base |

alla superficie lorda coperta dei lotti stessi:

WPANTIZIONE CEINED (4 COTRTRLSHORE £ EAM KR
1 || e e CORTETA] | CIMERI REBOLI 1
OO P mg FIELLOTIOL Limmd |
(=1 SRR 1 R ] FEET. LOTTOE: 1 RRAnad
LOTTO A ma FERT, LGTTOF: 1.117M €
| LTI TR ey PEEL LDTTOA 1LATHSA A
LT & 11 FERT, LOTTOS:  41rnld
| POARLE:  22ihEn g TOTAIE. Eada2 ¢
_DEMIORISKRG A BN GRIAR i Mg f] |
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Pertanio, I'imporio da sodtrarre alla stima del valore & pan a €
242745,

Resta, comunque, il vincolo che tale quota dovra essere versata in

solido con le altre, essendo 1] debito in capo all’ mtero cupannone.

C) Infine, si nleva che la coperturs dell'inters capannone & in

cemento amianto ¢, pertanto, non conforme alle normative

-.-j_g:nli: sebbene, all tptemo del botio | sia stala aLlﬁstiE. Tih

sorta di proterione, nen sssendo siate possibile osservare lo

specifiche di contenimento  fature,  liberando  1edificio

dall’amianto in via definitiva. Per quanto sopra s considera un

|ponteggl, parapeti, linee vita, ecc.), prescriziom dell’ ASP

|prano  di lavoro, monitoraggio ambientale, ecc.), spese

tecniche per la pratica edilizia necessania (SCLA), formitura e
posn di nuove onduline in fibre di cemento ecologiche,

Pertanto, I'importo pari a (6000 €mg % 64059 mg) —

IX.435 40 ¢ ¢ da detrame al valore venale dell” mmaohile.

QUESITO VI

Durante il sopralluogo peritale mom  veniva esibita  alcuna
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aftestazione di cemficazione o prestazione energetica; pertanto, il

sottosenitio Pento Estimatore provvedeva a redigere tale claborato,

aulla seorta del rilievo dimensionale eseguito ¢ delle caratteristiche

acquisite, relative alle componenti dell"involucro edilizio, opache

¢ trasparenti, ¢ dell mptanto di chimatizzazione ¢ acqua sanitaris
presente (cfr. Allegato 1).

Dalle nsultanze der caleoli. @i sensi della normativa vigente, la

classe energetica globale dell'edificio ¢ pan a G

QUESITO IX

certa ed insindacabile, quale deve considerarsi la consistenza

metrica  dell'immaobile  {superficie  commercmale),  elementi

individuan tramite la consuemdine di giudizio e come tali accettati,

parametrati ad una gradazione di valori in cui far confluire un certo

mumere di carnttenstiche minnseche ed estrinseche (utthzzo di

cocfficients carrettivil, fing alla ncerca delle valwtamom di

riferimenio che possono essere ricondotte ad unindagine oggetiva |

¢ predeterminaia, ottenibile sia attraverso la tradizionale ricerca
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indireta, sia tramite la consultazione direta delle quotazioni OMI

(Osservatoric  del  Mereato  Immobilizre) ¢ del Borsing

Immobiliare.

In tal semso fondamentale importanza nsulta la determinazione

della_superficic commerciale, scaturente, previa un’oppertuna
omogencizzazione, dalla  “superficie  lorda  vendibile”,

coamprensiva, ciog, del mun miermi per intare ¢ di quelli di confine

conteguialt per metd, metodologia ulilizzata nella revisione degli

METODO INDIRETTO

Tale metodologia, detta pin propriamente “a capitalizzazione di

dato cenosciute, quale 1l valore locative, con valori deducibili da

alcune opportung elaborazioni analitiche, a le quali grande

importanza  assume  la  determinarione  del  Sagmo  di

Capitalizzamone, ovvero 1 @sso che permette di deternunare il

valore future di una somma iInvestita E-H_E‘.I

Il valore medic di tale saggio e da ritenerst congrue nella misura
convenzionale pari al 4%, prevedendo un’oscillazione dello stesso

tra 1 valon del 2% ¢ del &% dettate dolln valutazone delle

cosldette  mflucnze incrementall & decromentalr,  attribasite

all"immobile in esame in forma percentuale.

I due procedimenti estmativi, applican allo siesso  bene,
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condurranno, ovviamente, nella magpior parte der casi, a due

La media anitmetica det dwe valori determinerd il pid probabile

valore di mercato che dovrd supporsi ancor pio credibile in quanto

seaturite da due divers: procedimenti {Snuma msta).

Nel caso della presente stima si ¢ nienuto congruo fare riferimento.

guak: fonle di valon comparativi, a quelli ottenuti dalla media dei

pin recentt indicn pubblicag  pell’'Osservatorio del Mercato

Immobiliare dell’Agenzia delle Entraie (OMI) del Comune di

capannom, immobili affini a quello pignorato,

La media dei valon, sia di locazione che di mercata, risulta, come

appurato presso le agenzie immobiliari locali, molto pio attinente

all ‘andamsento delle comprayvendite.
Vaicrs o marcata | Valori di Lacazions
- -_|_-__ﬁ__ﬁ_
ks | T2 | amso | e 132
=] MDD | rEod 200 1

Per la valutazione defla corte comune e indivisa ai loth pignorat s

e proceduto ad una npartizione della stessa in base alla superficie

lorda coperta di ogni singelo lotio.
I =TT T R e

l-: Il'l'=ﬂ AT, LTI 10 l.%ﬁl
LWOTFD . 4730 g FEAT, LOTTO 1: 150041 g
LOTRO E oS00 ey AT, lpdma ;11 e
LTS - IFTEE e AL T R e
LOTRO L Gk g FAT IETIE 3 v
Lot PINT. LOTTE B
TOTALE: 3 TOTRE: E‘Iqu
LAE FL 15T oy

L1ATLEN ey
RiLTEFEROLOEIA. ELOLS my . Adegeia D)
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In particolare, dalla tabella sopra riportata, segue:

- superficie lorda del terreno: 1 1.625,00 ma (da visura catastale);

- superficie lorda dei 6 lotd pignoran: 3.071,06 mq:

- superficie netia del terreno: 8.553,%4 mg;

- superficie larda lotto 1: 777.30 maq:

- superficie corte esterna relativa: 2.178,31 myg,
T ——

Nella mabella seguente sono nporate le superfian lorde dei |

componenti costituenti il bene pignarato, monché le relative |

percentuali di omogengizzazione, al fine di pervenire alla |

supetficic commerciale complessiva del lotio 1

LU LORDA L SUE COb
LOCALE e % e

%ﬁ [pe=sim & senarl]
aplama pertinanziale E 1%,34 1 21
LIoTAL

In base alle caratteristiche dell'immobile pipnorato sono statl |

adottati ancle alcuni coefficient corretiivi da applicare alla stima |
dell immobile.

Mel seguito ¢ rmportata la scheda oepilogativa relativa alla |
valutazione di mercato del lotto |, sia per il metodo di stima diretto |
che mndiretto, con indicazione dei parametri correttivi di stima me |
funmione delle camtteristiche nscontrate nell’immobile pignorato. |
In particolare, claborando il valore scaturite dalla media antmetica |
fra le quotazioni OMI ¢ Borsine lmmobiliare, nonché quelle |
appurile dal mereato immoebilinee loeale, risulin:

STIMA DIRETTA: indicatore specifico pan a 550,00 €/mq:
STIMA INDIRETTA: valore locativo par a 2.78 €/mgxmese.
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STIMA DIRETTA

SCH

EDA DI VALUTAZIONE-LOTTO 1

immohin sin in

[siRacLEA pe SR
[\14 MECROPOL) DEL FUSCO 13 [esr | 26100

whbee] —] sl —] e 1] m[—]

Fipu EE Frrtasob s briry | SadsaPivms. B

Dl sakmstali
Calogeei Coregienea
Pugra T 15 ik it ——
Prospdi i
QLECTA: 171
Cansdenas Casurmzas | pabania): . Bupediam commer sle I,
irragi Tuituras o Eunierases 278,31] Scparficm cxnimeicui 217,

Caratietalche 4 oM oenl Coriemv

VO EORG0 sl 08
TRCLOGA E K DI ACCESEL due anbreindl cortebad 1
STATO CORSERYS TR KT focriska 1,
ot fidtechn @ | STHPC COMIERVATIVG EST_ mosess LR
TR, CRICTA LEVORKY: porn Sars 8 MR
EDATWTEV DXOTAZIONI COMLINE corte walm u cabise shdtrica (i}
PRRCHE G0 amvpn ceponibdis. 1,
VR mofrsrs 0, 85{
AEGME LOCATIVL Dorupss 0,80
Calcoio del aaione di mecam
ExvHOL O qu "L PP e ol resavesho o o il 55;”:]]!
iiakorarions oei [b] ELperhon GOTIHITIIE Complatha. =0 0% 1
by P Tecuiln e zoubcaii 0,64
drpizo P’ PROBAENLE VALORE O MERCATO= & 357291 &)
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STIMA INDIRETTA

SCHEDA DI VALUTAZIONE - LOTTO 1
METOLS MIRETTY

tminkiie sibs in
[SIRACUSS mwe R |

{\WiA NECROPOLI DEL FUSCO 13 jonr | BE100]
it —] =] emef7] w[]

Fuagho, =i} gl 6 Hudmyiwrey (]
- Canagona CostH

Pigic e

T il bl 01 s luia sl
Propries
CROTA 11
Consimanze Cupannor {patis i) TIT.30| Scpefoe cammecis Frr ]
jmg| Taranc o pastieea: 217 | Suparkas cmmercisle 21?.&3

Caimarisliehe ¢ codliEiint eorm it

WETUSTA! HEPCE: ol a0 am
 TPOLOGA | N [EACCHSS! de arbamb camed
s m“:h:uﬂl:l\'n.m'l:lﬂ'r rl:n'r-l T
Cargherimiche s | STATO COMGERYATIG EST.: madio
coptlicipm CLEITA, LA povno hem

b ns DOTAZIOHE SOMUNL corte navema ¢ cating siviics
PM:E.IIE;I} .rp.l:hpprh'ﬂ
VIAHLITA” fuiceme
REQIVE LOCATAD,. oot
D B ) O 8 PSR

al Vakrw [oaon ks o Boee B TR
) Supirfon o compleaiia g oes 15
o P'w cl Frimatio e corBomrt D64
e a Spen dh gradions (3% wiow kcsing seruclomr @ 500,00
o Sopgo o caprdOzEoNE _jlﬂ
L] Yakwn lscwhen prn ratio 0 14 ?&.ﬁ.
nsey FILF FROBABILE VALORE DI MERCATO = € LI 97T5, 1T
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media

aritmetica dei risultati perseguiti con i due diversi enteri di stima

applicati, risulta:

1) 5STIMA DIRETTA Vi € 352.893 58

ST INDIRETTA Vi € 395975, 17
Ovvero: V = (Vi + Vinal / 2 =€ 699,868 75 2= € 3149.93438,

A dedurre | costi per la regolanizsazione ded botto 1, ovvero:

= Regolanzzamone urbamistica ¢ cotastale: € 7 000, 0d;

Omeri costi di costruzione residui: € 2 427 35

- Smaltimente amianto ¢ nifacimento coperura: € 38.435,40

Pertanto, si eitiene il valore finale dell"immobile pari a;

V=€ 349 934 38— € 47 863 25 =€ 302,071,13 = £ 302 (MW1,00,

{diconsi Euro TrecentoduemilaiW),

QUENITO X

Il letto m ogeetio, per come realizzato ¢ strutturato, non nsulta

divigibile

QUESITO X1

Non =1 ¢ mn presenza di pignoramente di neda proprieia o

dell usufrutto o del dintto di superficice.

LEEE LA L LR

5. —Gli allegati alla presente relazione sono:

Al A - Verbah delle opemziont penitali;

All B - Comunicaziom alle pani;

AL C - Documentazione catastale;

AlL I - Documentazions ipolecaria:
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AllL E - Documentazione Ufficio Urbamistica di Siracusa;

AlLF - Planimetria immabile;

AllL G - Docomentazione fotografica;

AllLH - Documentazione notarile ¢ atti di provenienza;

AlL1 - Attestaln di Pregtamions Energnticy (APE),

AllL ) - Contratto di locazione ¢ scheda contabile.
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~LOTTO 2 -
PORZIONE DI FABBRICATO SITO IN SIRACUSA
FG. 56, P.LLA 276, SUB. 4

TR ATt rEddEEvEwir v v ErR T e S

QUESITO I

I Hotte in cpgetio, di tipe von residenaale, ad una elevazione fuon

terra, ubreato mel Comune di Siracosa. com aceessoda 'f'in-

- al eivico n. |3, indipendente da contesii condominiali, |

risulta parte di un capannone industriake in cemento ammate,

Confina a sud-est ¢ nord-ovest nspettivamente con i loiti 3 e |, ¢
nei rimanenti Lati con i tereno di pertinenza ndiviso, conume con

gh alen lotti. A swud-ovest, marginakmente nisulta adiacente alla

cabina eletinca.

1l bene nsulta censito all’ Agenzin dellc Entrate, Ufficio Provinciale |
di Sieacusa, sexone Territorio, al Catasto Fabbricati del Comune di |
sirpcusa, al foglio di mappa n. 56, particella n. 276, subaltemo n. |

4, categona V1] i parncolare, al subaltemo n. | ¢ censia la corte |

comune indivisa dell’intero corpo di fabbrica {(cofr. Allegato C).

Le coordinate geografiche G.P.S. del lotto sono le seguenn: |

Latimding 377 047 153N, Longimiding 15% 15" 387E

QUESITO If

Il benc in oggetto, come anche gli altn loth pignorat, insiste suun |
terrenc di sedime di forma rregolare, quesio delimitato a nord- |

ovest ¢ sud-ovest dal camale artificiale di gronda. denominato
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“Regma”, anord-est, i parte, dalla via _

da immobili di altre ditte. Il varco di accesso a tale errens, comune

i tuttn 1 otk present al suo interno, ¢ matenalizzate da un cancello

metallico, a doppia anta, posto sulla stessa v i.:i_

al cvico . 13, Infing, 1l terveno di sedime, scbbene present alcune

zone delimitate da semplici recinzion metalliche, nsulia di Gatio

comune ¢ indivise a tuthi 1 lott comvolti nella presente procedura
esecutiva, 51 segnmala la presenza a nord-ovest di un pozzo.

delimitato da una recinzions metallica, atualmente inutilizzaio,

cosi come dichiarato dal rappresentate legale della -

[l lotto 2 in oggette, csteso al solo piano terra, come gia sopra detto, |

risulta parte di un capannone industriale in cemento amato, getato |

In opcra, ©on una copertura in tegol a doppie T ¢ eaduline in
cemema=armiania,.  L'accesso  avviene  medante  un  warco,

matenalizan da un portone metallico, presente nel prospetia di

sud=ovesr. 1l perimetro dell’miere fofto nsulta  ampiamente
fincstrato nella parte sommitale con infiszsi metallicn a vetro

singolo; non sonc presenti particolan nfiniture esteme, ma cls a |

WisHl,

Lo spazic inicmo € al mustico, ovvero con le parch, lo

pavimentaziong ¢ la copertura non rifinite;, Mintero volume, al

momento del sopralluogo, risultava inutihzzale ¢ adibito a ricovers

di materiali ¢ attrezzature.

Pag. 26.di 123

SRR BRAMGESCS Emasss On; ARLBIAPELC 5. P4 MG 4 3 Sonntt: 256650 S5amiaai 21 0384 120 Fald 2000

Fimrraia Da;

-



QUENITO 1T

disponibilith della societi esecutata, schbene dalla stessa non

attivamente utihzzate ¢ non curato.

RUES T &

L immobile in oggetto, come sopra gid accennato, non risulta

coance del futuro acquirente oneri elo vincoli di tale natura, ad

ccoezione della corie estema, censita catastalmente con |l

s_uh-nllemn:r m, |, imdivisa & comune 3 J-Erql_i_[_.'r_iglmraﬁ di cui alla

presenle procedura, nonche la cabing  cletrica,  adiacente

inutilizzato presente nel piazzale a nord-ovest,

Per quanto congerne, invece, 1'amivith ¢ la natura edificatoria del

QUENITO V

Sulla scorta della relazione notarle iI.E“. ath, redatta da! notaio

Ciulia Messina Vitrano in Corleone (PA), del 14032018, ¢ della

slCCEssiva ispezione ipotecaria, a copertura del ventennio anteriore

alla trascrizione del presente pignoramento immobiliare, effoftuata

dal sottoscnitto Pento Estimatore m data 13012021, presso

I..ﬂugq‘.:nzlu_ delic Entrate defla me‘inda_di_ﬂirma, le fm'nm]it:l'].__

gravanti sull immobile sono:
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i. 1 vincoli che resteranno a canco defl'acquirente sono quelli

indicati al precedente punto [V,

it. | vincoli che saranno cancellat o regolanzzat al momento della

vendita. mediante il decreto di trasferimento ex art. 586 cpo., sono

I seguenti:
1T HOMANDA  GIUDIZIALE - REVOCA ATIT SOGGETIT A

TRASCRIZWOMNE

Trawcrizions contro del 28 Toglio 2005 - RG n. 11008 - R e 8380

2} TPOTECA VOLONTARIA - CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUIO

Iscresome conira del 11 Dicembore 20408 - B p, 32206 - RP n, 6334,

3 ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE — FRAZIONAMENTO IN QUOTA

I.i:r:n_':_l':r_mii:l:_n_h:n_hl 19 (ppbre 2011 - RG o, 19781 - BP n. 2014,

4 ATTOESECUTIYOONCAUTELARE = VERBALE DN PIGNCORAMENTO

IMMOBILT

frmrmp-[nimﬂqﬂ 9 Felalarann 20008 - RE‘.‘i;-.EJ 52-RHP I:i{l'.ﬁﬁ.

Nell'allegato I sono ripoctati it gl atti velativi alle formalita,

oltre quelli sopra citat, rilascian dall’ Agenizia delle Entrate della

Provincia di Swracusa, per effettuazione dell’ ispenone ipotecaria

NECESEATIA.

ili. Mel seguito si riportano alcune precisazioni, evidenziate anche

nella relazione notarile in ati, scathwrite dalla compamzions dei

rogii o dei documenti ipotecari acquisiti; in particolarc.

rifenmenta all’ongme del lotto, nella sua imicrerza, ovvero

13 11 bene in opgetto & stato edificaro su une stacco di temreno,
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acquistato dalia societa - glusio afo di

compravendita del 301 1/1972 (rep. n. 71919713522 del

notao  Cammelo Salibra i Seracusa), trascrittio m data

(31972 m nn. 31533726515, da potere di

21 Buccessivamente, intere fabbricate edificato pervenne alla

ST _ piusto afto di compravendita del

ZRAT2O03 (rep. n JoadRiy 14483 del notaie Mana Fausta

Costanza in Siracuszal, mascrinto in data 300072003, ai nn,

1355410059, da potere della societd -
3) Infine, alla societd - pervenne  @iuste  atio di

compravendita del 1971 1200 3 (rep. n. 24407716591 del notaio

Emanuele Pensavalle in Siracusza), trascritto i data 2171 12013
a1 . 70534713052, do potere della socicta -
T rogii di cun ai superion punti 1) 23 e 3) sono present
nell" Allegato H, umitamenie alla relazione nodanle in atti.
PUENTTO FI
La nicercs effettuata, presso ["archivio dell"Ufficio Urbanistica di
Siracusa (istanza di accesso agh attl, amezzo pec, del 2W04 2020,
produceva il repenmenta dei seguenti titoli ediliz,

17 Licenza Edihzia n. 2395 del 20012/1973; con tale ttola 1l

Comume di Sirpcusa concedeva 1] Mulla Osia alla socicta .

- relative alla costruzione di due capanmoni

[denominati A ¢ B per la lavorazione del marme. 1 lotio 2 in
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4

S segnala che le Concessioni Edilizie di cun ai superion punti 4) ¢

3

psame, cosi come anche gli alin oggetto della presente

procedura, ¢ una porzione del capannone A

A seguito del Mulla (Dsea dell’ Amministrazione Provinciale di _

Siracusa, m. 6169 del 25/11/1977 ¢ del parere dell'Ufficio |

Santario del 05011678, il Comune di Siracesne rilpsciava, m

data 23011978, alla societd - la vanante alla _

Licenea Ediliza di cw al punto 1. con le dovaie prescrizioni,

debitaments annotate nelle tavole prafiche di progzetio assentite.

Im data 31/03/1978, protocello n. 4058/1g, veniva rilasciata alla

sOCietd - per i capannoni di cui alle Licenze |

edilizic suddeue, la relativa Aulonzzazione di Abtabili,

Coscessione Edilizia n 029/2015 -;1|:I 12/02/2015: ¢on r..'1|.'_:

titolo il Comune di Siracusa autorizzava la socicta - _

divenuta nel 2013 proprietaria del solo capannone A, ad |
escguire il frazionamento di tale immobile In cingue umta |
mdipendenti, conguntamente alla demolimone di una scala |
esterna per il raggiungimento del plano superiore, alla modifica |

di aperture esterne ¢ all’adeguamento  degh implant |

tecnologicl present.

Concessione Edilizia n. 0942016 del 20:v04.2016: con tale |
fitolo il Comune di Siracusa concedeva il Nulla Osta alla _

variante di cui al punto 4}, al fine di epportare alcune modifiche |

mterne ¢ una vanazione alle aperiure esteme,

. ai sensi dell’am. 36 della Legge Regionale n. 71/78, non |
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risultano  rascrifte  presso | Repsn  Immobilian  della

Conservatoria della Provincia di Siracusa,

Per il fotto n oggelio non venivano rinvenuti progetti di sanataria

o condone asensi delle legen n. 4785, T24/94 ¢ 32600103,

simmenzionata, nonché il Certificato di Destinaziong Urbanistica

i, S92 del vareno di sedime, nlasaate dal Comuone di Siacusa

data 12701,/2021.

interamente in zona R — “Area di riqualificazione urbana™,

marginalmente in zona F2 — “Parco territoriale di valenza

srcheologics delle mura Dionigiane”

L."area del lotto pignorato risulta altresi:

bacino per | assetio wdrogeologice dell ambato Y2

- neade marginalmente nella zona di nspetto cimiteniale;

- assoggetiaio al regimi normetivi di Adtuazione del Piano

Pacsaggistico della Provincia di Siracusa, ambiti 14 ¢ 17, contesto

pacsaggistico 10d, con livelle di tutcla | ¢ marginalmente nel

contesto pacsaggistico 10, con livello di tutela 3;

nonché vincolata marginalmente ai sensi dell’art. 10 del
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medesimo Decreto o s,

Per i parametri, per gl mndici di zona, per le modalita di attuazione

e per le disposizioni particolari vedasi 1"allegato documento.

Infine, st rileva che 1l lotto 2 osulta regolarmente accatastato ©

dotato di wlativa plantmetria.
QUESITOVI

Da gquante nlevate in situ (cfr. Allegato F) duranie le operazioni

peritali e dalla comsuliazone della documentazione in atti, catastale

dei luoghi. Su tali discordanze, come anzidetto, non & stata

presentaty aleuna nchiesta di regifica al competente Ullicio

Urbanistica del Comune di Siracusa,

Per 1l lotio 2 in oggetto si scgnalano, in particolare, ke scigucnti

difformitd, scaturite tra Uoltimo progetto approvato, indicato al

rappresentato nell allegato F:

IN PROGETTO)

I} L'amuale lotte I doveva essere composto da 2 umitd

ndipendenti. ciascuna dodata al suo mterno del relativo ufficio

@ vang igienico-sanitane con antibagno,

2) Tali wnita avrebbero dovato avere, ovviamente, duc ingressi

carrabili separati, nonché nuove aperture, relative aghi uffici o

al SErvIzL,

STATO D FATTO

I} Moo sussisie alcuna divisione, ma un unico ambicnie al rustico,
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cioe non rfinite e mon dotato di nessuna area uffict ¢ servaz

annessi,

2y Conseguentemente, non sono state realizzate le nuove aperture

finestrate ¢ carrabill, ma nsisie un wco varco, posto o sud-

avest, materninhzzate da un cancello metallico.,

Le difformiti sopra rilevate ai punti 1) ¢ 2), da quanto appreso |
attraverse un mero colloquio presso MUfcio Urbanistica del |
Comune di Siracusa,  potrebbero nientrare nell'ipotesi |
regolanizzativa_con una SCIA in sanatoria, fermo restando, |
commangue, i conferma, acquisita solo durante 1istrutioria, da pane |

depli Entl preposti (Urbanistica, Soprmtendenza, Genio Civile, |

Conscguentemente occorre procedere anche all'aggiomamento |

della planimetria catastale ¢ all'agibilita dei locali, mediante, |

rmpettivaments, lu redazione del relativo Doc Fa o dedla SCA.

Turh t costi da sostenere per espletamento delle attivith suddette, |

mtnstga]i e p]‘_h_&nii_[ithl.."- dl.wr:u_‘!ng:u essere -::_Iq:l_.ma[i da]_-g.-a_i-;:n_re_ _di _

mercato dell' immebile, desunto nel seguente punio [X.

Nelln fathspecie, s1 stimz un imporio complessive pari a circa

E.000.00 £, per sostenere le spese tecniche, 1 dinit di istmattona ¢ |

le sanziomi relamwve,

51 riticne, altresi, nocessano segnalare guanto segue:

A) 5 evidenzia che la societa esecutata, |a -'I nen ha ad |
ogei comisposto la 2a ¢ la 3a rata del costo di costruzione

dovuto al rilascio della Concessione Edilizia n. 0297200 5, 4i cui _
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al punto 4) del guesato VI, producendo, quindi, per il Comune
di Siracusa un credito pan, alla data del 12/11/2019, di circa €

f.914.92, comprensivo di entrambe e rate e le relative sanzioni

{efr. allegain E). Anche tale onere dovea essere decurtato dal

valore venale del lotto in opgetto, il quale, essenda, pend, in
capo all'intero capannone, dovid essere npamito per ogni

alla superficie lorda coperta der loth stessi:

AIFAATIENONE (0510 D8 DOSTRUZIONE E SaNTIDR
LOTTa 1. 777,30 m PERT, LOTTE 1 242745 &

I LOTTO 2 -I'l"l'E i FERT. LUTIE L1 :I.EEG‘E T I
LOTT 3 A5 O e PERT. LOTTA 3= 533740 £
LOTTOE: Err ] FERT. LOTTO4: L1msad
LOTIOS 1067 my PERT, LOTTO S 42701 4

TOTSLE: 220328 i TOTALE: ES81493-C
CENITO RESIDLIO AL (3 cir. Allegato |

Pertanto, Uimporio da sottrarre alla stima del valore & pari a €

1.553.04.

Resta, comungue. il vineolo che tale quota dovra essere versata in

solido con le alire, essendo il debito in capo all'mtero capannome.
B) Infing, si rileva che la coperura dell’intero capannone & in

comento amionto ¢, pertanto, non conforme alle normative

vigenti; non esscndo stato possibile osservare lo st dh

degrado esierno, si devrebbe effftruure_ll:r smalimento delle

omduling di amianio esisfenti ¢ la realizzazions di una nwova
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copertura; ¢t al fine di eliminare m maniera risolutiva ogm

specifiche di  contenimento  future, liberanda  1'edificio

dall’amianto in via definitiva. Per quanto sopra si considera un

costo part a cirea 60,00 €/myg, comprensivo di smaltimento in

discanca speciale autorizzata, nolo delle attrezzature (autogm,

camere di decontaminasione, ccc), miswe di sicurczea

{pontege, parapetti, lmes vita, eec)), prescriziont dell’ ASP

posa i muive ooctiline i filee o ecwuenlo eoplogiche,

Pertanto, I'impaorto pani a (60,00 €mg x 49722 mg) =

X9 833,20 € ¢ da detrame al valore venale dell’ immobile.

QUESNITO VilI

Durante 1l sopralluogo peritale nom  veniva csibita  alcuna

artestazione di certificazione o prestazione energetica; perianio, ai

sensi dell’ Allegato A del decreto del 27/1 12020, pubblicato nella

GURS del 18122020, parte 1. n 62, 1l sottoscritto  Perito

Esnmatore, provvedeva a redigere tale elaborain, sulla scaria del

rilievo dimensionale esegutio e delle caratensiche acquisite,

relative alle componenti  dellinvolucro  edilizio, opache e

trasparcnti, ¢ dell’impianto di climatizzazionc ¢ acqua sanitaria

presente (ofr. Allegato 1)

Dalle risultanze dei calcoli, ai sensi della normativa vigene, la

classe energetica globale dell'edificio ¢ pari a G
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Si sagnala che, sebbene 1l lotto in esame risultava inutilizzate al

ugualmente redatio, poichd tale bene non si riteneva rispondente

alla casistica di esclusione mndicaia al punto 4.2 del documento

OMMALYG SOPracitato.
QUESITO IX

indicato dalla dotinma estimativa i menio alla determinanone di

un valore di mercato, si precisa come sussistano due distind

Il pamo procedimento ¢ quello dirctte, o sintetice-comparativo,

Valtro & quello indiretto, o analitico.

METODO DIRETTO

In tale metodologia contribuiscono element di matura quantitativa,

metrica  dell’immobile  (superficie  commerciale), elementi

parmmetratn ad una gradoeone di valon in col Far confluire un certo

numero di caratteristiche intrinseche ed estrinseche {utilizzo di

coefficienti correttivi), fino alla ricerea delle valetazioni di

riferimento che possono essere ricondotte ad un indagine oggertiva

¢ predeterminata, oftenibile sia attraverso la tradizionale ricerca

indiretta, sia tramite la consultazione diretia delle quotaziom OMI

(ODsservatoric  del Mercato  Immobiliare) ¢ del Borsino

Tmmaokiliare.
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In 2l genso fondamentale hnpnrtanm risulta la deferminazione

omogeneizzazione, dalla  “superficie  lorda  vendibile”,

comprensiva, ciog, dei mun interni per intero e di quelli di confine

conteggiati per metl, metodologa utilizzata nella revisione degh

estimi urhani su disposizione della Direzione Generale del Catasto

¢ progressivamenic sostituitast alla superficie netta anche negli usi

delle confrattazion di compravendita

METODO INDMRETTO

Tale metedologia, detta pin propriamente 3 capitalizzazione di

alcune opportune elaborazion mahtlr.:h:. tra be l;rua.ll gmndc

mportanza  assume  la determinazione  del  Saggio i

Capitalizzazione, ovvero il tassa che permette di determinare il |

valore furure di una somma investit oggi.

1l vidore medio di tale saggio ¢ da nteners: congruo nella mlsum

convenzionale pan al 4%, prevedendo an’oscillazione delle stesso

ira 1 valom del 226 e del 4%, dettaie dalla valutazone delle

cosiddette  mfluenze incrementali e decrementali, attribuite

all"immaobile in esame in forma percentuale,

I duc procedimenti cstimativi, applicati allo stesso  bene,

condurranng, ovviamente, nella magmor parte der casi, a due

risultali che esprimeranno valori diversi, sebbene a volie prossimi.

La media aritmetica dei due valori determinerd il pin prebabile
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valore di mercato che doved supporsi ancor pii eredibile in gquanto

scatuniio da due diversi procedimenti {Snma mista),

Nel caso della presente stima si € ritemuto congruo fare riferimento,

guale fonte di valon comparativi, a quelli ottenuti datla media dei

il recenti indici pubblicati nell'Osservatorio _del Mercato
Irmmobiliare dell’ Agenzia delle Entrate (OMI) del Comune di

all'andamento delle compravendite.
mﬂ-_ﬂtﬂ mnm
Fond ] Oy 2 rmas] |
[m T s [ ||
sy A | eiaed Lar 2
ik bl || T e 2E HECH

& proceduto ad uma ripartizione della stessa in base alla superficie

Per la valutazione della corte comune ¢ ndivisa ai lotti pignorati si |

lorda coperta di ogni singolo loto.
ELURERFICIE FARARSCATI E TERAIND PENTIRG NTUALE
[SuPERFCH LOnLA COMATA |_SUPERFICIE PERTINENZA |

L0 1 77730 ;o FEET. LOTTO 1 L7231 I
oo 45732 FERT. LOTTOZ: 1L AL
I.q‘l'ﬂ:ll 42501 mg FERT. LOTIO X L.E0,05 mg
wrTo 4 m.ul ™ FLET, LOTTO 4 L0330 mg
LOTTO 5 13571 mag FERT. LOTTQ 5; E-.'li' ey
LOTTOE  S3848 mg FERT. LOTTO®: 2. 3MSTE mg
TOTALE- 36236 my TOTALE: R.553,80 moy

Cah L 2870 my

07106 ng

SUP. TERSEND LORDW  1LE2500 mg |ofr. bliogato €}
SUP. TERAEND NETTA:  B553,94 mg
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In particolare, dalla tabella sopra riportata, segue:

- superficie lorda del rerreno: | 162500 mq (da visura cotastale); |

- superficie lorda dei 6 lotd pignoran: 3.071,06 mq:
- superficie netia del terreno: 8.553,M mg;
- superficie larda lotto 2: 497,12 maq;:

- superficie corte esterna relativa: 1.393,41 mg,

e e e e o ol o ol el e ik el

Nella tabella sepuente somo riportate le superfic lorde dei |
componenti costituenti il bene pignora, nonché e relative |

percentuali di omogengizzazione, al fine di pervenire alla |

supetficie commerciale complessiva del loww 2.

adottati ancle alcuni coefficient corretiivi da applicare alla stima |

dell immobile.

Mel seguito ¢ rmportata la scheda oepilogativa relativa alla |
valutazione di mercato del lotto 2, sia per il metodo di stima diretio |
che mndiretto, con indicazione dei parametri correttivi di stima me |
funmione delle camtteristiche nscontrate nell’immobile pignorato. |
In particolare, claborando il valore scaturito dalla media antmetica |
ira_le quotazioni OM1 e Borsino lmmobiliare, nonché quelle |

oppurale dal mercato mmmobilinre locale, risulin:
STIMA DIRETTA: indicatore specifico pan a 550,00 €/me:
STIMA INDIRETTA: valore locativo par a 2.78 €/mgxmese.
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STIMA DIRETTA

SCHEDA DI VALUTAZIONE-LOTTD 2

- WE TOR0 DRETTS -
imnobia Wi m:
|-5|HI'ELE‘. per 3R |
W& RECROPOL DEL PUSCO 13 ln:,lu: I Eﬁiﬁﬂl
o e =]
Fagix L] Partcely 76 BtabETI 4
Lt
Lotz Corsilinss.
ma— T calminie: oA cataninle —
Progaisny
GUOTAR 1M
Gansudrnes Cogparivans [aisara) WY Y Bopri oo i ke 487,22
fmal Tarne & pedicaics 1&.‘41 Sazerkc i CTTHHT A |E 3
Cawtienmache » poeficisal comem
YETUSTA" SIHFICED . Dlwes o0 mil Eim
TECLDES 6 AN O ASEESEE ana cmrshis b1
5T T0 CORSE IYA O INT . maiien 0. B
Carstierigtiche | - STATO COMSERVATIVG EST,, mckaln 0,80
seaMickera CHEITA LAYORD pass bema ‘IIE
TR COTADCH] COMURS corte meisma & cabira awiirca 0,85,
FARCHEGET: wrpe depodis 1,08
R _:-"'_ﬁ_Bl_!._l]"._lu' AT D,Bﬁ_
FECINE LOCATIVO isein 1.00
Calesle dal valoee 8 mercain
PR — E. g i ardarn 0 Mol i Tea 6 550,00}
Jefabarazive o PP e ——p T —— 636,58
irabaiie ) Friialin et 0,55
CE R R PRI PROBABILE VALORE DI MERCATO = «© 154,100,456

Pag. 40 di 123

Firraria D S8E0MHA FRANCE SO0 Emesss O ARLEIAPEL 5. P A FEE O 3 Sorinii; 2d50E30 0 S0atitlkbid 21 daB4 1 20 Fabu 2 000

-



STIMA INDIRETTA

SCHEDA DI YALUTAZIDNE-LOTTO 2

« WETODD INIRETTS «
Immaikrie =
[SIRACUSA = & ]
(A NESRGRGLI DEL FUSES 18 o (61
O e T e O R
Feoghe: =5 Parlrzela =276 Eusaiers L]
D calarsaii
Pl T erfamine o' emtaniala —
Frogiled
QLaTA 119
el 8 ML Capaernna (nakalag 1= SUpEAeE CommeTnke 4497
il lwrwsn o perkreers 1_ml4‘| Sperion conmarise 13

Carstesulichs a coeficesd cxreltlivi

WETUETA EJFKIG oive 40 om
TPOLDGA E W0 ACCERSL (no, camlile
| STATO CONGERVATNGD WT nefeo
Carstierigche s | 5TATD GORSERVATIVG EST mocesio
" goothoenn CAIOTA, LAVORC pana hars
oS DOTAZICN DOMUNI coorle SHiEma & cabng skirion
PARCHEGEI ampa dapordsila
FEGIME LOGATG A

Cadood g sadony Ol mEsTalm

-4 Walzsg loowine made ddxoma d'mg
a g - my
BT Froamlin i poeficien
R [ Epmas ot gealione 1% waken s mveon brdal B
i Euggm i cigulshe sabom
i ‘Welara iccaten seeus natla L4
LELY MU PROBABILE VALORE H MERCATOI= €
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media

aritmetica dei risultati perseguiti con i due diversi enteri di stima

applicati, risulta:

1) 5TIMA DIRETTA Vi € 121.100,45

ST INDIRETTA Vi € 192,861 58
Ovvero: V = (Vi + Vinal / 2=€ 383562132 =€ 19178107,

A dedurre | costi per la regolanizsazione ded botto 1, ovvero:

= Regolanzzamone urbamistica ¢ cotastale: € & 000 0

Omeri costi d costruzione residui: € 1.553 4

- Smaltimente amianto ¢ nifacimento coperfura: € 29.833 20

Pertanto, si eitiene il valore finale dell"immobile pari a;

V=€ 191 781,07 — € 3738624 = £ 154, 304,83 = £ 154.000,00,

{diconsi Euro Centocinguantaquattromila/ ),

QUENITO X

Il letto m ogeetio, per come realizzato ¢ strutturato, non nsulta

divigibile

QUESITO X1

Non =1 ¢ mn presenza di pignoramente di neda proprieia o

dell usufrutto o del dintto di superficice.

LEEE LA L LR

5. —Gli allegati alla presente relazione sono:

Al A - Verbah delle opemziont penitali;

All B - Comunicaziom alle pani;

AL C - Documentazione catastale;

AlL I - Documentazions ipolecaria:
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AllL E - Documentazione Ufficio Urbamistica di Siracusa;

AlLF - Planimetria immabile;

AllL G - Docomentazione fotografica;

AllLH - Documentazione notarile ¢ atti di provenienza;

AILL - Attestato di Prestazione Encrgetica (APE)
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~LOTTO 3 -
PORZIONE DI FABEBRICATO SITONIN SIRACLUSA
FG. 56, P.LLA 276, SUB. 2
QUESITO I ‘

I Hotte in cpgetio, di tipe von residenaale, ad una elevazione fuon

terra, ubreato mel Comune di Siracosa. conm aceessoda 'f'i.'n-

- al eivico n. |3, indipendente da contesii condominiali, |

riswlta parte di un capannone indusiriale in comento anmate,

Confina a nord-pvest com il loito X, a sud-ovest con la cabim

elettrica e il lotto 4, a sud-est e nord-cst col temeno di pertinenza

comune ¢ indiviso con ghi altn lott

I bene nsulta censite all” Ageneia delle Entrate, Uhicio Provisciale |
di Siracusa, sczione Termitenio, al Catasto Fabbricati del Comunc di |
siracusa, al foglic i mappa n, 536, partcella o 276, subaliema n,

2, categona VD] in parncolare, al subaltemo n. | & censira la corte |

comune indivisa dell intero corpo di fabdrica (cfr. Allegato C).

Le coordinate geografiche G.P.S. del lotto sono le scguenti:

Latiudine 37 04" 15"N: Longimdme 13 15' 58"E.

QUESTITO If

Il benc m opgetio, come anche zli altn lottl pignorati, insiste su un

terrena di sedime di forma irregolare, quesio delimmitate a nord-

ovest ¢ sud-ovest dal canale artificiale di gronda, denonunato

“"Regina”, anord-est, in pane, dalla via _

Pag. 44 di 123

SRR SRS 2 dAR 2 TSN T

SR ERANCESCS Emarsa O ARLBIAPEDC 5. P4 MG S0 3 Sarini:

Firmeyia Da:

-



da immaokbih di altre ditte. Il varco di accesso a tale terreno, comune |

a turtti 1 lotn presentt al suo imerna, ¢ materializzato da un cancello

metallico, a doppia anta, posto sulla stessa iu_

al civico n. 13, Infing, il terreno di sedime, scbbhene presenti alcune
zone delimitate da semplici recinzioni metalliche, risulta di fatto

comune ¢ indmvase a tuldi i loli comvolin pella presente procedura

csecufiva. 51 oscgmala la presensa o nord-owest dioun pozro,

delimitate da una recinzione metallica, aftualmente inutilizzato,

cosi come dichiarato dal rappresentate legale della - _

Il latto 3 in oggetto, esteso al solo piano ferra, come g sopea detio

risulta parte di un capannonc industriale in cemento ammato, gettato |

in Oper, con una coperiura in epoli a doppié T ¢ oaduline in
cemento-pmianto.  L'accesso  avviene mediente due  varchi,
materilizzan da ampa portani metallicn, presenn entramba nel

prospetio di sud-est. [1 prolungamenio della coperiura protegee ali

acceest. | prospett di nord=cst ¢ sud=tsi nsultano amplamente

finestrati nella parte sorumitale con infissi metallic a vetro singolo:
non sono present rifinmure particolan esteme, ma cls a vista

Lo spazio imternn & adibito ad ativitdh commerciale, ed una

porzione di questo & mscrvato o relativi wffici, ubkcati nell®angolo

nord-est del fotto ¢ delmitann da tramezzature 1w muratura, Tah

focal sono comumicant con 1 area di lavoro, ma sono aocessibili

separatamente anche dall’esterne, grazie ad un varco posto lungo
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la facciata di sud-est Il compo uffict consta di due locali

(segreteria’vendita ¢ direzione), collegati da un disimpegno, dal |
quale una scala a chioeciola metallica permette ['aceesso al plano |
superiore, questo ancora m fase di ultimazione. Compler area |
office un locale igienico-sanitario, dotate di we e lavabo, La .
struttura. portante del corpo uffich ¢ stata realizzata con profilati |
scallart di acciaio zincato. [ calpestio dell mierpiano £ i legno, |
mentre la copertura del ripiano ¢ con pannelli termocoibentan. Le |
parcti sono iniomacate ¢ tinfeggiate ¢ la pavimentazione ¢ i |
manmg. 5000 presenti | seguent impianti; elewnce, knco ¢

fognuno, due pompe di calore provvedono alla climatizzazione dei |

focali

L’ ambicnic interno, adibite alle attivita di lavoro, presenta le parcti |

in ¢ls a faccia vista, la pavimentazione di tipo industriale, anch’essa |

in cls, ¢ la copertura m ondulme d1 cemento-amiiantao.

Infine, si rileva la delimitazione matenale di v parte della corte |

COMUNe, per und superficie pan a circa 550 me, assepnata i tale |

lotto per le proprie specifiche esigenze produttive.
QUESITO 1

Al momento del sopralleogo 1l lotto pignorato nsultava occupato

da terzi. Pin specificamente, da quanto formim dal - _
- ¢ successivamwnte appurato dall’ Agenzin delle Entrate |

di Siracusa, la societa csecutatn ha stipulato in data O0,/087201 4 un

contraito di locamone con la societh "-. Tale

coniraie & stato registrato telematicamente in data 2271002014, al |
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numero 2583, serie 3T, La dumta di locazone & stata pattuita in

anni sei, con tacito rinnove per uguale periodo alla scadenza, questa |
stabilita, pertanio, per il 31/07/2020. Le parti hanno stipulato che |
mn_qualsiasi momento il conduttore pud esercitare 1l dintte di |
recesso, dando avviso al locatore nei terminid ¢ modi i legee. .
MNell'allegato J trovasi la scheda contabile rilasciata dall"Agenzia |
delle Entrate di Siracusa, nonche la copia del contratie formita dal |

Rappresentanie Legale della soeieta - _

noa potendo questa essere rilasciata dalla stessa Agenzia delle |

Entrate, poiché la repistrazione del conmatto € avyvenuta |
telemapicamente, Infine, 1" Agenzia delle Entrate segnalava che alla |

data del 07/01/2021 tale contratto non risaltava nnnovato nel propri |

regisin,
QUESITG IV

L'immobile in oggetto, come sopra gia acccnnato, non nisulta |
inserito in un ambito condominiale; perfanto, non rimaranno a |
carico del futuro acquirente oneri ¢/o vincoli di tale natura, ad |
eccenione della core esterma, cemsila  catastalmente con il |
subalterno n. |, indivisa e comune ai lotti pignorati di cuwn alla |

presente procedura, nonché la cabina elevmcea, adiacente ai lotn 2, |

3 ¢ 4, ¢ il pozzo inutilizzato presente nel piazzale a nord-ovest

Per quanto conceme. inveee, attivita ¢ la natura edificatonia del
here, rimama cosente quanio previsto dal vieente  strumento

urbanistico del Comune di Siracuesa, cosi come doveanno tutelarsi |

diritti di terzi. rattandosi 4 un immobile a confine con altri.
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QUENITO ¥V

sulla scorta della relazione notarile agh ath, redatia dal notaio

Giulia Messina Vitrano in Corleone (PA), del 14032018, e della

SLCCEssiva ispezione ipotecaria, a copertura del ventennio antenore

alla trascrizione del presente pignoramento immaobiliare, effettunta
dal sottoscritto Perito Estimatore i data 13012021, presso

PAgensia delle Entrate della Provincia di Siracusa, le formalitd

eravanit sull immoebile sono:

i. | vincoli che resteranno a canco dell’acquirente sono quelli

indicat al precedente punto [V,

ii. [ vineoli che saranno cancelag o regolarizzati al momento della

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art, 386 ¢ pc, sono

I seguenti:

I} DOMANDA GIUDIZIALE — REYVOCA ATIT SOGGETIT A

TRASCRIZIONE

Trascrizions contro de] 28 Luglio 2005 - RG o 11088 - RP n, 8280

2} TPOTECA VOLONTARIA - CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUO

lscreone comro def 11 Dicembre 2008 - BG oo 33206 - RPn. 6334,

3 ANNOTAZIONE A ISCRLAONE - FRAZONAMENTO IN QUOTA

Iscrizsome coniro def 19 Cagobre 20011 - RGn, 19781 -EF n. 2114,

dp ATTO ESECIITTYOH CATTELARE = VERBALE DN FIGMNCRAMENTO

IMEACHIILL

Trasemzione camin 2 9 Febbrao 208 - Bl o 2152 - BF o, 1556

Nell'allegato D sono ripoctati witi gli atti relativi alle formalita,

eltre quelli sopra cifat, rilascian dall’ Agenzia delle Entrate della

Pag. 48 di 123

Firreria Do S80S FRANCESCO Emesa Ou: ARLRIAPED 5.P.A RGO 3 Sannii 450630 Sialaid ) i1 20 Febd 2800

-



Provincia di Siracusa, per etfettuazione dellispezione ipotecaria

NECessATIa

i, Nel sepuito s aportano alcune precisazion, evidenziae anche

nella relazione notanle m am, scaturite dalla comparnzione de

rogiti ¢ del documenti ipotecari acquisii; i particolare, In

rifenments all’ ongme del lodte, nella sua imferezza, ovvero

comprensive anche dei lotii 1, 2,4, 5 ¢ 6, =1 precisa quanto ségue

13 11 bene i oppetio ¢ stato edificato su une stacco di lemeno,
acquistato dalla societd - giusto ato di
compravendita del 3W11/1972 (rep. ne 171919713522 del

notio Camele Salibra o Swacusa), tascritie i data

F3/RE1972, m nn, 31333726515, da potere o

2) Successivaments, |'mntere fabbricato cdificate pervennc alla

BOC e - ginsta atto i compravendita del

15072003 (rep. n 36480714483 del notue Mana Fausta |

Costanza in Siracusa), Gascnto in data 30072003, & fn

[ 355410059, da potere della socicta -
i) Intine, alla societa - pervenme  giuste Ao di

compravendita del 1971 1,200 3 {rep. n. 24307/ 16591 del notaio

Emanucle Pensavalle in Siracusal, trascritto in data 21/1 12013

a1 nm, V34513052, da potere della socicta _

[ rogin di cul & superiori punti 1), 2) ¢ 3) sono presenti

nell” Allegato H., unitamenie alla relazione nodarile in atti.
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La ricerca effettuata, presso Parchivio dell"Ufficio Urbanistica di |

Siracusa (1stanza di accesso agli att, amezzo pee, del ZH042020), |

QUESTTO WV

produceva 1l reperimento del seguent tiol ediliz.

L)

3

4]

Liconza Edilizia n. 2305 del 20002/1973: con fale trtolo 1l

Comune di Siracusa concedeva il Mulka Osta alla socicts .

- relative alla costruzione & due  capanmoni

[denomnati & ¢ B per la lavorazione del marme. 1 lotio 3 in

esame. cosi come anche gli alin oggeto della presente |

progedura, ¢ una porzione del capannong A,

A seguite del Nulla Osta dell’ Ammuinistrazione Proviociale di |

Siracusa, n. 6169 del 25/11/1977 e del parere dell'Ufficio |

Santtario del 050011978, 1l Comune d&i Siracusa rilpsciava,

dq!_:n _’3-'HI-'J'-_-I?H_ alia s-;:u:ic[._i- la variante alla _

Licenza Edilizia di cw al punto |, con le dovute prescnzioni, |

debitamente annotate nelle tavole grafiche di progerto assentite. |

I data 3031978, protocollo n. 4058/Tg, veniva rilasciata alla

SOCICL - pir 1 capannon di an alle Licenze

edilizie suddette, la relatniva Autornzzazzone di Abatabilita

Concessione Edilizia no 0292005 del 127022015 con tale

fitola 11 Comune di Sirpcuesa auiorizzava §a socield -

divenuta nel 2003 proprictaria del solo copannone A, ad
escaire 11 frazonamento di tale immehile n cingque unita
indipendenti, congiuntumente alla demolizone di una scala

eaterna per il raggiungimento del piano superiore, alla moedifica
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di aperture esterne ¢ all’adeguamento degli impianti

tecnologici presenty

5) Concessione Edilizia n. 0942016 del 200042016 con tale

titodo 1l Comune di Swracusa concedeva o Nulla Osta alla

variante di cui al punto 4), al fine di apportare alcune modifiche

mterne ¢ una vanazione alle apertune esteme.

5i sepnala che le Concessioni Edilizie di cun an superion punti 4) ¢

5). m sensi dell’art 36 della Legge Regionale n. 7178, non

rsulane  frascrime  presso | Remstn  Immobilian  della

Nell’Allegato E ¢ possibile visionare la  documentazione

summenzionata, nonche il Certificato di Destinazione Urbanistica

data 12401,/2021,

Da tale documento si evince che I'immaobile in oggetto ricade quasi

interamente i zona R2(H - “Area di ngualificazione wrbana™

m.'arE;imlmmL: m roma F2? - “Parca territoriale di wvalenzs

archeologrca delle mura Diomgiane”.

L area del lotto pignorato risulta alresi:

- interessata dal Parco Archeologico di Siracusa (istituito con DA

n. [HGAB dell”| 1042019, 1] e ambito e mdividuate con DA,

- in parte seoposta alle disposizioni indicate nel Piano Siralkcio di
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bacino per |'assetto idrogeologien dell'ambito 92;

- ricade marginalmente nella zona di nspetto cimiteniale;

- assoppefiaio ai regimi normativi di Atuazione del Piano

Paesagmstico della Provincia di Siracusa, ambit 14 ¢ 17, contesto

_pacsaggistico 10d, con livello di tutela | ¢ marginalmente nel

contesto pacsaggistico 1ith, con livello di tutela 3;

- vincolata m sensi dell®art. 134, lettera ¢ del D Lgs, 42722004,

nonché  vincolata marginalmente o sensi dell’art. 10 del

medesimo Decreto ¢ smui,

Per i parametri, per gli indici di zona, per le modaliti di attuazione

e per le dispesizioni particolari vedasi allegato documento.

dotato di relativa planimetria.

QUESITOVI

Da quanto nlevate in situ {cfr. Allegato F) durante lc operazioni

peritali e dalla comsultanone della documentazione in atti, catastale

e urbanistica, si evincono alcune discordanze con lo stato di farto

dei luoghi. Su tali discordanze, come anzideito, mon & sata

presentats aleuna nehiesta di rettifica al eompetente Ufficio

Urbanistica del Comune di Siracusa.
Fer il lomo 3 in oggetio si segnalano, in particolare, le seguenti

difformita, scaturitc tra 'ulbmo progetto approvato, indicato al

superiore quesito VI, punto 5, ¢ lo stato reale del sito, guesto

rappresentito nell allegato F:

IN PROGETTC
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I} Ul eorpo uffici st estendeva al solo plano terra,
2) La finestratura del prospetto di sud-est, ovvero della facciata

principale, era prevista con ke medesime dimensioni degli altrei

lan.

STATO DI FATTO
1) Sebbene la disribuzione interna del locall a piano terra

risullasse conforme al progetto, si appurava la realizzazione di

un plano primo, raggongibile con una seala metallica a

chiocciola; tale pimo, duranie il sopralluogo peritale non

risgltava apcora rifinito, ma strutiuralmente completate in

pit ampia, circa il doppio, di quella prevista,

Le difformitd sopra rilevate ai punti 1) e 2), da quanto appreso

Comune di Sieacusa, pomebbero  rientrare  nell’ipotesi

cormundue, la conferma, acquisita solodurante 17 istruttona, dia parte

degli Enti preposti (Urbanistica, Soprintendenza, Gemio Civile,

ece.), sulla bontd di guanto ipotizzato,

In particolare, avendo realizzato opere strutturali (scala a

chiccoiola ¢ struttura in accinie) occomera presentare anche un

apposito progetto all'Ufficio del Genio Ciale della Provineia dh

Siracusa, ai sensi dell’art 14, della Lepge Regionale n. 16 del |

10082006, Questo, ovviamente, sard sotieposto all'isintoria
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dell’Ente competente, il guale rilascerd congruo parere di
conformita alle normative antisismiche vigenti, sebbene la |
risoluzione dell’abuzo sia subordinato in maniera definitiva alle _

determinaziom dell”Awmonta Gowdizana, la qu.nl-l: cnueticra i _

sentenzae eonclusiva sul reato comimessa,

Enm_:gmntmncntc. a chiusura dell’iter repolanzzativo occorrerd _
proceders anche all sggiomamento della planimetna catastale (gid |
viziata da una diversa distnbuzione del corpo uffict) e all"agihilita |

dei locali, mediante, rispettivamente, la redazione del refativo |

DIJ'I::]_'_H ¢ della SCA.

Tutn 1 costi da sostencre per espletamento delle attvith suddetie,

catastali & wrhanistiche, doveanno essere decurtan dal valore di

mercato dell' immobile, desunto nel seguente punto IX

Nelia fartispecie. si stima un importo complessive pari a circa |

00000 £, per sostenore I spesc teauche, | dinth di istmttoria o |

le sanzonmi relanwve,

Si ritiene, aliresi, necessano segnalare quanto segue:

A) 51 evidenzia che la societd esecurata, la - non ha ad |
oggl comsposto |a 2a e la 3a rata del costo di costruzione .
dovuto al rifaseio della Concessione Edilizia n. 0292015, dicwi |
al punto 4) del quesito V1, producendo, guindi, per il Comune |
di Siracusa wn credite pari, alla data del 121172019, di € |
b.914.92, comprensivo di entrambe le rate e le relative sanzioni |
fefr. allegaio E). Anche fale onere dovra essere decurtato dal |

valore venale del lotto in cggetto. il quale. essendo, perd, in |
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capo all'miers capannone, dovrd essere nipartitc per ogni

alla superficie lorda caperta dei lofti stessi:

PPARE LM E004 50 F COATLLEAINE B San i)
i repaacn wosnn CorcETs) I CPITR] AL L |
LTS TR0 PEAT. LOTTOL.  BAXHS

= x | i
LTI 3; AT LCHTG0 LA o
WOTTe ;| BT AT, LGOI 1, 70
LT 4: EE!E PEAT. LOTTD & ﬂll
TOTALE: ZZLEAK mn TOTAIE REI4SLE
AEHITD REVIDUSS AL i .

Pertanto, 1'impono da sottrarme alla stima def valore & pan a €

1.327,49.

R;:;:__rll_n, comungue, il vincolo chn_:_lalc fuoda duwﬁﬁscmvcr:_am i_n_

B) Infing, si rileva che la copertura dell’intero capannone ¢ in

cemwento amianto ¢, pertano, non conforme alle normative

copertura; crd al fine di ehminare m manierd risolutiva ogm

potenziale fonte di esposizione ed ogmi necessita di attuare

specifiche  di  comtenimento  future, liberando  1'edificio
dall’amianto in via definitiva. Per quanto sopra si considera un

costo pari a circa 60,(0 €'mq, comprensive di- smaltimento in

discarica speciale antorizzata, nolo delle attrezzature (autogni,

camere di decontaminazione, ecc.), misure di sicurezza

(ponteggi, parapett, linee vita, ece.), prescrizioni dell’ ASF

Pag. §5 di 123

Firreria Do S80S FRANCESCO Emesa Ou: ARLRIAPED 5.P.A RGO 3 Sannii 450630 Sialaid ) i1 20 Febd 2800

-



lptane di lavoro, monitoraggio ambientale, ecc.), spese

posa di muwove onduline in fibre di cemento ecologiche.

Pertanto, l'importo pan a (6000 €mg x 42501 mg) =

25.500,06 € & da detramre ol valare venalo dell'immolale.
QUESITO Vil

Duranie ] sopralluoge peitale non  vemva esibila alcuna

attestarione di cerbficanione o prestazione enenzelica; pertanto, il

sottoseritio Perito Estimatore provvedeva a redigere tale elaborato,

acquisite, relative alle compeneati dell’involucro edilizio, opache

e trasparenti, e dell’mmpianto di climatizzazione e acqua sanitaria

presenic (cfr. Allegato 1),

ulnssc encrgeticn gobale dell'edificio & paria F-

QUESITO IX

mdicato datla dotinma estimativa in mento alla determmazione di

un valore di mercato, si precisa come sussistino due distinti

procedimenti aventi come fondamento logico la comparazions.
Il primo procedimento & quello diretto, o sintetico-comparativo,

I'altro & quello mdirctto, o analitico.

METENDO DIRETTO

certa ¢d insindacabile, quale deve considerarsi la consistenza
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metrica  dell'immobile  (superficie  commercile), element

parametrats ad una gradazione di valori in cui far cenfluire un cesto

pumers di carattenstiche minnseche ed estrinseche (utithzzo di

coefficientt correttivi), fino alla riceren delle valutaziom di

riferimento che possono essere ricondotte ad un'indagine oggettiva

¢ predetermimnata, otienibile sia altraverso la tradizionale ricerca

indiretia, sia tranmute la consultazione diretta dedle quotazioni OR1

(Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare) ¢ del  Borsino

Trnmobiliare.

In tal senso fondamentale importanza rsulia la detenminazione

della superficie commerciale, scaturente, previa un’opportuna

omogencizzazione, dalla  “superficic  lordn  vendibile”,

comprensiva, o, dei murn interni per intero e di quelli di confine

estimi urbani su disposizione della Direxione Generale del Catasto

e progressivamente sosi fuitasi alla superficie neta anche negli usi

delle contrattamom di compravendita

METODO INDIRETTO

Tale metodologia, detta pitt propriamente “a caputalizzazione di
reddita”, raggiunge lo scopo prefissato mettendo in rapporto un

dato conosciute. quale il valore locative, con valori deducibili da

alcunc opportung claboraziom anmalitiche, tra ke quah prande

imporianza  assume  la  determinazione del  Saggic di

Capitalizzazione, ovvero il fasso che permette Jdi determinare il
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valgre future di una somma mvestita oggl.

1l valore medic di tale saggio ¢ da ntenersi congruo nella misura

convenzionale pan al 4%, prevedendo un'oscillazione dello stesso

tra 1 valopn del 2% ¢ del 6%, dettaie dalla valutazone delle

cosiddette  mfluenze mcrementali ¢ decrementsh,  attrbuite

all"immobile inesame in forma percentuale.

I due procediment  estimativi, applican allo  stesso  bene,

condurranmo, ovviamente, nella magmor parte des cast, a due

risultaii che esprimeranno valori diversi, sebbene a volte prossimi,

valore di mercato che doved supporsi ancor pii eredibile in quanto

scaturiio da due diversi procedimenti {Sima mista),

Mel caso della presente stima si € nicmite congruo fare riferimento,

quak: fonte di valor comparativi, a quelli ottenut dalla media dei

capannont, immobile affin a quello pienorato.

La media dei valon, sia di locazione che di mereato, nsulta, come

appurato presso le agenzie immobiliari locali, moelto pil attinente
all"andamento delle compravendite:

Vaioim S mmrcale | ke i Lscanang

o |t g

BE
i Hi | araed 167 1M

o tnm | T | o B

Per la valutazione deila corte comune ¢ indivisa ai lofii pignorati si
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g proceduto ad uma npartizione della stessa m base alla superficie

coperta di ogni singolo lotio.

SLFERNOE FAMELAT L TERSD RO 20T RS

S HOAF RO L D I ST [ P SEHEA I
[HEipiiRe T oy FERT. LTI T TR0 reg:
L r BT AR g BiET 3y
|LI:I1'H:II 435.00 e FERE. LOTHD L L IRAES e |
LDTTOE AT PENE |TTTO 4. 1INA I ey
LETa L RN FEET.LOTIOE: 3133 g
LI RN FERE LOTHI B3,

TOTAL SO rm TOTALE: K515 ra

N L (L

OATLOG e

WP IERSEMO DA ITEZUMD men ik MegeoC)
s Ve WITEL Wi s

In particofare, dalla rabella sopra riporata, segue:

- superficie lorda del terrenc: 11,625 .00 mq (da visura catastale), |

- superficie lorda dei 6 botli prgnorati; 3,071,060 me,
- superficie netia del terreno: %553, mg;

- superficie lorda lotte 3: 425,01 mq;

- superficie corte esternn relativaz 1.191,05 my.

Skl ek i E RkhE Rl R R

Mella tabella seguente sono riportate le superfici lorde dei _
componenti costituenti il bene pignorato, nonché le relative |

perceniuali di omogeneizzanone, al fine di pervenire alla |

mp-erﬂm: commerciale cumplﬁ:na del Imln A

oA i-ﬁ% e

| TOTALE] S0 iP

In base alle coratierisbche dellimmobile pignocate sona siah |

adottati anche alcuni coefficienti cormettivi da applicare alla stima |

dell immaobile.
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Nel seguito & rportata la scheda repilogativa relatvva alla
valutazione di mercato del lotio 3, sia per il metodo di stima dirctto

che indiretto, con Iindicazione dei parametri correttivi di stima in

funzone delle caratteristiche riscontrate nell immeobile pignorato.

In particolare, elaborando il valore scaturito dalla media antmetica
tra le quotazioni OMI ¢ Borsino Immaobiliare, nonché quelle

appurate dal mercato ummobiliare locale, rsulta.

STIMA DIRETTA: indicatore specifico pan a 50000 £/myg:

STIMA INDIRETTA: valore locativo par a 2,78 €/mgxmese.
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STIMA D

IRETTA

SCHEDA DI YVALUTAZIONE-LOTTO 3

= NETODD DRETTO «

Immebie s in
[SRACLEA SR
[ViA HECROPOLI DEL FUSCO 13 |as.r [ 06100]

st —] sl —]

¥ o S5 Tadrpi@ e nglimre =
Bat eatastall Datagda ==
3 ]
Aan T (1| = e
Proprilh
QUOTA 11
SO EETEd Cacannenes & ufas | Sumrbon commside !ﬂ?ﬁ
ime Trrenn o prrtmsren 1.181,08] Supsfcs commerniain 118,11
CainHerdcin ¢ coaBeanl corn W
o WETUSTAEDFICI: odrod0 a8 0,80
TECLOGIE H DN ARGERS! ., ot 1,05
L STHR B ERA TG Y2 s Uil 0,95
Cameristiche o | STATOD COMEERVATING EST. mdens 0,50
ComMiniens QLCTHA LAVCAN: sions isn 1,00
SRR DETAZIINS COMUNE sote sotema s cobirg setrica 0,95
FLRCHE GG ampa desonbdia 1,05
WIRELITA 5 Ui 1,85
AEME LOCA T 0! ceoupeln o e 0.2
Calepss il valodh Qi faisat
Ei o al ‘Welwe meadia undnns o marcsa S mose. O BED. 00
{sabarapione el 0] Suppericis commeialy oomipkssia, Y TIT. &5
BT ol Pooionto des coellc o 3]
TR B ML PROBABILE WAL OWE DI MERCATO = & 241 825,57
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STIMA INDIRETTA

SCHEDA DI

VALUTAZIOMNE-LOTTO 3

= METDDD MOWRETTO -
Immabie w5 in
[smacies po. SR |
[vi HECROPOL DEL FLECO 13 e | 88100
wol] =] e[ a=
Fogm ] Faric ol ] [F==T 2
L FT R LA = T S
Catigyorm e &
— T exianisly an calninln —
e i
QUOTA: 11
CATSHEE N Copanmone 8 o E.IE Superdos commesTile 553,12
fma) Tarmenc & perimarsa 11591, 08[  Swgmfem commaais 1811
Civadnisbches 1 coaficanh commfy
VETLLETA ECIFICET: olire 400 annd &,80
TROLOGWE N DHLCES BE e, Camealt 1.0
5 TRT0 CORSERYATIVG VY. auffoforis 9.5
Canflenstiche n | ESTATO COMEERVATIAD EST.: monan 0,m
Er= TRt OO, LAVORD: plaas s 100
RN DOTAZCH CONUM: cons ssem = cabir semics 1565
PARHEGEL Smpl depmiil |0
WIRELITA" aufciprs i, 5|
HEGRE LOUCA TV corupals o | Q50
Caleois del valore o mancamn
mi Yolore mosne mess O rom. dirg 2T
a; Eogericn commemne camplasehe T
. I s i | Progom ol oo s .61
d} Spesn o geshons (1% wlos locabn acuc kel @ 45ﬂ:|.l:l:|
0] Saggc o Caplsleratine % 4%
" [ S ——— ] §0.088,24
L iU PFROBABILE VALORE DI MERCATD = © ﬂ?.ﬁ&i-.‘lﬂ]
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media

aritmetica dei risultati perseguiti con i due diversi enteri di stima

applicati, risulta:

1) 5TIMA DIRETTA Vi € 24162517

ST INDIRETTA Vi € 247, 575,10
Ovvero: V = (Vg + Vinal / 2=€ 479.160.47 / 2 =€ 239.580,24.

A dedurre | costi per la regolanizsazione ded botto 1, ovvero:

= Regolanzzamone urbamisica ¢ cotastale: € 9000 0d;

Onerni costi di costruzione residui: € 1.327 49;

- Smaltimente amianto ¢ nifacimento coperura: € 23.500,06

Pertanto, si eitiene il valore finale dell"immobile pari a;

Vi=# 230, 580,24 — € 35,827 55 = € 203, 752,60 = € 204 000,00,

{diconsi Euro Duccentoquattromilafe),

QUENITO X

Il letto m ogeetio, per come realizzato ¢ strutturato, non nsulta

divigibile

QUESITO X1

Non =1 ¢ mn presenza di pignoramente di neda proprieia o

dell usufrutto o del dintto di superficice.

LEEE LA L LR

5. —Gli allegati alla presente relazione sono:

Al A - Verbah delle opemziont penitali;

All B - Comunicaziom alle pani;

AL C - Documentazione catastale;

AlL I - Documentazions ipolecaria:
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AllL E - Documentazione Ufficio Urbamistica di Siracusa;

AlLF - Planimetria immabile;

AllL G - Docomentazione fotografica;

AllLH - Documentazione notarile ¢ atti di provenienza;

AlL1 - Attestaln di Pregtaminms Enerpplicy (APE),

AllL ) - Contratto di locazione ¢ scheda contabile.
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~LOTTO 4 -
PORZIONE DI FABEBRICATO SITONIN SIRACLUSA
FG. 56, P.LLA 276, SUB. 3
QUESITO I

I Hotte in cpgetio, di tipe von residenaale, ad una elevazione fuon

terra, ubreato mel Comune di Siracosa. conm aceessoda 'f'i.'n-

- al eivico n. |3, indipendente da contesii condominiali, |

riswlta parte di un capannone indusiriale in comento anmate,

Confina a nord-esi con il lotio 3, a nord=ovest con la cabina elettrica

e col termreno di pertinenza comune ¢ indiviso con gh altr lott; a

sud-ovest ¢ sud-est sempre con la corte comune

I bene nsulta censite all” Ageneia delle Entrate, Uhicio Provisciale |
di Siracusa, sczione Termitenio, al Catasto Fabbricati del Comunc di |
siracusa, al foglic i mappa n, 536, partcella o 276, subaliema n,

3, categona DV in partcolare, al subaltemo n. | & censita la corte |

comune indivisa dell intero corpo di fabdrica (cfr. Allegato C).

Le coordinate geografiche G.P.S. del lotto sono le scguenti:

Latimadine 37° 04" 15”N: Longitudime 15° 15" 58 E.

QUESTITO If

Il bene in ogeetto, come gli alin loth pignomat, imsiste suun terreno

di sedime di forma imegolare, questo delimitaio a nord-ovest ¢ sud-

ovest dal canale artificiale di gronda, deneminate "Regina”, a
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- per la nmanente pane e a sud-est da immaobili

di altre dinte, 1l varco di aceesso a tale terreno. comune a fuiti 1 lott

presenti al suwo mterne, & materiglizzao da un cancells metallico, a

doppia anta, posto sulla stessa via - al civico .

13, Infine, il terrens di sedime, sebbene risultt in alcune zone

dalimitato da semplici recinzioni metalliche, risulta di fafto comune

¢ indiviso a fatt 1 bt comvolit nella presente procedura esecutiva,

Sisegnalz la presenza a nord-ovest di un porzo, delimitaio da una

recinzione metallica, atwalmente inunlizzato, cosi come dichiarate |

dal rappresentate legale della _

Il lotto 4 in opeeto, estese al solo plano tema, risulta composto,
oltreché da una parte di un capannome industriale in cemento

armato, geitato in opera, con una copertura in tegoli a doppio T e |

onduling in comento-amianto, anche da un wlteriore corpo di

fabbrica in mumtura, addossato al capannone lungo 1l prospetio di

nord-ovest, con altezee Nfenore 3 questo, Con COPerturn In pare |

caratteriezata da onduline i cemento=-armianio e in parte da pannelli

termocoibentatl. L accesso al lono avviene mediante un varco,
materializzato da un ampio portone metallico, posto nel prospetto

di sud-ovest. Tutn e e 1 prospetii estermni nisultano ampiamente |

finestrati nella parte somamitake con infissi mefallict a vetro singolo;

non sono presentl particolan rifiniture csterme. ma cls a vista

Risultano intonacate solo alcune pareti del compoe & fabbrica |

addossato al capannone

Lo spazio interno della porzione di capannone ¢ adibito ad officing |
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megcanica; una modesta parte di questo @ occupata dall’utticio

accettazione, delimitato da tramezz, vetrate e copertura in pannelli |
modulari di cartongesso. Da tale locale si accede al retrostante |
SCrVIZID Igienico-sanitano, opportunamente disimpegnato ¢ dotate |
di we, lavabo, bidet e puatto doccia, Un bollitore elettnico provvede .
al fabbisogno di acqua calda sanitaria. Una scala metallica, posta |
hungo ka parete di nerd-cst. detata di relative piancrotiols di arrive |

e corrimano, permette Paceesso ad un deposito nicambi al prano

superiore,

1l fabbricato addossayo lunge il prospetio di nord-ovest risultaa sua |
volta costituito da tre ambienli separati ra loro, ma cascuno di
queesti comunicante all'mferno col capamnaone. In particolare, si ha |

un ufficio, una sala di aticsa od un’arca servizi dedicata ad uso |

esclusivo del personle. dotata di spogliatoio, we ¢ disimpegno.

Le parcti inteme dell’arca officing sone in parc intonacaic © |
nitegpiate € in parte jannellate; la pavimentanone industriale &
rifinita ¢ liscia e la copertura in onduline di cemento-amianto. |
L area servizi ¢ uffici presenta paredi rifinite ¢ pavimeniazione in |
CETAMICA @ N marme. Sono presenti 1 seguentl impianti: eletirien, |

idrice e fognano, me pompe di calore provvedono alla |

climatizzazione degh uffict sudde,

QUESITO I

Al momento del sopralleogo 1l lotto pignorato risultava cccupato |
da terzi. Pin specilicamente, da guant_u__ﬁ:rmi[_q dal sig. - _
- € successivamente appurato dall”Agenzia delle Entrate |
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di Siracusa, la societa esecutata ha stipulato in data 06/11,2017 un

.". Tale comfratto & stato registrato telematicamente in data

24/11;2017, al numero 4873, senie 3T. La dumta di locazione ¢ |

stata pattuita in anni sei, con acito nnnovo per uguale periodo alla

scadenza, questa stabilima, pertanto, per ol 03112023, Le pam

hanne stipulate che o gualsiasi momento o condutlore pud

esercitare il dimtto di recesso, dando avaso al locatore net termini

¢ modi di legge. Nell'allegato J wovasi la scheda conabile |

rilasciata dall’Agenzia delle Entrate di Siracusa, nonche la copia |

del contratte fomita dal
Legate della socicti non potendo questa essere rilasciata
dalla stessn Agenzia delle Entrate, poiche la registrazione del
contratio ¢ avyenuta felematicamente.

QUESTITO IV

Loimmobile in oggetio, come sopra gl accennato, non risula

Rapprescolante |

mserito i un ambito condominiale. perfanto, non nmaranne a |

canco del futuro acquirente onerl e/o vincoli di fale natura, ad

pcoezione della core esternz, censita catastalmente con 1l

sibalierno n. 1, indivisa e comune ai lotn pignorat di cw alla |

presenie procedura, nonché la cabima eletimca, adiacente a lott 2,

3 ¢4 ¢ il pozzo inutilizzato presente nel piazzale di nord-ovest.

Per quanto conceme. invece, |"attiviia e fa natura edificatona del

bene, rimarmd cogente quanio previste dal vigente strumento

urbanistico del Comune di Siracusa, cosi come dovranno tutelarsi i
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dirita di terzi, trattandosi di un immaobile a confine com alimn.
QUESITO ¥V

Sulla seorta della relazione netarile agli ati, redata dal potaio

Giuha Messima Vitrano i Corleone (PA), del 14032018, ¢ della

successiva ispezione ipotecars, a coperture del venteanio anteriore
alla trascrizione del presente pignoramento immobiliare, effettuata

dal souosenito Perto Estimadore m data 13012021, presso

I"Agenzia delle Entrate della Provincia di Sicscusa, le formahita

gravanti sull"immobile sono:

i. | vincoli che resteranno a carico dell’acquirente somo quelli

indicati al precedente punto IV,

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art, 386 ¢.p.c., sono

I Seguenti

1} INRMANDA  GIUDIZIALE - REVOCA  ATI1  BOGGETIT A

Trnscrizione contro del 28 Euglio 2015 - RG o, 1 108 - BP n. 8280,

2 IPOTECA VOLONTARLA - CONCESSIONE A GARANZLA DN MUTUID

leereseme comirn deld 11 Dicembre 2008 - RO n 32206 - BP n. 6534

3} ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE — FRAZIONAMENTO IN QUIGTA

Tserzsomie conlro del 19 Ctobre 2010 - RiGn, 19781 - BFn, 2114,

4 ATTOESECUTIVOO CAUTELARE — VERBALE D PIGNCICAMENTO

IMMCHSELL

Trascrizione contro del 9 Febbraio 2018 - RG n. 2152 - RP n. 1556

Nell"allegato D sono ripoctat ntd gli atti relativi alle formalita,
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oltre quelli sopra citan, nilascian dall’ Agenza delle Entrate della
Provincia di Siracusa, per |'effettuazione dell ispezione ipotecaria
HECEssiTia.

iii. Nel sepuito s1 nportano alocune precisaziom, cvidenziate anche
nella relazione notarile in at, scaturite dalla compamzione dei

rogii €. del documentt ipofecart acquisit; n particolare. in

riferimento  all’ongine del lotte, oella sua mlcrezza, ovvero

comprensive anche dei ot 1, 2, 3 526, @1 precisa quanto segue:

13 Il bene m opgetto ¢ stato edificato su uno stacco di temena,

acguistato dalla societd - giusto ame di

compravendita del 301171972 (rep. o 17191913522 del

notag  Camnelo Salibra 0 Simcusa), tascritio m daia

1321972, ai on. 31533726515, da potere di

2 Successivamente, 'mere fabbricate edificato pervenne alla

soc et - piusto atto di compravendita del

ISOT2003 (rep. n 36480014483 del notue Mana Fausta |

Costanza in Siracusa), frasertto i data 300072003, ;1 on.

| 3554/10059, da potere della societd -
3) Infime, alla sockctd - Pervenne  giusty abio di

compravendita del 19/1 172013 {rep. n. #4407/16521 del notaio |

Emanuele Pensovalle in Siracusal, trascritbo im data 21000 126003

ol nn. 17034713052, da potere della societd -

I rogifi di cul ai superiori punti 1% 2 e 3) somo presenti
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nell” Allegato H, unitamenie alla relazione notanle in ath.

La ricerca effetuata. presso Parchivio dell’Ufficio Urbanistica di |

Stracusa (istanza di accesse agh ath, a mezzo pec, del 2H04/2020), |

QUESTTO WV

produceva il reperimento dei seguent titoli ediliz,

1

3)

4]

Licenza Ediizia n. 2393 gel 20/12/1973: con tale titolo 1l |
Commume di Siracuza concedeva il Mulla Osia alla socicid . _
- sne relativo alla costruzione di due capannom |
(denominati A ¢ BY per la Iav::nrg.z_iqnc: del marme, 1l lotto 4 in _

esame, cosi come anche gli ali oggetto della presente |

procedura, ¢ una porzione del capannone A,

A seguito del Nulla Osea dell’ Amministrazione Proviaciale di |

Siracusa, m. 6169 del 231171977 ¢ del parcre dell'Ufficio |

Samtario del D311 978, 1l Comune di Siracwusa rilasciava, in

data 2301/ I":J'I'H._ alla socicta - la variante _uJJ:l _

Licenza Edilizia di cwi al punta 1, con le dovite preseriziont,

debitamente annotate nelle tvole grafiche di progetto assentite. |

In data 310371978, protocollo n. 2038 e veniva rilasciata alla

societd - per i capannoni di el alle Licenze

edilizie suddette, 1a relanva Autorizzazione di Abitabilita

Concessione Edilizia no 02920105 del 12022015 con tle

titolo 1l Comune di Siracusa autorizzava fa societd -

divenuta nel 2013 proprictania del solo capannone A, ad |
eseguire il frazionamento di tale mmobile n cingue umitd |

indipendenti, congiuntamente alla demolizione di una scala
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esterna per il raggiungimento del piano superiore, alla modifica
di aperture esterne ¢ all'adeguamento  degli  impianti

tecnologic presenti.

5 Concessione Edilizia no 0942016 del 200042016 con tale

titolo il Comune di Sirscusa concedeva il Nulla Osta alla
vanante di cul al punto 43, al fine di apportare alcune modifiche

infermne & una va.na:n:rm: alle apeiiure esteme,

51 segnala che le Concessioni Edilizie di cwn & superon punti 43 e

Per il lotto in oggetto non venivano rinvenuti progetti di sanatoria

o condono ai sensi delle legi n. 47785, T24/94 ¢ 326103,

N{:It'AI]eg&m E & Eq_:;ﬁihile 'risi_n_nare [a  docurmentazione

n. 592 del tereeno di sedime, rilasciate dal Comune di Siracusa in

data 1201/2021.

Da tale documento s1 evince che I'immaobile i oggetio ncade guasi

interamente in zona R(f) — “Area di nqualificazione urbana™;

manginalmente in zoma F2 — “Parco territoriale di valenza
archeologica delle mura Dionigiane”™,

L’ arca del lotto pignorato risulta altresi:

- imieressata dal Parco Archeologico di Stracusa (istituiio con DA,

0. IRIGAB dell’1 11042019, il cui ambito & individuate con D.A.

n. 936 del 03/ 4201 4);
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- in parte sottoposta alle disposiziom indicate nel Piano Siraleio di
bacino per |'assetio idrogeologice dell'ambito 92;

- ricade marginalmente nella zona di rispetto cimiteriale;

- assogpettalo ol regimi normabvi di Attearione del  Piano

 Pacsaggistico della Provincia di Siracusa, ambiti 14 ¢ 17, contesto
paesaggistico 10d, con livello di wutela | ¢ marginaimente nel

conlesto paesaggistico 10h, con livello di tutela 3,

= vincolata @ sensi dell’art. 134, lettera ¢, del 2 Lgs. 422004,

nonché vincolata marginalmente ai sensi dell'art. 10 del

I'EE-‘_I:E'EE-ﬁJ]G Eleggm:n-c S,

e per le disposiziond particalari vedasi "allegato documento

Infing, si nileva che il lotte 4 nsulta regolarmente accatastato ¢

domato di relativa planimetria.

EUESL T

Do quanto nlevato in s (efr. Allegate F) duranie le operazioni

peritali e daila consultazione della documentazioné in atti, catastale

¢ urbamelcd, st evincone alcune discordanze con lo state di falto

dei luoghi. Su tali discordanze, come anzidetto, non e sta

preseniata alcuna michiesta di remifica al compesente Utficio

Urbanistica del Comune di Siracusa,

Per il lotio 4 in oggetto si scgnalano, in particolare, Je scguenti

difformita, scamumte tra "olbmo progetto approvato, ndicato al

superiore quesito VI, punto 5, ¢ lo stato reale del sito, questo

rappresentato nell’ allegato F:
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)

IN PROGETTO

di allecarlo nell'angolo ovest del capannone.

2)

Non sussistevano piam superion raggiungibili da scale itemne

3)

¢ altri vanl conmessi,

Erano previste tre ampie aperture camabili nella facciata di sud-

sl una nella Facciata di nord-ovest, mentre i quella di sud-

ovest s prevedeva un semplice varco pedonale ¢ le finestrature

del corpo uffici,

STATO LY FATTO

b

Il corpe uifico non ¢ stato realizzalo come previsie, ma si

rilevava, come gia detto al superiore punte Il, una ulteriore

struttura in muratura addossata alla facciata di nord-ovest,

adibita ad uffich e servisl annessi.

interamente @ strutturd metallica, ad untca rampa. corredata di

pianerotiolo di arrive e cormimano, permette ["accesso ad un

vano al pianc superiore. Tale locale risulia msento all mtemno

del volume della cabina eletrica, cosi come il vang servizi

sottostante, relative al locale wificio im struttura precaria

surdcietto.

Il prespetto di sud-est non possiede i varchi carrabili di

progetio, cosi come la facciata di nord-ovest, poiché cocultata
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dal corpe uffici in muratura, Infine, unico varco earrabile @

posto lunge la facciata di sud-ovest, priva, ovviamenie, delle

finestrature previste in progefto relative ai serviz.

Le difformita sopra rilevate al punto I), da gquanto appreso

alteverso un colloguio oow il Resporealale dol Servizig
dell"Utficio Urbamistica del Comune di Sirscusa, ai sensi del

vigenle PRG, non essende ad ogpi stato redatto nessun Piano di

Recupero Edilzie, non nentrans in una ipotess regelanzzatva e,

ripristinare lo s@to originario dei looghi provvedendo alla

:l::ml.i.z'mn_:_dﬂi woluwmi suddettn,

Le difiormita reluive al panto 2) e 3), sempre da quamto appresn |

presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, potrebbero

Vistruftoria, da parte  degli  Enti  preposti  (Urbanistica,

ipotizzato. In parbeodare. avendo realizeato opere struttural (scala

¢ pianerottolo con strutiura in acciaio) occorrera presentare anche

un apposito progeito all'Ufficie del Genso Civife della Provincia di
Siracusa, ai sensi dell’art 14, della Legge Regionale mo 16 del

102016, Questo. ovviamente, sard sottoposto all'istruttoria

dell’Ente  competente, 1l guale nlascera congruo parere dh

risoluzione dell”abuso sia subordinao in maniera defimitiva alle
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determinaziont dell’Autonta Giudiziara, la quale emetterd una

sentenza conclusiva sul reato commesso,

Conseguentemente, 1 chiusura dell’iter regolarizzativo occorrerd |
procedere anche all’aggiomamento della plammetna catastale (zia |
vizinta da una diverso posizionamento del corpo uffict) e

all'n,n__aihillm dei locali. mediante, ﬁspemmnmtc- la redazione del _

rc!ulj'-'u- Do Fa ¢ delia SCA.

Tuttr 1 costi da sostenere per espletamento delle sttivita suddette,

catastali ¢ urbanistiche, dovranno essere decurtani dal valore di |

mercato dell’immobile, desunto nel seguente puntg 1X.

Nella fattispecic, si sima un importo complessive pari a circa |
9.000,00 €, per sostenere le spese tecniche, i diritti di istittoria e |
le sanzioni relative. Inoltre, per le spese di demolizione del volume |
abusivo (par a cirea 190 me vuoto per pieno. con uma superficie |
pori a eirca 64 mg) ¢ per |s reltive mosn i pristin del sito 5 |
8L WM COSTO pari 3 cirea 12.000,00 €, comprensivo anche di spese |
tecriche  necessarie, Urasporto ¢ conferimento a  discanca |

autorizzala, sia del materiabe di msufia che delle onduline mn .

amianto della copertura.

St mitiene, altresi, necessano segnalare guanto segue:

A) 51 evidenzia che la socictd csecutata, la - nen ha ad |
oggl comisposto la 2o ¢ la 3a rata del costo di costruzione |
dovuto al nlascio della Concessione Edilizia n. 0292015, dicwi |
al punte 4) del quesito VI, producendo, quiﬂ!ii, per il Comune |
di Siracusa un credite pari, alla data del 11172019, di € |
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6.914,92, comprensivo di entrambe k2 rate e le relative sanzioni

valore venale del lotto in opgetto, il quale, essendo. perd, in

capo all'intere capannone. dovra essere npartiio per ogni

singnlo lotto pignerato; tale ripartizione € stata eseguita in base
alla superficie lorda coperta der lotti stessi:

A PARTIEIORE CO8TO 1 COSTRUBIONE £ 4 AMD0NI
[uirimreit Limia cominra] l DR AES NN |
T | TIEM g FERT, LOITTONET  ZAZTAS
LOTFE s 400E g FEILL LOTFOS: nARked o
LATO 1 PERT. LOTTOOE: L4370 4
LOTod 377 FEAT, LOTTCA; 417958 £
LOTRG B A5G iy FENT, LTI, axrgn o
TOTALE, 2113E8 ng TOTALE GSILSEC
(BT RESIGD AL ik AT iclr, B

Pertanto, 'importo da sottrarre alla stima del valore & pari a €

1.179.54,

Resta, comungue, il vincolo che tale quita dovid essere versata in

solida con le alire, essendo il debite in capo all’mtero capannone.

B) Infine, si rileva che la copertura dell’intero capannone & in

vigenii; non essendo siie possibile osservare lo staio di

-I:II:‘E]’EId.ﬂ esterno, st dovrebbe effettuare o smaltmento delle

omdulme di amiant esistent ¢ la realizzazione di una nuova

copertura; ¢io al fine di climinare in maniera risolutiva ogni

potenziale fonte di esposizione ed ogmi necessita di attuarce

specifiche di contenimento  future,  liberando  1edificio

dall’amianto in via definitiva. Per quanto sopra si considera un

costo pari a circa 61,00 €/myg, comprensive di: smaltimento in
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discarica speciale autorizzata, nolo delle atirezzature (autogn,

camere i decontaminazione, ecc.), misure di sicurczEa

(ponteggi, parapetti, linee vita, ecc.), prescriziom dell’ ASP

{piane di lavoro, monitoraggio ambicntale, coc.). spesc

tecniche per la pratica edilizia necessana (SCLA), fomitum e
posa di muove onduline in fibre di cemento ecologiche.

Pertanto, Fimporto pari a (6000 €imy x 313,64 mg) -

[RETE A0 E & da detrame al valore venale dell” immobile.

QUESITO Vil

sulla scorta del rilievo dimensionale cscguito ¢ delle caratteristiche

acquisite, relative alle compenent dell involucro edilizio, opache

¢ traspareoti, ¢ dell’mpianto di climatizzarions © acqua sanitaria

presemie (cfr. Allegaso T).

classe energenica globale dell edificio ¢ pan a E.

QUESITO IX

Per la valutazione del compendio pignorate, analizzande quanto

indicato dalla dottrima estimativa in mernito alla determinazione di

un valore di mercoto, si precisa come sussistane duc distinti

procedimenti avent: come fondamento logico la compar@mone.

Il primo procedimento & quello diretto, o sintetico-comparativo, |

Ialre & quelle indiretto, o analifico.
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METODO DRETTO

In tale metodologia confmbuiscono element di natura quantitativa,

certa ¢od imsindacabile, quale deve considerarsi la comsistenza

metrica  dell immobile  {superficie  commercimle),  elementi

inalividuati tramite In consyetudine di givdizio ¢ comne tali sooettati,

parametratt ad una gradazione di valor in cui far confluire un certo

pumere i carmibenshche inu-ig_&:-;hu ed estrinseche (utthzzo di

coefficientn correitra), fmo alla ricerca delle valwliazom di

¢ predetermingia, otienibile sia attraverse la radizionale ricerca

indiretia, sia tramite la consultazione dirciia l;l:l]::}:uutanumU'M]'

(Ossenvatorio  del  Mereato  Immobiliare) e del  Borsin

In ml senso fondamentale importanza risulia la determinazions

delln sl.ﬂ:u:_rﬁci.c commerciale, scaturcn_t_:_,__g_nr_vi_u_m‘-l_:Epummn

omogeneizzazione, datla  “superficie  lorda  vendibile™,

conteggiatl per metd, metodologia utilizzata nella revisione degli

estimi urhani su disposizione della Direzione Generale del Catasto

e progressivamente sostiiuitasi alla superficie netta anche neglh usi

delle conmatazioni di compravendita,

METODO INDIRETTO

Tale metodologra, detta pin propriamente “n capitahizzazione di

reddito”, raggiunge lo seopo prefissato mettendo in rapporto un |

dato conosciute, quale i1 valere lecative, con valori deducibili da
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aleune opportung elaborazion: analitiche, wa le quali grande

importanza assume  la  determinazione del Sagmo di

Capitalizzazione, ovvero il fasso che permette di determinare il

valore future di una somma mvestita ozgl.

1l valore medio di tale saggio e da ritencri congmo nella misura
convenzionale pan al 4%, prevedendo un'oscillazione dello stesso

i 1 ovalor del 2% -T*_:E:I 6%, dettate dalla valuingone delle

coseldette mfloenze  mcrementall & decrementaly,  attmbate

piu recentt indici pubblican  pell’Osservatorio del  Mercato

Immabiliare dell’Agenzia delle Entrate (OMI) del Comune di

Siracusa, e del Borsino Immobiliare, con particelare riferimento ai
capannoni, immaobili affini a quello pignorato,

La media dei valon, sia di locazione che di mercato, risulta, come

appurato presse le agenzie immobihian locali, molto pu attinente

all ‘andamento delle compravendite:
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i
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Eormenn
T A |mase | aw | 3@
o mege | e | am | am

Per la valutazione della corte comune ¢ indivisa ai lotti pignorati si
¢ proceduto ad una ripartizione delia stessa in base alla superficie

lorda coperla di ogn singelo ktio.

WIFFAFICE FAARSICATI § TERAERD PERT MERZIALE
[suarerFie LoRna Coegara) FUPFRFEIE FERTIREHIA
el TR oy PIET. LOTTOY L LI7A11 =g
Wi e il my PERT. LOTTO - 130941 =
i PERT IOTTO 1 1 13185 =g
LioTos  srhes mey PEXT. LOTTO 4 162830 ax |
TR 1T my PEET. IOTIO R ARA1Y =m
oo R g PERT WOTTO 1.

FOTALE:  ROSE30 mo FOTALE B 55354 w
A EL. 1B iy
W OFL N ma
SUP. BERRERC LD 1141800 my |y, Alleggate O
SLAF. THFRE RO NETTA: 155194 mn

In P-_ﬂ.mmllﬁthllﬂ tabella sopra ﬁEE:_l'E_I_IJ__EE.LP:

= superficie lorda del terreno: 11.625 00 maq (da visura catastalel;

= superficie netta del ierreno: 535394 maq.

- superficie lorda lotto 42 377,64 ma:

- superficie corte esierna relativa: 1.058,50 mg.

e LT P T T T S

Mella tabella scguente sono nportate le superfici lorde dei

companenti costitucntt 1l bene pignorato, nonche le relative

_percentuali di omogeneizzazione, al fine di pervemire alla |
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superficie commerciale complessiva del losto 4:

= M
Capannune & Uil o R
10 1
(Bsposio | 3 BT 15

In base alle carantenisiche dellimmobile pignorato sono stat |

adottati anche alcum cocfficienn corrcttivi da applicare alla stima |

dell immeobile.

valutazione di mercato del lotio 4, s1a per il metodo di stima dirctto |
che indiretta, con Iindicazione dei paramctri correttivi di stima m |
funzione delle caratteristiche riscontrate nell’immebile pignorato. |
In particolare, elaborando il valore scaturite dalla media antmetica |

tra le quotazioni OMI ¢ Borsino Immobiliare, nonché guelle |

appurate dal mercato immobiliare locale, risulta;
STIMA DIRETTA: indicatore specifico par a 550,00 €/mg.

STIMA INDIRETTA: valore lacative pari a 2,78 €/mgxmese.
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STIMA DIRETTA

SCHEDA DI VALUTAZIONE-LDTTO 4

METODE ORETTE
o 5 o

sl pou SR ]
[ViA NECROPOU DEL FUSCO 13 j=a = | o6100|

= ] =] L

Frugans EE Fartinale e BustalfoaTas 3
Dkl
Caiegna Conesienaa
Plari T f s L o raeaniaks ———
Frapriets
QLOTA: 11
Corssenza Capanraore & ullod 262 @4l Supseficer Comiensiok LR
L] Tatiem o Pkl ke 1.056,30] Sumrise consaide 105,83
Carsnessnohe @ coeTioiond (omen
WETLETA" EORF ICKD . altim 40 wivn
TEOLDGEA E B 01 AGCESSL una, el
STATD CONSERYATNG NI disoein
Connruriuteie e | ETRTE SOHEE VATV ERT o iinly
T g L P
—— ECEABON) COMUN coste malermo m ca v
PRIBCHOGERY amiza de ponde ik
 YPELNA mc e
FH_E’E-I'I-IE LCHATRAG AL [ard]
waipcdn dnl miars i mewain
Eroment per abaw rrambo ievlaen o eereslo dhEore 6 S50
Vil o i bl T P — A58 4
s Frizsctiu o et 085
EELED] PILr PROBABLE YALORE I MERCATO = & 17770282
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STIMA INDIRETTA

SCHEDA DI VALUTAZIONELOTTOD 4

- RETODO HOIRETTO -

Immnobio s s

SIRACLEA

po SR

(s MECROPDLI DEL FUSCO 13

|ear | s510a]

s = R P R

ml=]

Fopho 73 Mrasizala ey o AT TSN |
Db eatastll
alepETe ﬁ!’m-l‘.-'v:-l_
i T at it (w4 ] i -
Fropriuls
QUaTA: 1M1
o FricaeREs Capanrone ¢ sk 2,64 Supescie cormme ks e
imiad Teyrera o pevinera 1.058, Tuzpericie cammETLE 135
S Heriafiche @ coeficend conalliv
__ VETUSTA EDFICK) olredl aned 0,6
TPGLOGW E N T ACZESSL unn, samabile 1,0
BTATD CIMGERY ATV T - deacrats: 1|
Carpdinrishches » BTATD COMSEFIVATIVD EST - suliania
coaiMiniens CRIOTA LWUORO- psria barn 13
BT DCTAZIOR | COMUNE coris spisma s cabing sbeinca
PAACHEGHT. ampa deponkii 1
WRBILITA™ pafcienin
HEGME LOCA TN D ociupals du lern a,
Catephy P sxiong di meran
II,I Yindoey meaive madm dizoma. Ehmag 2
[0 Supmrics commsiam arekeara: mig -4“_4?'
Phecsincs WA [ Crecciin e cetc
L
it d) Spmes o paslone- 20T valor |ccave s ol j X
] Eagpd 4 Caplaeraon % 4
n Welis boslbo mrucnstn: A .08,
LR PRI PROBABLE VALORE DI MERCATO = 4 1?1.1?2,!:!
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media

aritmetica dei risultati perseguiti con i due diversi enteri di stima

applicati, risulta:

1) 5STIMA DIRETTA Vi € 177 702,82

ST INDIRETTA Viu: € 1 71.974,52
Ovvero: V = (Vi + Vinal / 2=€ 349.675.14/ 2 =€ 174.837,57.

A dedurre | costi per la regolanizsazione ded botto 4, ovvero:

= Regolanzzamone urbamisica ¢ cotastale: € 9000 0d;

Oneni costi di costruzione residui: € 1.179,54;

- Smaltimente amianto ¢ nifacimento copertura: € 18,818 40

- Demolizione manufati non sanabili; € 12,000,00

Pertanio, 51 odtiene il valore finale dell’immobile pari a;

Vi=€ |74 83T 5T — € 4099794 =€ 133, 839,63 = € 134,000,00,

(diconsi Euro Centotrentaguatiromila/ (K},

QUENITO X

1l lotto in oggemo, per come realizzato ¢ strufurato, non nsulta

dlui_s_lbile.

QUESTTIO XT

Non s ¢ m presenza di pignoramento di nuda proprieta o |

dell wsufrutio o del dintio di superficie.

LE LT LT TR

B.-Gh allegati alla presente relazionc sono:

All A - Verbah delle operzion peritals;

AlLB - Comunicazioni alle pani;

All. C - Diocumentazions caiastale;
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All D - Documentazione ipotecaria;

AllLE - Docomentazione Ufficio Urbanistica di Siracusa;

AlLF - Planimetria immobile:

AIL G - Documentazione fotografica;

All H - Documentazione notarile ¢ att1 di provenicnza;

AllL 1 - Attestato di Prestazione Energetnica (APEY

AlL T - Contratio di locazione ¢ scheda contabile.
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SLOTTO S -
PORZIONE DI FABBRICATO SITO IN SIRACUSA
FG. 56, P.LLA 176, SUB. §

TR ATt rEddEEvEwir v v ErR T e S

QUESITO I

I lotto i opgetto, di bpo oon residenziale, posto al plano primo,

ubicato mel Comune di Sumcusa, con accesso da via -

. al civico m, 13, indipendente da contesti condominiali, |

risulta parte di un capannone industriake in cemento ammate,

Confina a nord-est con il lotto 1, nel quale si ageetta con le aperture

finesfrate, sovrastandone I3 zona servize nel mmanent lan si

aggetta sul terreno di pertingnza indiviso, comune con ghi altr lotti

I bene nsulta censite all” Ageneia delle Entrate, Uhicio Provisciale |
di Siracusa, sczione Termitenio, al Catasto Fabbricati del Comunc di |
siracusy, al foglio di mappa a, 56, particella n. 276, subaliemo n, |

3, categona DV in parncolare, al subaltemo n. | & censira la corte |

comune indivisa dell intero corpo di fabdrica (cfr. Allegato C).

Le coordmate geografiche G.P.S. del lotto sono le seguenti:

Latitudine 37° 04" 15"N: Longimudine 15° 15' 58 E.

QUESITO If

Il bene in oggetto, come anche it gh alin lotth sopeett alla
medesima procedura, insiste su un terene di sedime i forma
irregolare, questo delimitato a nord-ovest ¢ sud-ovest dal canale

artificiale di gronda. denominato “Regina”, a nord-est, in parte. |
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- per la rimanente parte ¢ a sud-cst da immobili di alre ditte

Il varco di accesso atale ferrena, comune & i 1 loth presenti al

sun mterne, ¢ matenalizzat da un cancello metallico, a doppia

anta, posto sulla stessa vin - al civico n. 13.

Infine, il terremc di sedime, sebbene nsult m aloune zone

delimitate da semplic reginziom metalliche, vsultadi Fito comune
cindiviso a futti 1 loth coimvalt nella presente procedura esecutiva,

Si segnala fa presenza a nord-ovest di un pozzo, delimitaro da uma

recinzione metallica, amuealmente inutilizzain, cosi come dichiamio _

Il lotto 3 in oggetto, esteso al solo plano primao, come #la sopra |
detio, nsulta parte di un capannone industriale in comento armato, |
getato in operd, con und copertura in tegoli a doppio T ¢ onduling |
in_cemento-amianto. L'accesso avviens sul frente di nord-ovest |
mediante una rampa di scala esterna, con grading rivestit in marmo |

¢ ringhiera metallica. Una piccola pensiling somimitale i cls |

armiate protegge il relanvo planerotiolo di amive. I varco di

sccesso al lotto & matenalizzato con un portoncing in alluminio |
anodizzato, dotate di grata metallica. Da qui si accede ad un vano |
seala che permette di collegare, mediante una rampa interna, il lotte |
in oggetto col piano term, che, perd, attualmente risulta occlusc da |
una tramezzatura. Da tale vano scals, a mezzo di un portoncmo |

Blindato, si accede all"mmobde. Chuesto consia di cingque camere ¢

duc locali igienico-sanitari, fuiti opportunamente disimpegnati
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grazie ad un comndeoio e un ingresso. Estermamente il penmetro

dell’ immobile e nivestito con piastrelle di marme, carattenizzote da

vara pezzatura e tipologia. Risulta, altresi. finestrato mediante

infissi metallict, dotati di vetro smpeolo ¢ avvolgibili. In particolare,

le aperure presenti a nord-cst 51 aggettano direttamente all'interno

del lotto | per tale motivo, attualmente nsultano mascherate con

apposile pannellature.

Lo spario intemo, probabilmente all"origme adibiio ad abitasione

archivio documenti ¢ suppelletili varie, Gl ambienti comungque

sonw ntenacall, Untegpiat, pavimentat ¢ dotati i poste in legoe, i

lavabo ¢ bidet; uno possicde il piatto doceia, 1" altro ana pifozza, Un

soffitto piano separa l'immobile dalla copertura del capannone,

questa carattenzzata dalin presenza di onduline in cemento |

amianto. Sono presenfii | seguent impiant: elemnce, idrico e

produnone di acqua calds sanitana.

Nel complesso il lotto 1 presentava in uno stato conservativo

appena sutficienie a causa del prolungato munlizzo nel empo.
QUESNITO I

Al momento del sopralluogo il lotto pignorto risultava nella piena

dispomibalita della socicta csccutata, schhene dalla stessa non

attivamente utilizzato ¢ non carato,

QUESTIo IV
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L'immobile in oggetto, come sopra gid accennato, non nisulta

inserito in un ambito condominiale; pertanto, non rimamranne a

carico del futuro acquirente oneri e/o vincoli di tale natura, ad

cocezione della corfe osterma, ceasia catastalmente con il

subalterno n, |, indivisa ¢ comune ai lot pignorati di cul alla

presente procedura. nonché la cabina elettnca, adiacente ai lotti 2,

Je 4, ¢ il pozzo inutilizzato presente nel piazzake a nord-ovest.

S segnala in particolare la camtienistica del bene di appeftars:,

dimeti di terzi, trattandoss di un immobile a confine con altn.

QUESITO ¥V

Sulla scorta della relazione notarile agh atii, redatia dal notwio |

Criuhia Messina Vitrano in Corleons (PAY, del 14032018, e della

successiva ispezione ipotecaria, a copertura del ventennio anteriore

alla trascrizsone del presente pignoramento immobaliare, effeiiuata

dal sottosentto Pento Fstimatore m dain llfﬂlﬂﬂll__, presso

I'Agenzia delle Entrate della Provincia di Siracusa. le formalith

gravanti sull immobile sono:;

i. | vincoli che resicronno a canco dell‘acquircnte sono quell

mdicah al precedente punto [V,

ii. I vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al momento della |

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art. 386 c.p.c., sono
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I S2guenti:

I IH"I'.:'.'L'L‘GI;I':"!. GIUDIAIALE It_l,:."..'t]lif.-"n. AT SR A

TRASCREZIOME

ITasrzions comre del 28 Lagho 20015 - Réin. 1HEE - BE' n H2H0.

) IFATECA VOLONTARLY - CONCESSIONE A GARAMNELA I MU

Iscresone contro del 11 Dicembre 208 - RG o, 33206 - BP n, 6534
I ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QLUIOTA

lscriziome coniro def 19 Cngobre 2001 - BG o, 19721 - RP o 2014,

4) ATTO ESECUTTYOO CAUTELARE - VERBALE TN FIGNORAMENTOD |

IWRACHRILL

'lru.-.:.'ri.-'j-;m: cantr dd 9 l:L"l.'l!.'ﬂﬂju 2008 - BGn 2132 - RP o, 1556

Nell'allegato D sono ripoctati it gli ami relativi alle formalitd, |
oltre quelli sopra citan, niascian dall’ Agenzia delle Entrate della |

Provincia di Siracusa, per 'effertuazione dell’ispezione ipotecaria |

NCCCssaTia.

ii. Nel sepuito 81 riportano alcune precisaziond, evidenziate anche |
nella relazione notarile ami, scamrite dalla comparazion: dei |
rogitl e del documentt Ipofecari acquisili, in particolare, in

rifeimento all’'ongmne del lotto. nella sua interezza, ovwvero

comprensive anche dei lomi 1, 2, 3. 4 e 6, i precisa quanto segue:

7 11 bene m oggetio € stato edificnfo su une stacco di femenao,

acquistato dalla socicta - giusto atto di |

compravendita del 301171972 (rep. no 171919713522 del |

noto  Camelo Salibra n Siracusa), tmascrifto o data

[FI2NI972, ai nn. 3133326515, da potere di - _
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successivamente, |'mitero fabbricate edificate pervenne alla

soeCicl - giusto atto di compravendia del

IS072003 (rep. n, 36480014483 del notmio Maria Fausta

Costanza in Siracusa), trascritto in data 30072003, a nn.

13554710059, da potere della socicta -
Infine, allza societd - pervenne. @iusto atio di

compravendita del 19/1172013 (rep. n. 24307/16591 del notaio |

Emaniele Pensavalle in Siracusal, trscritto indata 2171 12013

mi nn. 703413052, da potere della socicta -

| rogin di eu ai superiori punt 1), 1) e 3) sono present

nell” Allesato H, unitamenic alla relazione notanle in atti

QUENTTO VI

La nicorca effettuata, presso Marchivio dell"Ufficio Urbanistica di

Siracusa fistanza di accesso apli a0, 3 meess pec, del 290472000

produceva il repenimenta dei seguenti ol edilua.

1)

Licens Edilizia o 2395 del 207120973 con tabe tetalo il

Comune di Siracusa concedeva 1l Mulla Osta alla socicta .

- relativo alla costruzione di due capannoni

(denominati A ¢ B per la lavorpnone del marme, 1 lotio 5 i

csame, cosi come anche gli altn ogeetto della prescnte

procedurs, ¢ una porzione del capannone A

A seguito del Nulla Osta dell’ Amministrazione Provinciale di |

Siracusa, n. 6169 del 2571171977 e del parcre dell'Ufficio
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Samtario del 050 1A9TE, Il Comure di Siracesa rilasciava, m

data 23/01/1978, alla socicta - la variante alla |

Licenea BEdilizia di cui al punto 1, con le dovute presenziont, |

debitamente annotate nelle tavole grafiche di progetio assemntite.

3) Indata 31/03/1978, protocollo n. 4058/ 1g, veniva rilasciata alla

sOCIetd - per 1 capannoni di cui alle Licenze _

edilizie suddetie, la relanva Avtonzzzone di Abatabilith,

4] Concessione Edilizia n 02972015 del 120272015 con tale |
titolo il Comune di Siracusa autorizzava la societd - _
divenuta nel 2013 proprietaria del solo capannong A, ad |
escguire il frazionamento di le mmobile in cingue wnita |
ndipendenti, congiuntamente alla demolizione di una scala |
esterna per il raggiungimento del piano superiore, alla modifica |

di aperture esterne ¢ all'adeguamento  degli  impianti |

tecnologici presents.

51 Conceszione Edilizg n 09420106 del 2000472016 ¢on 1ale
itola il Comune di Siracusa concedeva il Nulla Elgtl ally _

varante di cui al punto 4), al fine di apportane alcune modifiche |

imterne & una vanazsone alle APCTITE celEme.

Si segnalz che le Concessiomi Edilizie di cui ai superion punti 4) ¢ |
A). ai sensi dell’am. 56 della Legge Regiomale n. 71/78, non |

risultane frascritte  presso 1 RBemsin  Inomobilian della

Conservatona detla Peovimeia di Siracusa,

Per il lofto in ogeetio nen venivano rnvenubl progein di sanatoria

o condono ai sensi delle leggin. 47783, 72404 ¢ 326003,
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NEII'AIlegatn E @ pus!aihile visionare la  documentazione
summenzionata, nonche il Certificato di Destinazione Urbanistica

n. 592 del terreno di sedime. rilasciato dal Comune di Siracosa in

data 1202021

Dz tale documento si cvinee che 'immobile in oggetto ncade quasi

interamente in zona R2(f) — “Arca di niqualificazione urbana™

marginalmente in o F2 — “Parco femitoriale di valenza

archeologmea delle mura Dionigane™.

L"area del lotto pignorato risulta aliresi:

n. 18/GAB dell’1 1042019, il cui ambito & individuato con D.A.

n. 936 del 03/0420014);

- in parte sottoposta alle disposizioni indicate nel Piano Straleio di

pacsapgistico 104, con livelle di mtela 1 e marpinalmente nel

contesto pacsaggstico 1ith, con livello di futela 3;

- vincolata ai sensi dell’art. 134, lettera ¢, del . Lps. 4272004,

nonché vincolata marginalmente ai sensi dell’ar, 10 del

medesimoe Decreto ¢ s.mi.

Per 1 parametri, per gli indici di zona, per le modalita di attuazione

e per le disposizioni particolari vedasi Iallegato documento.

Infing, si rileva che il lotie 3 risulta regolarmente accatastato ¢

Pag. 44 di 123

Firreria Do S80S FRANCESCO Emesa Ou: ARLRIAPED 5.P.A RGO 3 Sannii 450630 Sialaid ) i1 20 Febd 2800

-



dotate di relativa planimetna.
QUESITOVI

Da quanto rilevate in situ (efr. Allegate F) durante le operazioni

peritali ¢ dalla consultazione della documentazione in atti, catastale

¢ urbamistica, si evincono aleunc discordanze con lo stato di fatto

dei luoghi. Su tali discordanze, come anzidetto, mon & stata

presenfata aleunma nchiesta v retbifica al competente Ufficio

Urbanistica del Comune di Siracusa.

supertore quesite VI punto 3, ¢ lo stato reale del sito, guesto

eappresentaty nell allegato F;

IN PROGETT(}

1) 1 collegamento con Nimimobile doveva avvenire dalla scala

mnterna, guesta a sua volta accessibile, dall’csterno a quota

piazzale, ramite un pormoncing posto sulla faceiata di nord-

U

2y 11 vano "Aresa” s prevedeva separato, mediante un ramesso,

dall"adiacente vano “Ufficin™

STATO [ FATTO
10 Come gid sopra detto, 'immaobile & atualmente raggiungibile

solo dalla rampa esterna, la quale non ¢ stata demolita come

previsio in progetto,

2) 11 vano “Attesa” e quello “Ufficio” adiacente sono un unico

ambiente, non separato da alouna framezzatura,
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Le difformitd sopra rilevate ai punti 1) ¢ 2}, da quanto appreso
attraverso un_mera colloquio presso 'Ufficio Urbanistica del |

Comune di Siracusa, pﬂ:mbbm'::. ricnirane m':ll‘jpntcsl_

rcga]n.rizzativa con una SCLA n smnatona, fermw restando,

comungue, ln conferma, acquisitn solo durante I istruttoria, da parte

degli Enti preposti (Urbanistica, Soprintendenza. Gemo Civile,

eee.), sulla bontd di quante ipotizzato,

Conseguentemente oceorre procedere anche all'aggiomamento |
della planimetria catastale (gia viziata da una errata indicazione del |
subalterne nel riquadro “Tdennficativi Caastali™, evidenziato in |

rosso nell’Allegato €) ¢ allagibilia dei locali, mediante, |

rispettivamente, la redazione del refative DocFa e della SCA

Tutti 1 costi da sostenere per 'espletamento delle attivita suddette,

catastali ¢ urbanistiche. dovranno essere decurtan dal valore di |

mottato deoll"munobilc, deswnto ncl scgucnfc punto DX

Nella fartispecie, si stima un impomo complessivo pari a cirea _

5.000.00 €, per sostenere le spese tecniche, i diniti di istruttoria e |

le sanzoane relative.

51 nitiene, aliresi, necessana segnalare quanto segue:

A) i evidenzia che la societd esecutag. a -m:m ha ad |
oggl comisposto la Za ¢ la 53 rata del costo i costruzione |
dovuto al rilascio della Concessione Edilizia n. 0292015, dicui |
al punto 4) del guesito VI, producendn, quindi, per il Comune |
di Siracusa un eredito pari, alla data del 12112019, di €

6.914 92, comprensivo di enrambe le rate ¢ le relarive sanzioni |
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{ctr. allegaio E). Anche tale onere dovra essere deeurtato dal
valore venale del lotio in oggetto, il quale, essendo, pero, in

capo all'intero capannone, dovrd essere npartito per ogni

singolo lotto pignorato; tale ripartizione € stata eseguita in base

alla superficie lorda coperta der lotti stessi:

wmum-m
L3TTa 1 TR ma HATLTTO 1 14T
LFTa k. 4RR1Z mg FERT.LOTTO k. 9.55340d €
LTTa ALl e MRT LITTO & 132745 4
LFTTO & FITE FERT. LOFTTO . 147984 €
LOTTO 5 b FERT. LOMTTO & #3700 &
TOTaLE: LITREE my TOraLE: BBIsEd 0
CEHITD RES DU AL (13 Ir. E

Pestanio, Viporto da sotrare alla stima del velore & pari 4 €

Resta, comungue, il vingolo che tale quota dovra csserc versata in

solido con le alre, essendo il debato in capo all’ mtero capannone.

B) Infine, si rileva che la copentura dell’intero capannone & m

cemenio amianto e, pertanto, non conforme alle normative

essendo stito possibile osservare lo stato di degrado esterno, g1

dowrehbe effetftuare lo smaltmento delle onduline di anmanto

eststenti ¢ la realizzazione di una nuova coperiura; cio al fine

di eliminare in manicra risolutiva ogni potenziale fonte di

csposizionc cod opni nocessitd di  attuare  specifiche di

contenimenty future, hherando 'edificio dall’ amianto n via

B0 E mg, comprensivodi: smaltimenio in discarica speciale

Pag. 97 di 123

Firreria Do S8R0 FRANCESCO Emasa Ou: ARLRIAPED 5.P.A RGO 3 Sannii 450600 Shalaid | a1 20 Febd 2800

-



autorizzata, nole delle atrezzature (autogri, camere di

decontaminazione, cec.). misure di sicurezza  (ponteggi,

parapetti, linee vita, ecc.), prescrizioni detl’ASP (piano di

lavore, momtoraggio ambientale, ccc.), spose tecniche per la

pratics odilizia necessaria (SC1A), focaiars ¢ posa i nugve

onduline in fibre di cemento ecologiche. Peranto, 1importo

pari a (60,00 €/mg x 136,71 mg) = 8.202.60 € & da detrarre al

valore venale dell immobile.

QUESITO Vil

sulla scorta del rilievo dimensionale cscguito ¢ delle caratteristiche

acquisite, relative alle compenent dell involucro edilizio, opache

¢ traspareoti, ¢ dell’mpianto di climatizzarions © acqua sanitaria

presemie (cfr. Allegaso T).

classe energenica globale dell edificio ¢ pan a G,

QUESITO IX

Per la valutazione del compendio pignorate, analizzande quanto

indicato dalla dottrima estimativa in mento alla determinazione di

un valore di mercoto, si precisa come sussistane duc distinti

procedimenti avent: come fondamento logico la compar@mone.

Il primo procedimento & quello diretto, o sintetico-comparativo, |

Ialre & quelle indiretto, o analifico.
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METODO DRETTO

In tale metodologia confmbuiscono element di natura quantitativa,

certa ¢od imsindacabile, quale deve considerarsi la comsistenza

metrica  dell immobile  {superficie  commercimle),  elementi

inalividuati tramite In consyetudine di givdizio ¢ comne tali sooettati,

parametratt ad una gradazione di valor in cui far confluire un certo

pumere i carmibenshche inu-ig_&:-;hu ed estrinseche (utihzen di

coefficientn correitra), fmo alla ricerca delle valwliazom di

¢ predetermingia, otienibile sia attraverse la radizionale ricerca

indicetia, sia tramite la consultazione dircua delle quotazioni M

(Ossenvatorio  del  Mereato  Immobiliare) e del  Borsin

In ml senso fondamentale importanza risulia la determinazions

delln sl.ﬂ:u:_rﬁci.c commerciale, scaturcn_t_:_,__g_nr_vi_u_m‘-l_:Epummn

omogeneizzazione, datla  “superficie  lorda  vendibile™,

conteggiatl per metd, metodologia utilizzata nella revisione degli

estimi urhani su disposizione della Direzione Generale del Catasto

e progressivamente sostinutasi alla superficie netta anche negli usi

delle conmatazioni di compravendita,

METODO INDIRETTO

Tale metodologra, detta pin propriamente “n capitahizzazione di

reddito”, raggiunge lo seopo prefissato mettendo in rapporto un |

dato conosciute, quale i1 valere lecative, con valori deducibili da
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aleune opportung elaborazion: analitiche, wa le quali grande

importanza assume  la  determinazione del Sagmo di

Capitalizzazione, ovvero il fasso che permette di determinare il

valore future di una somma mvestita ozgl.

1l valore medio di tale saggio e da ritencri congmo nella misura
convenzionale pan al 4%, prevedendo un'oscillazione dello stesso

i 1 ovalor del 2% -T*_:E:I 6%, dettate dalla valuingone delle

coseldette mfloenze  mcrementall & decrementaly,  attmbate

piu recentt indici pubblican  pell’Osservatorio del  Mercato

Immabiliare dell’Agenzia delle Entrate (OMI) del Comune di

Siracusa, e del Borsino Immobiliare, con particolare riferimento

agli Uffici, immobili affini a quello pignorato,

La media dei valon, sia di locazione che di mercato, risulta, come

appurato presse le agenzie immobihian locali, molto pu attinente

all ‘andamento delle compravendite:
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Fanis - dEima) =118
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Eorpas
il SMaEn | B3 TO Xl 508

L 1oimns [ famam| s LA L]

Per la valutazione della corte comune ¢ indivisa ai lotti pignorati si
¢ proceduto ad una ripartizione delia stessa in base alla superficie

lorda coperla di ogm singelo ko

SUFTRICIE FAEERICAT] L TERAL RO FERTIFENSIALE

FEET LOTFO L LA7RENE my

FERT. LOTTR T L 94L mg
FEET LOTTD 2 L19105 myg

FERT LOTTD 4.
PERT.LOTTOS-  SA01d
FERT. LOTTT &

TOTALE 453153 my

S0F TEAREWOLOADS;,  LLEISSOme  icfr. Mgl

SUP. TERFESG MITTA: 455194 =g

= superficie netta del ierreno: 535394 maq.

- superficie lorda lotto 5: 136,71 ma:

- superficie corte esierna relativa: 383,12 mq,

e LT P T T T S

Mella tabella scguente sono nportate le superfici lorde dei

companenti costitucntt 1l bene pignorato, nonche le relative

_percentuali di omogeneizzazione, al fine di pervemire alla |

siuperficie commerciale complessiva del lodio 5:
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| SUP. LORDA

-m.

| SUF CORRE

e

1

LOGALE | %
Emmaum | 138,71 o0 136, 1]
| i 0 %E !

In base alle caratteristiche dellimmobile pignorato sono stati

adottati anche alcuni coefficient correttivi da applicare alla stima _

dell” immobile.

MNel seguta € nportata la scheda niepilogativa relatva alla |
valutazione di mercato del lotto 3, sia per il metoda di stima diretto |
che indiretto, con |'indicazione dei parametri correttivi di stima i |
funzione delle camtteristiche nscontrate nell’immobile pignorato, |
In particolare, elaborando il valore scaturito dalla media aritmetica |

ra le quotazioni OMI ¢ Borsino Immobiliarc, nonche quelle |

appurate dal mercato immobiliare locale, risulta.
STEMA DIRETTA: indicatore specifico pari ¢ 951,00 €mg;
STIMA INDIRETTA: valore locativo pari 2 5,32 €/ magxmese

-
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STIMA DIRETTA

SCHEDA DI VALUTAZIDNE-LOTTO S

= METODO DARETTO =
.

immobile il in:

[SFecUsA

[\ANECROPOLI DEL FUSCG 13

s e B e R L=

Jzam | Eéi100]

Fogho., 58 et izl 276 Bubsbrmm 5
Dbl cata@ali
Cmlarpinsa ot lariis
Prara: i ot A e
Propriel
CUTA 11
[— e T36.71] Eupenicie commeisis EECRL
[ ] Eermmm o artrenrn R 12| Supercs commer e m\in
CumHarmfiche o toa®icien® comali
NETLETA EDHFICHD: - aite 40 ann |0,
e PG NG 1,00
B i e L R
Dot EEFDETOHE. [REcTRamEsia ssomin 1,
ot e STATO COMSEF AT da rinlrobumrs
cometiva

DOTADCR | COWRINE Gods aginmn 8 cabing st

FAAGHE T ampa dapaniia

—~ oo

'IL'FH. Pl (A TH 1L ORTE

REAME LOCATID bharm

Calotdd S vkl & midins

FiwmEnu ger i-" Wolore mado unfisns i mercosio i zona: f ﬁtﬂllh
I'mabarariens ont [ni Suparicis mmeTs cempleua. g 176,
T &l Prodoiln i coeloen o,
bl PP PROSARAE VAL OFE M MERCATO = € 943.584,
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STIMA INDIRETTA

SCHEDA DI VALUTAZIOME-LOTTOS

- HETOHED IRTRETTO -
Ireminibibe win
[siRacusA v SR |
= FLIGE0 13 Je & m [GE100)

int.[=— ]

Vg 5 Parirais ITE Sotmbame &
[ LA PR AT
Pl T Ul bagemia D“ e T T L
Prapeiit
CLOTA 11
Corgimins ci 136 T iupmrice commerie 1361
=gl lermno i pearence Ja5 1 Superics commeesale aE
Caimlansdicha v cosicenh camefthii
PRNC pims 1,00
FEFALCAD. 5o i 1 1,00
T Hostiche = EEMSEINIME Dhssidlarrmtls imwsisls 1_{':
@eficem STATD COHGERWATIMG: da rivisstharas 080
| DomachcOMINL uuts astems s satiem skitnca JEE
i L T L s L T | 1.5
WERTA Freuksniemane (mliGol 085
FIEGHAS LOCATRD ibem 1.00
Caloolo gl vabare O miErLais

Walom loeaisn meckn o poom BT E-!ﬁ-
] 5 ipeniicis commec sl cumpessar g 11502
» P~ B Prexicts dw cosficmei n&a
w#ﬂ ﬁ—amlﬁ“mmhﬁl L] ]H}gr-g.
Iq} Bagyo d eapiafirzazione. % 4.5]
] WaTre locara snun rettn B 5.Ap% RS
afe PIL" PROBABILE VALORE DI MERCATO = € 193,634 47
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media

aritmetica dei risultati perseguiti con i due diversi enteri di stima

applicati, risulta:

1) 5STIMA DIRETTA Vi € 113.564.19

ST INDIRETTA Vi € 110.634.47
Ovvero: V = (Va + Vinal / 2=€ 23319886 2 =€ 116.599.43,

A dedurre | costi per la regolanizzazione ded bolte 5, ovvero:

= Regolanzzamone urbamistica ¢ catastale: € 5000 0d;

Omeri costi di costruzione residui: € 427,00;

- Smaltimente amiante ¢ nifacimento copertura: € &, 202 60

Pertanto, si eitiene il valore finale dell"immobile pari a;

{diconsi Euro Centotremilaf0).

QUENITO X

Il letto m ogeetio, per come realizzato ¢ strutturato, non nsulta

divigibile

QUESITO X1

Non =1 ¢ mn presenza di pignoramente di neda proprieia o

dell usufrutto o del dintto di superficice.

LEEE LA L LR

5. —Gli allegati alla presente relazione sono:

Al A - Verbah delle opemziont penitali;

All B - Comunicaziom alle pani;

AL C - Documentazione catastale;

AlL I - Documentazions ipolecaria:
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AllL E - Documentazione Ufficio Urbamistica di Siracusa;

AlLF - Planimetria immabile;

AllL G - Docomentazione fotografica;

AllLH - Documentazione notarile ¢ atti di provenienza;

All 1 - Awestato di Prestazione Encrgetica (APE),
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~LOTTO 6 -
PORZIONE DI FABBRICATO SITO IN SIRACUSA
FG. 56, P.LLA 276
QUESITO I

I Hotte in cpgetio, di tipe von residenaale, ad una elevazione fuon

terra, ubreato mel Comune di Siracosa. conm aceessoda 'f'i.'n-
_ indipendente da contesti condominiali, |

ristlta costituite da un complesse di manufat di vara tipologia.

Confina perimetralmente con immaobili di alre ditte, ad cocezione

del versante nord-ovest, ove confina col terreno di pertinenza

comune ¢ indiviso con ghi altn lott

I loo individuato non pessiede una propna identificasione |
catostale, ma nsulta mserito nella suddetia corte comune ndvisa, |
queesta censita all” Agenzia delle Enrae, Uificio Provinciale di

sirpcusa, sezione Termtono, al Catasto Fabbricati del Comune di |

siracusa, al foglio di mappa n. 36, particella n. 276, subalterno n. |

(cfr. Allegata C).

Le coordinate geografiche G.P.S. del lotto sono le seguenn: |

Latimding 377 047 13N, Longimidine 15% 16" 047E

QUESITO If

Il lotte prgnorato m oggetto nsiste, come d”altronde wttr gh altn 3
lott, su un erreno di sedune di forma srregolarve, questo delumitato

a nord-ovest ¢ sud-ovest dal canale arfificiale di gronda.
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demomunaio “Hegma®, 3 nord-cst, in parte, dalla '.'.-:l.-

e oa sud-est da immebili di altee ditte. 11 varco di secessa a mle

terreno, comune @ tuttl 1 lottl presenti al suwo  milerno, €
materializzato da un cancello metallico, a doppia anta, posto sulla
Slessa Via _ Infine, il terreno di
sedime, sebbene risulti in alcune zope delimitate da semplici
recinziont metalliche, risulia di fatte comune ¢ indiviso a tutti 1 fot

coinvolti nella presente procedura esecutiva. 51 segnala la presenza

& nord-ovest di un pozzo, delimitato da una recinzicne metallica, |

attualmente imutibizzato, cosi come dichiarate dal rappresentate

[l lotto & in oggettn, esteso al solo plano temra, nisulta composto, da
una serie i fabbricati, caratterizeati da divessa tpelogia |
costruttiva, posti csscnziabmente nell'arca sud-cst dell’intero |

terrena di sedime. Una delimipsione, realizzata con una récinzione

retallica, i fatto separa tale lotto da quelli confimant, ovvers dal
fotto 3¢ 4.

Pri specificatamente; si rilevano | seguenti corpi di fabbrica (efr.
Allegaro F):

13 wnmanufato, di lunghezza pan a circa 80 mi ¢ larghezza 8 mi,

realizzato con wna strutfura portante m accElo ¢ mumtura; la

copertura, & falda uwmea, nonche pare delle parct perimetrali

wono costiuits in pannelli iermoceibentati. La pavimentazione

¢ stam realizzata in batmito cementizio. Una senie di
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finestrature, poste sulla muratmura di sud-ovest, permetie una

di sud-est di fale manufatio non risultava uliimata. L ativitd

svirlta all"intemo di questa unita ¢ quella della lavormsone del

marmo, ove, infatt, a supporto di tale attivita, somo present: le

apparccchisture  professionali  d'uopo;  virtwalmente =i

mdividuane le seguenti arce di lavoro: la zona tagho delle lastre

di marmo, Parea & levigatura e lucidatura delle stesse lastre, la

zona di nfinitura der bordi delle lastre, ove all'miemo sussiste

anche un piccolo locale officing, ¢ Parea di rifiniura ¢

conferionamento del materiale lavorato.

2)

Un wlteriore manufatto, di superficie pari a circa 110 mg, |

realizzato in muratura portante, con copertura anche qucsto in

pannelli termocoibentat, posto consecutivamente al primo,

verso nord-ovest, ¢ adibito al mglio da blocchi di marmo. Le

finestramne sommitali e la mancaneza di un varco chiudibile

buona. Tale locale presenta al suo interno anche un piccolo

vano, defimitato da pannelli termocoibentan, con aceesso, pero,

dall ‘estemo, ove risulta posio il quadro elefirico generale e il

rifasatare,

£}

Un terzo manufatto. della superficic pan a circa 55 mq, trovasi

allocato in adiacenza, a nord-est, con il precedente, Realizzato

con una leggera struttura metallica, rivestita da pannelli

lermocoibentan, & adibite ad un’altra postazione per il aglio
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delle lasme di manmo.

primo manufatio, di superficse pan a circa 40 mq, € stafo

realizzate conm una struttura metallica. Anche i tale bocale La

copertura ¢ in pannelli termocoibentat; all'mterne risulta

pavimentate ¢  intonacato.  Le  finestrature  perimetrali

adiacente conferisce wn apporto nofevole i formini di

uni:mg_gia.m:um.

5)

Infine, si nlevano due ulterior manufatt, realizzati in muratura

portante, scparati dal complesso immobiliare descritto ai

superiori punti 1), 2), 3) ¢ 4). In particelare, addossato al lotte

dotato di un doppio varco di accessa, di due aperure finestrate

¢ copertura in legno. ad unica falda, sormoniata da onduline di

cemento=amiante.  Tale  locale risultava ecsenzialments

imubi lizzato o adibite a neevero di materiale di vana natwra.

L'altre modesto locale wovasi posio nelle  vicimanze

dell"ingresso al terreno di sedime, addossato al fabbricat di

altra ditta: trattasi di una struttura portante in muratura. Durante

1l sopralluogo pentale del 06/1 272018, tale vano 51 presentava

fatiscente € con una copertura in legno, sormoniaia da onduline |

im etemit. Suceessivamenie, nel corso dei sopralluoghi eseguiti
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nel mese di gugno 2020, s nlevava ehe tale locale era stato

rivestendo le facciate perimetrali. Anche tle locale nsulta

attualmente inutilizzato ¢ adibito a magaezino.

£i)

A supponto delle attivith di lavorazione suddetis, 5i segnalan

alcune importanti installazioni fisse nel lotto in oggetto.

In pm_'ljn:nla.n:, izl i_'u_ni:-u- sud-owesi, nel[: vicinanze  del

manufatio di cn al punte 2), & posto Mimpianto di tradfamento

per la separazione dei fanghi; una struttura metallica contenente

due serbato, dei quali uno pensile ¢ uno in pyve posto a e,

quest ultimo delimifate da un vano m panncll twrmocoibentati.

Si segnala che durante il sopralluogo peritale del D&12/2018,

successivamente, duranti 1 soprallvoghn penitali eseguin nel

mese di giugno 2020, |'impianta & stato allocato nella posizione

suindicata.

Alra rilevante installazione nel lotte & In presenza di un

carroponte metallico, traslante su rotaic di longhczza oltre 100

mt, atto alla movimentazione det mateniali, Tale mmpanto,

d uopo.
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QUESITO 0

Al memento del soprallucgo il lotto pignorato risultava cccupato

da terzi. Pid specificamente, da quanto fomito dal - _

- ¢ successivamenie appurato dall” Agenzia delle Entrate

di Siracusa, ln societa esecutata ha stipulato in data 02/05/201 % un

comiratto di becazone con la sociefd - Tale

contrallo & stalo registrato telematicamente in data 18052018, al

numero 2056, sene 3T, La durata di locamione & stata pattuita in

Al 51, con tacito TINRCYO Per ugudle |:_n:11' odealla scadenza, questa

stabilita, pertanto, per il 01/05/2024, Le parti hanno stipulate che |

in gualsiasi momento il conduttore pud esercitare il dinitto di

recesso, dando avviso al locatore nei termink @ modi di legge.

Mellallegato J trovasi la scheda contabile rilasciata dall” Agenzia

delle Entrate di Siracusa, nonche la copia del contratto formita dal

Entrate, poiché la remstrazione del coatratto & avvenuta |

felematicamente.

QUESITO IV

L immobile in oggetio, come sopra gia accennato, non nsulia |

inserite in un ambito condominiale; peranto, non rimaranna a

cance del futuro ncquirente oneri elo vincoli di tole nmatura, ad

ccoezione dells corie estermz, censita catastalmente con 1l

subalterno o, [, mdivisa ¢ comune ai loin pignoratl di cul alla

presente procedura, nonché la cabina eletrica, adiacente ai lotti 2,
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3 e 4, ¢ il pozzo inunlizzato presente nel piazzale a nord-ovest.

Per quanto concemne, invere, 1'attivita ¢ la natura edificatoria del

bene, rimamd cogente quanio previsto dal vigente strumento

urbamistico del Comune di Simcwsa, cosy come doveanno tute lars §

diritti &1 tecar, wrattandost di un immobile 5 confine con aitri.
QUESITO V

Sulla scoria della relazione uulnrjlc_a.giaﬁi, redaity dal matano

Giuha Messina Vitrano in Corleone (PA), del 140320018, e della

slceessiva ispezione ipotecaria, a coperura del ventennio anteriore

dal sottoscritto Perite Estimatore i data 13012021, presso

I'Agenzia delle Entrate della Provingia di Siracusa, le formalit

gravanti sull' immohile sono;

i. 1 vincoli che resteranno a canco dell acquirente sono guelli

ii. I vincoli che saranno cancellan o regolarizzac al momento della

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art. 586 ¢.p.c_, sono

E SCEuenii

1) DOMANDA GIUDEAALE - REVOCA  ATTI  SOGGETTT A

TRASCREEIOMNE

Traserizione contre del 28 Dugho 2005 - RGon, TR0EE - RF n, 5180,

2 IFOTECA YVOLONTARLA - CONCESSHMNE A GARANZLA I SMUTUG

lseresome eomiro del 11 [ncembre 2R < RG o 332060 = BPn, 6534,

3 AN AN A PR IONE PR A W T

Iscrieaome contra del 19 Citobre 2011 - RG o, 19781 -RBEn 2104,
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I} ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE I PIGAOIRAMENTI
13 WAL
[rnscrizions contre d=] 9 Fehbraio 2008 - RG n 2152 - BP o 1556
Nell'allepato D sono mpoctan tutt gl att celan alle formalita,
oltre quelli sopra citt, niasciat dall’ Agenzia delle Entrate della
Provincia di Siracasa, per |'effettuazione dellispezione ipotecaria

EICCEssTI

il Mel sepuito si riportano alcune precisazion, evidenziate anche

nella relazione notarile in atti, scaturite dalla comparazions dei
rogiti ¢ dei documenti ipotecari acquisifi; in particolare, in
rifenmento all’ongine del lotto, nella sua interezza, ovvero

comprensive anche dei loin |, 2, 3, 4 2 5, 51 precisa quanto segue:

11 Il bene in oggetto & stato edificato su uno stacco di temreno,

acquistato dalla societa - piusio afo di

compravendita del 30111972 {rep. o, IT1919/013522 del

oo Cannelo Salibea 0 Seacusa), tmascho m data

L3I21972,

aonn. 3153326515, da potere di

21 Successivamente, |'imtero fabbricato edificato pervenne alla

sOCICT _ giusto atto di compravendita del

FEAOT2003 (rep. n 36480/ 14483 del notaie Mana Fousta

Costamza in Sarpecusa)l, frasentto n data JVOT2003, m nn

[3354/ 100539, da potere della societd -
3) Infing, allz zocicth - pervenne  iZiuste ano di
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compravendita del 191 12013 (rep. n. 94407/16591 del notaio

Emanuele Pensavalle in Siracusa), frascritto in data 21/11/2013 |

ai nn. 17034/13052, da potere della societd _

| rogin &i cw i superiori punti 1), ) e 3) somo presenti |

nell’ Allegato H, unitamenie alla relazione notarile in ath.

QUESITO VI

La ricerca effetiuata, presso Farchivio dell"Ufficie Urbanistica di |
Stracusa (istanza di accesso agh atti, a mezzo pee, del 29042020, |

non produceva il reperimento di alcun tiolo edilizio per il lotte i |

oggetto, ad eccezione di un’istanza di sanatoTia, presentata in data

1071272004, dalla soc Ll.l.d.- i sensi dellas Leggen, |

326103, refativa al condono di una tettoia per la lavoraziong del

marmo; 5@ fale istanza non venivana indicati dettagli metnici del |

mmanu .

Nell'Allegato E & possibile  visionare la  documentazionc |
summenzionata, nonched il Cerificato di Desnnazione Urbanistica |

f 502 d_el Lerreno di sedime, rlasciato dal {_‘_nanum:: di S_iran:us:l_ in _

data 12202021

Da tale documento si evinee che 'immaobile in oggetto neade guasi
interamente in zona R2(f) — “Area di nqualificazione urbana™; |

marginalmente in zoma F2 — “Parco emmitoriale di valenza

archeologica delle mura Dionigiance™.
area del lotto prgmorato nisultz albresi:
= inferessata dal Parco Archeologico di Siracusa (istibuito con DA,

n. LRGAB dell” | 1042009, il ¢ui ambito & individuato con DAL
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n. 936 del 0304201 4);

bacino per I"assetto idrogeologice dell'ambita 92,

= riciade margmalmente nella zona di nspetto cumitenale;

- assoggettato al regimi normativi di Attuazions del Piano

Pnesag_gjsnm della Provincia di Siracusa, ambiti 14 ¢ 17, contesto

contesto pacsageistico 10h, con livello ditutela 3:

- vincolata ai sensi dell’art. 134, letiera ¢, del D. Lgs. 42/200d,

¢ per le disposizioni particolari vedasi 1"allegato documento.

QUESITOVI

peritali e dalla comsultanone della documentazione in atti, catastale

Da quanto nlevato in situ (cfr. Allcgato F) durantc le operazioni |

non sono san mai regolanzat. Da quanto appeeso atiraverso un

colloguio con il Responsabile del Servizio dell”Ufficio Urbanistica

del Comune di Siracusa, ai sensi del vigente PRG. non essendo ad
oigl stato redatio nessun Piano di Recupero Edilizio, il lotto 6 non

ricnitra in una ipotesi regolarizzativa €, pertanto, € da ritcnersi non

sanabile; occorre, quindi, npnstinare o stato origmario dei luoghi

Unica richigsta di condono € staga presentata nel 2004, dalla societd

Pag 116 di 123

Firreria Do S80S FRANCESCO Emesa Ou: ARLRIAPED 5.P.A RGO 3 Sannii 450630 Sialaid ) i1 20 Febd 2800

-



_ o intestatana del bene, elatvamente ad uma

tettoia per la lavomzione del marmo, non specificando il manufatio |

in oggetto ¢ con qual caramenstche dimensiwonali.

Dal colloquo con I"Utficio Urbanistica del Comune di Sirscusa, |
emergeva che 1l monufatto in oggetto era quello desenitto al .
superiore quesito 1), punte I, ovvero il locale inomuratura portante |
della superficie pan a cirea 110 my. La conferma si deduceva dalla |

vistone delle foto storsche satelliinn: mfatn, alia data lmate del

JIM32003, sussisteva solo fale fabbricato; conferma, inolire,

rafforzata anche dal rogito di acquiste della socictd - _

Sel del 25072003, nel quale si alicna il solo manufatio m oggetio, |
oltre al capannone industriale di cui ai lotti 1), 2), 3), 4 e Spela |
coric comune di perinenza. Pertanto, solo take manufaito ¢ |
passibile di regolanzzazione a sensi della Legpe n 32602 e a tale |
scopo |'Ufficio Urbanistica consegnava al sokoscnito Pento |
Estimatore Pelenco completo della documentazone da inteprare |

per il nlascio defiminvo della Concessione Edilizia (efr. Allegato |

E}

{'nns{:gmntr:mcntt. 1 chiusura dell"ter rcg_nlarjz:atwn OCCOTTETA |
procedere anche all'identficazione catastale ¢ all'agibilia del |

lacale, mediante, rispettivamente, la redazione del relative Tipo

Mappale, con relative Doc.Fa. ¢ della SCA.

Tuth 1 costi da sostencre per espletamento delle attivita suddette,

catastali ¢ wbamstiche, dovranno essere decurtann dal valore di

mercato del lotto, desunio nel seguenie punio IX,

Pag 117 di 123

Firraria D S8E0MHA FRANCE SO0 Emesss O ARLEIAPEL 5. P A FEE O 3 Sorinii; 2d50E30 0 S0atitlkbid 21 daB4 1 20 Fabu 2 000

-



Pid specificatamente, si stima un importo complessive pari a cirea

istruttoria (102,00 €), 1'oblazione (150,00 €'mg), gli oneri di

urbanizzazione (548 €£'mc) 1l rilascio del ulclo concessono

(309,88 €}, 1 balli previshs per lege (32,00 €).

Inoltre. per le spese di demolizione delle struthure abusive (con una

superficic pari a cirea 730 mg) ¢ per la relativa messa in pristine

del sito &1 siima un costo pan a orea 25 00000 €, comprensivo

djscarica pusorizzata del rrm_!;_eﬂale di tisull_:.

QUESITO VI

attestazione di certificazione o prestazionc encrgetica; pertanto, ai

sensi dell Allegato A del decreto del 27/1 1/2020, pubblicato nella

GRS el IS0, purte [ T W0 9 sulipsoiie Deriin

Estimatore provvedeva a redigere tale elaborato, sulla scoma del

relanve alle componenn dell’involucre edilino, opache e

trasparenii, ¢ dell'impianto di climatizzazione e scqua sanitaria

presenie (efr. Allegato [).

Dalle risultanze dei calcoli, ai sensi della normativa vigente, la

classc cnergetica globale dell'edificio ¢ pani a E.

51 evidenzia che 'elaborato energetico redatto € relative al solo

manufatto adibito ad ufficio, poiché tale bene non si riteneva |

rispondente alla casistica di esclusione indicata al punto 4.2 del
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documeanio LotV Sopraciato.
QUESITO IX

Per la valuiazione del lotto pignorato, in considerazione della
pEn .

icodare tpoloma costruttiva, atpica nel contesto degli opificn a
puaks it - f .

vocazione produttiva, si @ ritenuto opportuno procedere alla stima

del bene con |"ausilio del metoda del costo di riproduzione.

In tale metodolegin contnbuiscono element di natura quantitativa, |
certa ed msindacabile, quale deve considerarsi la consistenza |
metrica _ dell'immobile (superficic commerciale), elementi |
individuati tramite la consuemding di giudizio ¢ come tali accettati, |
parametrats ad una gradazione di valod in cui far confluire un certo |

numero di caraftenistiche mtrinseche ed estrinseche (utilizzo di |

cocfficienti cormettivi),

delln corte comune ¢ indiviza ai lotti pignorati si ¢ proceduto ad una. |

ripartizione della stegsa i base alla superficie coperia di ogni |

singolo lotto.

SLUPERFICIE FARERICATI E TERREMC PERTISENTLALE

iE‘I.IFEHH:IEi‘EﬂDADJFEEE! I SUFFERFICHE FERTIREMNES I
WCATTO ] TPl my PEAT. LOATOR L 207831 g
LoaTo 2 L L= P ] PERT.EOTTORE. - L.3234T ey
WOTTOx 43500 mg PERT. LOTTO 3. L5105 mg
LoTTO A TP e PIAT, LOTTE 4 L0310 g
LOTTOS: 136,71 mag PERT.LOTIOS: 323,11 mg

[LOTTO & BI3AR.ma PERT, LTS 2, 349,76 ma |
FOTALE: 35236 mg TOTALE:  R.553.54 mg

CAB EL 1870 my
AOTLG ey

SUF, TERRERND LOSIA 1163500 mg  [cfr, Alwgatn <)
SUP. TERAEND METTA: H.553.54 may
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In particolare, dalla tabella sopra ripertata, segue:

- superficic lorda dei 6 lotti pignoran: 3.071,06 mq:

= superficie netta del terreno: 8.553,%4 mq;

- waperiivie lowdta lotho 61 838,48 g

- superficie corte esterna relativa: 2.349,76 mq.

e e e e o ol o ol el e ik el

Nella mbella seguente sono nportate le superfier lorde de

l-_'f-":'"_l -

pratal Ll
¢ 0 _-.-‘..--||'-- -|1i HaRr= |

| TOTRE—— TiEeH

dell immahile, riportan nella seguente rahella:

In base alle caratteristiche dell'immobile pignorate sono stat |
adottati anche alouni coeflicient cormetivi da applicare alla stima |

Camtienistiche ¢ oo ek i comatis
WETLEETA! ECVFCAR: cie 10 armi 13,85
TIRCLCEM E W DHACCESSE wd cavabie 1,00
BTATD COREERVATIVE M1, nstios 0,80
[T STATO COMIERVATIG BT amben e
saffcsant CHIETA LAY seams lamd 'I.EET
i ot DOTAZON SOMLNE cort sl @ calrm Seics 2,535
ARG ampa depandaitn 1,05
WIABILITA® miflcistin 0, 95|
HEGIME | CCATUTH ook 050
= loe

Il vabore i nproduzione a muovo del lotto in esame, in |

considerazione della tipolopia costruttiva, si stima par a circa
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250,00 €/mg. Quindi il valore venale risulta pari a:
Y =250,00 €/mg x 1.026,58 mq x 0,52 = 133455 54 €

A dedurre i costi per la regolarizzazione del lotto 6, ovvero:

= Completamento sanatoria ¢ agbilita finale: € 26,000 00;

- Demalizione manufatti nan sanabili: € 25.000,00
Pertanto, 31 ottiene il valore finale del lotto & pan a:

V=€ 13345554 — € 5] 00000 = € B2,455,54 = £ 82 (L0,

[diconst Furo Oitantaduemm La/i.

QUENITD X

1l letto in oggetio, per come realizzato ¢ strutturato, won risulta

divisibile

QUESITO XI

Mon si ¢ in presenza di pignoramento di nwda propricta o

dell wsufrutto o del dirimo di superficie.

EEE S E S L L

8, = Gli allegati alla presente relazione sono:

AlL B - Comunicazioni alle pati:

AlL C - Documentazione catastale;

AllL D - Documentazione ipotecaria;
AllLE - Docamentazione Ufficio Urbanistica di Siracusa;

AlLF = Planimetria immaobile:

All G - Documentazione fotografica;

AllLH - Documentazione notarile ¢ ait di prnve_ui.eum.j_

AILT - Attestato di Prestazione Encrgetica (APE).
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AlLJ - Contratto di locazione ¢ scheda contalle,
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3 Conclusioni

La stona delle valutazioni immobilian ha insegnato che, nei casi nomali |
| di siima,_ generalmente le risultanee si atfestano attorno 3d un 10%%6-15% di _
| variabilita. Pertanto, le valutazion: imcluse all’interno di tale percentuale, al |

di la de1 percorsi estimativi compiuti, sono egualmente attendibali,
Rimarcando ulteriomments che 31 tratta di una stima in condizioni di libero _
| mercats, l;:i_u-_'c fH viEliio d_n_'-'iuwli :."u_pjt;j_ugli:j_p_-u{ldt:nl_i _::-ul]'imnml:lilu. & _
| itiene i conscguenza congruo, per 1 sl loth in oggetto, un valore |
| complessivo medio (in condizione di cespite vuoto ¢ libero} pari a 979.000,00 |
_ €. La tabella sottostanie _J'iigpi_lqgn. il_ _}'_;;lu:nre. di ::Lps-:un Im_ta:b s_timntn:r.

STIRAA LOTTI
LOTTO 1 302.000,00 £
LOTTO 2 154.000,00 €
LOTTD 2 204.000,00 €
LOTTO 4  134.000,00 €
LOTTO S  103.000,00 €

LOTTO 6 _B2.000,00 €
579.000,00 € |

Con gquanto sopra &1 ntiene di aver compiutamente assolto allincanco |
| conferito.

[l sottoscriito nngrazia per la fiducia a ln accordata ¢ rassegna la presente |
| relazione di stima, rendendosi disponibile per eventuali chianmenn elo
| INTEErAZION| NECESSAr.

M Perito Estimatore deposita la presente perizia in modalitd telematica, _
| trasmettendo la stessa, a mezzo pee, al procedente, su supporto digitale, agli |
| esecutati,

Siracusa, 28/111/2021 1l Penito estimatore

Dot Ing. Franceseo Sinnona
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ing. Sinrona Francesca
Wia Tiala, 60
26100 - SirBcusa
Ted Fax: 063137688

ing.sinnonapgmal oo

TRIBUNALE D SIRACLUSA
SEXIONE ESECUZIONI IMMOEBILIARI
Proc. Esec. lmm.re n. 4572018 R.G. Es. - G E. Doti.ssa Romeo A,

promaossa da:

contro:

ok

REFAZIONE PERITALE INTEGRATIVA
##%
1} Premessa
Al sottoseritto Dot Ing, Francesco Sinnona, su disposizione del Giudice, |
 dottssa Romeo Alessia, del Tnbunale di Siracusa, della Sezione Esecuzione |
 Immaobiliare, in data 21/01/2022 veniva notificato il mandato integrativo per |

|'espletamento di attivita catastali ed estimative relativamente all immobile

sito in Siracusa, in via Necropoli del Fusco n. 13, di cui al Procedimento |
Ciscritte al R.G. n. 45/2018, promosso

contro

|
Il sottoscritto Perito Estimatore, in data 25/01/2021, aveva gia depositato, |

entrd i tempi assegnati, l'elaborato peritale estimativo relativo a mle |
immaobile, provvedendo alla formazione di pin lotti di vendita, essendo il |
- cespite staggito suddiviso in pii unita indipendenti; in particolare, I'immobile |
site in Siracusa, m via Necropoh del Fusco n. 13, di propneta

onginava i seguenti lott:

LOTTO 1: porzione di fabbricato (Fg. 56, Plla 276, Sub. 6);
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LOTTO 2: porzione di fabbricato (Fg. 56, Plla 276, Sub. 4);
LOTTO 3; porzione di fabbricato (Fg, 56, P.lla 276, Sub. 2);
LOTTO 4: porzione di fabbricato (Fg. 56, Plla 276, Sub. 3);
LOTTO 5: porzone di fabbricato (Fa. 56, Plla 276, Sub. 5);
LOTTO 6: complesso di fabbricati (Fg. 56, P_lla 276).
Successivamente, a seguito delliter della procedura in atti, la dott.ssa |
 Romeo A, all’udienza del 20/01/2022, disponeva il richiamo dell’esperio |
_estimatore per |"espletamento delle seguenti attivita:
1) aggiornare la stima del lotto n. 2 ¢ del relativo valore locativo;
1) provvedere alla identificazione catastale del lotto n. 6:
3) se possibile. suddividere e accorpare la corte esterna comune a |
ciascuno dei 6 lotti in quote ideali ¢ indivise;
4) a segmito dell’attivith n. 3, aggiornare i valori di stima,
precedentemente determinati, degli altri lotti.
2) Svolgimento dell’incarico
Il sottoscritto Perito Estimatore, in ottemperanza alle disposiziom del GE.. |
- provvedeva ad effettuare le operazioni sinteticament2 descritte nel seguito:
L_— Conguntamente con il Custode giudizianio nominate, avy, Ulle |
- Roberta, si stabiliva la data del 07/02/2022 per I'esecuzione del sopralluoge |
tecnico-peritale, al fine di accertare eventuali vaniazion sullo stato di fatto dei |
luoghi e acquisire informazioni utili per I'espletamento dell’incarico |
integrativo ricevuto. L'avv. Ullo Roberta, nella sua qualita di Custode, |
comunicava per tempo alle parti coinvolte nel procedimento la data ¢ 'ora |
stabilita per I'mcontro in sit. 1 sopralluogo pentale veniva difatti eseguito il |

giomo 7 del mese di febbraio 2022, alle ore 5:30, presso il sito pignorato,
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ubicate in Via Necropoli del Fuscon. 13, nel Comune di Siracusa, potendo in |
tal modo il somoscritto effettuare it ghi accertamenti possibih, nonché un |
rilievo fotografico det luoghi (cfr. Allegato E). L ispezione iniziava presso il |
lotto 2, successivamente proseguiva nel lotto | e terminava, in pan data alle |
~ore 11:00 circa, nel lotto 6. In particolare, durante il sopralluogo peritale, oltre |
 al sottoscritio Perito Estimatore, erano presenti:
-nel lote 2: il Custode giudiziario, avv, Ullo Robera, e " Amminisiratore |
~ Unico della il sig.

- ne]_]q:rt_ll_:] l: il "'I'E" , Presin!:_lemfz_;if_:[h_t ﬁpciet_é

. societd locataria del lotto in oggetto,
- nel lotto 6; 1" Amministratore Unico della |

5ig, , nonche dl propro procuratore, avy,

A conclusione de]l'ispaain:nne, il Perito Estimatore redigewa il verhale di _

sopralluago, che veniva letto e firmato dagli astants (cir, Allegato A).

1. - A seguito del sopralluogo peritale, il sottoscritto Perito Estimatore |
 presentava in data 03/03/2022 apposita istanza di accesso agli ati presso |
| PUfficio Urbanistica del Comunc di Siracusa al finc di accertare ¢ ottenere la |
| documentazione tecnica relativa alle variazioni nlevate nei lotti | e 2, nel |
- seguito descritte; ulteriore apposita istanza, a mezzo pec, veniva presentata in |
 data 25/10/2022, per acquisire informazioni amministrative relative al titolo |
Cedilizio n. 0292015, del 12/02/2015 e successiva vanante n. (94/2016 del |
200042016 (cfr. Allegato ). Infine, su autorizzazione pervenuta dal Giudice |

 di Frazionamento e del Tipo Mappale per I"'individuazione catastale del lotte |
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6 (chr. Allegato C).

3. - Redigeva la presente relazione integrativa, articolando la stessa |

_ secondo quanto di;]:m-sm dal Crivdice

LR LR R E RS R R bt

QUENITOD N I

Aggiornamento della stima del Lotto n. 2 ¢ del proprie valore locafive

Allo scopo di eseguire Maggiomamento della stima dell"mmobile, il |

 sottoscritto, sulla scorta di quanto rilevato durante il precedente sopralluoge |

peritale, eseguito in data 06/1 22018, ritiene utile premettere quanto segue;

_aj

bl

ch

il lotto n, 2 presentava una veste wtalmente diversa, Infatt, si nlevava |
una maggiore superficie, aliri due ingressi, oltre quello gia esistente, |
nonché la realizzazione di una nstrutturazione interna ed esterna (cfr, |
Allegato B ed E).

tale lono attualmente viene occupato e utilizzato dalla Societd |

{in_sigla ). la quale ha |
internamente realizzaton. 2 campi da padel, perfettamente funzionanti, |
corredati anche delle relative zone di ristoro e di accesso (cfr, Allegate |
E) in fase di sopralluogo non wveniva esibito alcun contratto di |
locazione tra
i due vani presenti al piano terra del lotto 1, ma non accessibili da |
questo, gia identificati nella relazione peritale al quesito [1 del lotto 1. |
somo statl nstrutturat e adibit a spoghatoio, we e docca, per somini ¢ |
donne, oltre un we per disabili, a servizio esclusivo del lotton, 2, Song |

state realizzate, a corredo di tali locali, anche due nuove aperture |
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finesirate e due porte di accesso (cff. Allegato B ed E),
d}a causa delle variazioni apportate nel lofto 2, di cui ai superion punti |
al. bhe e il lote 1, adibito a palestra, si presentava consegueniements |
mena  estesn rispetto al nlieve precedente (eseguito m data |
06/12/2018), poiché parte della superficie veniva inglobata nel lotto 2. |
Il varco presente nella facciata posteriore, pur essendo tutt’ora |
matenahizzato con un cancello metallico, m realta & stato occluse da |
una pannellatura esterna amovibile (cfr. Allegato E). La societd |
locataria, Asd .. nella persona del proprie |
Amministratore Unico, sig, wu s wonfermava che nei |
servizi interni al loto | non sono state eseguite modifiche di nessun |
tipa,
e) il manufatto in muratura addossato al lotto 2, citato nella relazione |

peritale, identificato nel lotio 6, al quesito 11, al punto 5. non veniva |

rilevato, poiché totalmente rimosso. Won veniva esibita alcuna pratica

di demolizione relativa.

o S T o R oo ok
Fatic le suddettc premesse, Tavcesso aght atts wrbantstics s prodosio ln |
 presentazione di due progetti relativi al lotto in oggetto; pil specificatamente: |
1) SCIA n. 44132 del 06042021 a nome del sig. per |
le_modifiche interne tra il Totto 1 ¢ il lotto 2 (cfr. Allegato D). |
prevedendo la demolizione della divisione esistente ¢ la realizzazione |

di una nuova tramezzatura con pannelli di cartongesso conbentati.

2) SCIA n. 89923 de! IJSIEI'H.-'IUE_E 8 nome di_:l aig_. , S0CI0 ¢ _

Amministratore Unico della . per il
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cambio di destinazione d'uso dell’immaobile, da locale commerciale a _
locale per attivita sportiva con relativa area pertinenziale (cfr. Allegato |
[3). Sulla scorta degh elaborati a corredo s1 evince che, olire al cambio |
di destinazione d'uso del lotto 2, & stata prevista la realizeazione di due |
camm da padel all’interno del lotto stesso e due all’esterno, questi _
ultimi ancora non realizzati alla data del sopralluogo penitale. Altresi, si _
prevede la modifica del blocco servizi/spogliatol esistente nel lotto 1, |
con la realizzazione anche di un locale per disabili.
(LT A R N R R R ]
| Alla luce di quanta sopra esposto, si evidenzia quanto segue:
1} Sostanzialmente le variazion nsconirate nel lotto 2 sono supportate da |
una progettazione, prazie al deposito delle due SCIA, in attesa di |
potenziale 1struzione urbamistica. Catastalmente non nisultano, pero, |
aggiomamenti  subordinatl  alle modifiche apportate, ovvero la _

documentazione catastale ¢ la medesima di guella niportata nella

relazione peritale gid in ami; per completezza di indagine, & stafa _
riprodotta alla data attuale e allegata alla presente stesura (cfr. Allegato
C), Infine, non risulta, alla data di ACCess a;_t_li aftti, presentata alcuna _
SCA, ovvero una Segnalazione Certificata di Amibilita relativa al _
suddetto lotio.
Gh onen da sostenere per aggiomamento catastale e 1" Agbilita del
I!;H_‘_[u 2, -.jﬂmpn.'na_iﬂ l:!-i spese _lc:nic_ly: € spese _di ril_n: Ammontang a |
circa € 2.500,00.

2}y Inolire, da quanto indicato dall’Ufficio Urbanistica di Siracusa (cfr.

Allegato D), ad ogg risulta essere debitrice ner confront
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)

del per un importo pari a € 800795, per il |
mancato pagamento residuo del Contributo sul Costo di Costruzione |
ed onen accessori di cui ai titol edilizi n. 0292015 del 127022015 ¢ |
successiva variante n. 094/2016 del 20/04/2016. Si ribadisce che tale |
debito, essendo in capo all’intero capannone, dovrd essere saldato in |
solido con gl altn lott e, quindi, come za indicato nella precedente _
relazione di stima, dovra essere ripartito, in quote proporzionali alla |
superficie coperta, nei 3 lotti costituenti 1"intero capannone.
La tabella sottostante riporta le superfic dei singoli lotn costituenti |
i'qzi__g.i_nnﬁn_;ﬁpa1llj_ﬂne _i'r_ll:lus_'r:iﬁh; l:l-'L_-"'r'iﬂI:l-'l_El‘lTE, |+_2 _s_u]_::erﬁci_ dei lott I_ _
e 2, alla luce di quanto sopra esposto, risultano variate alla precedente |

indicazione in att. Alresi, risulta indicata la relativa quota

proporzionale del debito:
RIPARTIZIONE COSTO DI COSTRUZIONE E SANZION|
[SUPERFICIE LORDA COPERTA| | OMERI RESIDUI |
lLoTTo 1 44853 mg PERT, LOTTO 1: 162240 € |
LOTTO 2: 825,99 mq PERT, LOTTO'2: 2987,73 €
LOTTO 3 425001 mg PERT. LOTTO 3 153733 €
LOTTO 4 377,64 ma PERT. LOTTO 4: 136598 €
LOTTO S5 136,71 mg PERT. LOTTO'S5: 494,50 €
TOTALE: 2 213,88 ma TOTALE: 800795 €
DEBITO RESIDUC AL 28/10/2022: €8 007,95 icfr. Allegato D)

Sulla scorta del precedente rilievo, eseguito i data 06/ 1272018, si
riscontrava la presenza di eternit in copertura, sebbene la stessa
INErnamente §1 presentasse opporiunaments nvesiia, mascherando le

onduline m cemento amianto presenti, lo stesso s
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dichiarava di non aver eseguito alcuna bonifica della copertura stessa.

Pud ritenersi ttt’ora congruo quanto indicato nella perizia gia in s, |

ovvero un costo pari a circa € 60.(K'mq comprensivo di:

smaltimento in discarica speciale autorizeata dell’amianto, nolo |
delle attrezzature {autogr, ecc, ),

misare di sicurezza (pontegg, linee vita, ecc.);
prescrizioni dell’ ASF competente (Piano di lavoro, monitoraggio |
ambientale, ecc.);

spese tecniche per I pratica edilizia necessaria,
fornitura e posa di nuove onduline in fibra di cemento ccologiche |

per il nifacimento della copertura.

Pertanto, |'onere da sostenere risulta pan a:

60,00 €/mq x (825,99-5]1 78y mq = € 46.452 60

In definitiva, per quanto sopra menzionato, s1 dovranno decurtare le

somme necessarie all espletamento dell eliminazione delle varie criticita del

valore venale del lotto desunto nella seguente stma.

Nella fattispecie, gli oneri da dedurre sono i seguenti:

Aggiomamento catastale e agibilita, comprensivo di oneri e spese

tecniche: € 250000
Omert costo di costruzione residui: € 298773
smaltimento amianto ¢ nfacimento copertura £ 4645260

'I“_I_thle_ltﬁrn_:iq_mi_: E SI.‘H{I,H

FEFEEREEERCETREIEF R R AR kR Y

Per la valurazione del lomo pignorato si procederd con la medesima

metodologia estimativa adottate nella precedente relazione i ath, ovvero
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uttlizzando:

=il metodo diretto {(sintetico-comparativo);

| - il metodo imdiretto (analitica);

' la media aritmetica dei due valori di stima fornisce il valore pit probabile di |

mercato del cespite,

_Dalla spperficie  commerciale del bene, dm parametn scaturh dalle _

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del lotto, dalle valutazioni di

riferimento che il mercaro immobiliare offre, anche attraverso 1"OMI

{Osservatorio del Mercato Immobiliare) e il Borsino Immobiliare per la

_ Tipn!ugia di imr_nrl_:bbili .'-lﬁ_?ni a__u_qu_eih:'l in_ng__gertn:l. ;in_f_? | 'Eﬂptf_ll_'ll'l_ﬂﬂi,_ 1] pen‘ie_ne _

ai seguenti nsultati, opportunamente tabellati:

=rre

| SUP LORDA SUP COMM
LOTTO 2 e % e
| PLaMG TERRA — —
825,90 100| 223,991
JOTALE 823,59

In questa fase, come notasi dalla soprastante tabella, non sara presa in esame

I"area esterma pertinenziale, poiché essendo questa oggetto del quesiti 3) e 4),

s1 cilcolerd successivamente I'incidenza di tale parametro sul valore del lotte

N e5ame;
Valore di mercate | Valon di Locazione
Fonte ) {Eirrig = mase)
Mirn Max Min Max
Borano > .
mmobiars 34200 | EFE00 1,78 aar
it | 45000 | EYDG0 2320 =30

In particolare, si desumono i seguenti valon:

STIMA DIRETTA: indicatore specifico pari a 510,00 €/muq;

STIMA INDIRETTA . indicatore specifico pan a 2.58 €'mg x mese.
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SCHEDA DI YALUTAZIONE-LOTTO 2
WETODO DRETID
Emmobie sio in!
[SIRACLEA - |
i'-.I'IAhEGFEFCI.I DEL FLEBCO 13 joap ) BE100
o =]
Fogsa 55 Parilis 276 T 4
Dat catestali e
'E-Elﬂ!dlul a
Frit: T valisslan. o ——— s
Propraetd
QUoTA: 11
o ala e Capannone: 855,89  Supsrice pommens e B25 599
imal Tereno d- pedrerzy: D00 Experkoe commemanle lfIII]EI
Carateristiche o cosfcientl comettis
WETUSTA FOFICI: o &5 anni .80
TEOLOG B8 0 ACGESSE e, uno pedonale & dus camsbil 1,05
. SEATO COPRSERVATIVE INT,: disoretn. 1,00
S Fe T STATC CONSERVATIVG EST.. auficiesns '3,95-'
ke EAICTA: peans lees 1,00
carmeitivi EOTAACH PARTICOLARE. imgssnti spofit _— 1,10
 DOTAFEN| CONRING Gore saleiia o cabiing seliics 19,85
PRNCHE ST g Ly 1,05
o MIRAILTAT sifdinnie 0,95
RECIME [OCATID: coeupria dalan| a,80
Crlesle el sulom di mercils
Jer— W aiorg oo undann o noalo & Zoow. 6 510,00
Molsdaraelons del |6} Buperine commemiala ompieLTeE i 25,099
L Gl Prisciin de cosficenii 0,75
e bj¥el PIF PROBABILE VALORE DI MERCATO = ¢«  3156388,41
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SCHEDA DI VALUTAZIONE-LOTTO 2

- ME TR INCRETTE -

Immobdles Ste fE;
[GiRACUSA pur SR |
[vis NECROPOLI DEL FLISCO 13 ke an [96100]

ﬂlﬁ:nE ‘.WHE PHD

ot [ ]

Fogio 56 Pamicein: e Subaleo 4
Chill ol il
Calegonna Comsisierza
P T catasale: B ratas o —
Proprieta
QiLaTA: 11
Corssznza Capanron:; 025,90 Supaileln sommsiiai B25,04
{mg} TervRnG di PErsTHng i 0,00 Susefics commenzkal (LA
Caraferigichs & coeffickan® corme iy
_ VETUATA' ETIFICO oftre 40 #nn {080
e e [y e o 1,05)
ATATO COMBERWATRAD T, - dkerdn 100
Jernea STATO CONSERVATIVO EST sufiiients 0,85)
Lp ] L]
pekrimon e DUOTA pEotem . 1.00]
- DOTAZOMIPARTICOLARL mpantispatid. 1,10
DOTADCN COMULNE erts dstama & catina sistirion o]
P& RCHEG GG, ofm b G porDi 13 1,03
VIASLITAY uriciams a5
REGME LOCATIVE: pcomgesin o e 050
Calcolo del valoee di mercaty
[t Wakte lucalv e & fu sei—— 768
(1) Supiiiaiy toimirersiphe Gempentn. g ﬂﬁ.gﬂg
Elcment per :
g o Prosdotto cel noefa ket 075
calale & Epese di gesliane: & Q00,00
o Eaggio di capiiizzazionn: % i 28]
1 Woione oot onruo nells:. £ 13 175,49
mial Fil' FROBABILE VALORE DI MERCATO = « 3010560
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Il probabile valore venale dell”immobile, desunto dalla media aritmetica |
 dei nisultatt perseguitt con 1 due diversi criteri di stima applican, risulta:
1} STIMA DIRETTA Vy: € 31 336941
2) STIMA INDIRETTA Vit € 310105 60
Owvvero: V=(Va+ Vina) / 2=€625475.01/2=€312.737 51.
A dedurre 1 costi per la regolarizzazione del lotto 2, ovvero:
- Aggiomamenio catastale e agibilith: € 2.500,00;
- Omnen costi di costruzione residui: € 2.987.73;
- .‘:':mz_t_ltinyer_:tﬁ ml_u_in_nm @ L'ifan:il_nmtn copertura: € 46 452,60
Pertanto, si ottiene il valore finale dell’immaobile pari a:
Vi=€312.737.51 - € 51.940.33 = € 260.797.18 = € 260.800,00.
{diconsi Euro Duecentosessantamilasotiocento/00),
Il valore locativo medio ricavato risulta pari a: 2,58 €/mg X mese;
Owvvero, un canone mensile paria: Vo =€ 1.598 29 = € 1.600,00

(diconsi Euro Milleseicento/00).

LA L L L L L LR LR ]

A causa della variazione superficiale del lotto 2, conseguentements anche .
| tletta ) b bt eieleni snodifiche dimerasomali; 4 cansa ol gid s ritiene |
- congruo aggiomare anche il valore di stima di tale lotto, inoltre, essendo il |
segmento del mercato immobiliare m oggetto (deducibile dall’OMI ¢ dal |
_ Bn;r_r:a_inq Immn_bi_liare_} sen_s-ibilr_nv_ame_ \_'aria_irp Jispggm__qﬂa s_Ii_ma riportata _]'_I:IEI]ﬂ _
 perizia in atti, si ritiene altresi utile aggiomare anche 1 valor di mercato dei |

lowi 3, 4, 5 ¢ 6. In sostanza, procedendo con la medesima metodologia |

estimativa adottata per il lotto 2, si procederd, nel seguito, all"agiornamento

della stima degli altri lotti.
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= ACGIORNAMENTO STIMA LOTTO 1 -

~ Alla luce di quanto sopra esposto, si evidenzia quanto segue:

1)

2)

Il lotto 1 presenta le stesse cnibicita nscontrate gia nella precedente |
relazione peritale; nessuna atlivitd & stata intrapresa per ehminarle.
Quindi, sinteticamente, occorre effettuare un cambio di destinazione |
d'uso dei locali, da attivita artigranale a sportiva, essendo N'immobile |
adibito a paleswa. E' indispensabile aggiomare catastalmente
I"immobile, essendo tra [altro diminuita la sua consistenza. Infine, _
occome presentare la SCA, ovvero la Segnalazione Cenificata di |
.-*u.gibi_liiﬁ Tela'riva HE_SL_II.'LI.'I_E"I_T_EI- lulgh:r. j['i_li qneri da sostenere per quante |
sopra detto, comprensivi di spese tecniche e spese di rito, ammontano |
acirca € 7.000,00.
Anche per il lotwo 1, a causa del mancato pagamento residuo del _
Coentributo sul Cesto di Costruzione ed oneri accessori, di cul ai titoli |

edilizi n. 0292015 del 12/02/2005 e successiva vanante . 0942016

del 200042016 (debito pari a € 8.007,95 che, essendo incapo all"intero
capannone, dovra essere saldato in solido con gli altri loti ), come gig
evidenziato per il lotto 2, viene indicata nella tabella sottostante la

quota relativa in proporzione alla superficie coperta del lotto stesso

RIPARTIZIONE COSTO DI COSTRUZIONE E SANZION!

[sUPERFICIE LORDA COPERTA| | OMERI RESIDU I
LOTTO1: 44853 mqg PERT. LOTTO 1: 1622,40 €

| LOTTO2: 835,99 mg PERT. LOTTO 2: 298773 € |
LOTTO3: 425,01 mq PERT. LOTTO3: 153733¢€ |
LOTTO 4: 377,64 mg PERT. LOTTO 4: 136598 £ |
LOTTOS: 136,71 mq PERT. LOTTOS: 48450 €
TOTALE: 221388 mg TOTALE: BOD07,95 €

DEBITO RESIDUO AL 28/10/2022; €8 007,95 [cfr. Allegato D)
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3) A causa della presenza in copertura delle onduline in cemento amiante |
i dovra tenere conto del costo relativo alla rimozione del materiale |
pencoloso e del nfacimento a nuovo della copertura. Adottando 1l |
medesimo valore utilizzato per il lotto 2, ovvero un costo pari a circa |
€ 60,00/mg omnicomprensivo, "onere da sostenere risulta pari a
60,00 €/mq x (448,53 — 84.93) mq = € 21.816,00.

In definitiva, gli oneri da dedurre sono i seguenti:

a. PRegolarizzazione urbanistica e catastale: € 700000
b, Omner costo di costruzione residur € 162240
c Smg_]'_rirngnm F_.miﬂr!m e nfacimento copenura: F 218 I_E-.I_'.ll.’fl

Totale detrazioni: £ 3043840

FEEEREER R R R R R R Rk kR E

Per la valutazione del lotto pignorato, come sopraddetto, si procederd con _

la medesima metodologia estimativa adottata per 1l lotto 2:

| SUF LORCE | [ S0P cOopT. |
LOTTEq - ”_'r'&m g =l
e S ) s
E5! perteanziale .00 3 3
Valore di mercato | Valori di Locazione
Fonte (€ima) (€lma x mese)
Min Max Min Max
Barsing
Immobiliare #4200 | STaC0 1,75 3,07
oM 450,00 | 670,00 220 330

In particolare, si desumono 1 seguenti valon:
STIMA DIRETTA: indicatore specifico pari a 510,00 €/muq;

STIMA INDIRETTA . indicatore specifico pan a 2.58 €'mg x mese.
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SCHEDA DI

VALUTAZIONE-LOTTO1

- METODO DIRETTON -

Imem o 580 Ine

[EIRACUSA, o BR__|
[WiA NECROPOLI DEL FLEBICD 13 loar | 9E100|

o]

e[ =]

piro_1_|

o[

Fogha 58 Partosiia ITe Sutalemon 5]
Oali catasialy
Calep Conzmlenss
Furn (B IETT
Prapristd
QUDTA: 11
Eonsissnim Capannone [paestrar 448 B3| EBuperfioie commensalke 448 53
L] Tomene d perinenss: 0,00] Sucercie pommesciale 0,00
Curabasislichs & coafclmil eommafli
VETUETA ECIFIIID: oftrd ALk anii 0.8
= TH’I:!I.-'.'H:I.'.FH I'.I.MIFS-EI Mﬂﬂm‘htﬂrﬂil S ——— _1,_|:|_5_
STATD Eﬂ'ﬂl‘l.fmmﬂ:r HlIT rrEl'I'h.ii 1,|:|'ﬂ'
Earataniaicta & EFI-TI::-_'.‘.'A_'.':HEE‘M'HNI:I EET mesln I:!IQI]-
coacentt | QUOTALAVORO. pamiters I
T - :}!:ITAEH::_H_ED_H}_H mmlmemm L5
=i FARCHE GEKD mw_ s
WISAILTA, suflcienie 0,85
REGME LOGATRG: nocupink 0.5
Cabenlo del wibons & mercls
Etarent poe i VD Mo LNSNG Jf DEeE O TaE § 540,00
{'rlatrormsione dal Sugerdcin comrmicala compluinde  myg 4-43.53-
CaGHD f=1 Prisdillc i coefizisih 0,54
s b el Pl FROBABILE YALORE 3 MERCATD = & 14T 485,97

Pag. 15 di 42




SCHEDA DI VALUTAZIOME-LOTTO 1
- WMETOO0 MOIFETIC -
fmrmabite it in;
(SIRACLISA e SR
V1A NECROPOLL DEL FLBCO 12 e r | 5100

wef o] was[o] e 7] m[=]

Figin o5 Farizella 276 Buhabemy &
A, Caboporis Consshere
]
Frlans; T ianlusinie. o laataks —
Propriets
SUoTA 11
Con dde e Capanrone (pafesira) 448 53 Superine commesak: 448 51
imal Temenod pedirenzy 0,00)  Eupercie commeie i, 00
Caratersiche o coeTiclent] comattin
SETLSTA FOFICHT. ol 40 arni i, 8l
TECRLOGIA B [ ACCEEST dius sobaembe camabsi 1,05
ST GONSERVATIVE INT | sl 1,00
Carateristiche # | STATC CONSERVATIVD EST | mossta 9,80
copfliciand LT LEVORD: plang lama 1,00
R COTATICN| COMUME oo Ralma @ cabing Salirea 0,95
PARCHE OID ammdis d5panibi g 1,05
WIREILITA® 51y 0,95
REGRIE LOCATIM: soauparia i, 8
Catiala @l whlord & mar ki
fni Wl Ioizalivg mmecha i 2o Eim 2,58
(1 Supsrice commecids mepiesas ng deddd, 53
: M“'” [e) Prodolic de coefcient] 0,64
Ak sl Speascl peaione & 3000, 00
[ni Suguo o cwidEianme % 4325
fi Vaort cabv s nells. £ 5BBT 38
Dieg PIUF PROBABILE VALORE DI MERCATO = & 138 525,08
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Il probabile valore venale dell”immobile, desunto dalla media aritmetica |
 dei nisultatt perseguitt con 1 due diversi criteri di stima applican, nsulta:
1} STIMA DIRETTA WV € HT#E‘?,'}T
2) STIMA INDIRETTA Vi € 13852595
Owvero: V =(Va+ Vina) / 2 =€ 286.015,92/2 = € 143.007 96.
A dedurre 1 costi per la regolarizzazione del lotto 1, ovvero; € 30 438 40
Fertanto, 51 ottiene il valore hinale dell”immaobile pari a:
Vi=€ 143.007 96 — € 30438 40 =€ 112.569,56 =€ 112.600,00.
(diconsi Euro Centododicimilaeseicento/00).
T et
Infine, si evidenzia che, essendo variati le dimensioni e gli impianti dei |
lotti 1 e 2, gli Atestati di Prestazione Energetica dei due cespiti .

dovrebbere subire un aggiornamento, che in guesta fase non & stato

~oggetto di integrazione.
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= ACGGIORNAMENTO STIMA LOTTO 3 -

~ Alla luce di quanto sopra esposto, si evidenzia quanto segue:

1} Il'lotto 3 presenta le stesse criticita urbanistico-catastali nscontrate gia |

nella precedente relazione peritale; nessuna attivitd & stata intrapresa |
per eliminarle, per quanto dichiarato dal sig,
Gli onen da sostenere per quanto sopra d_l:tm, comprensivi di spese _
tecniche e spese di rito, ammontano a circa € 9.000,00.
Anche per il lotto 3, a causa del mancato pagamento residuo del |
Contribute sul Costo di Costruzione ed oneri accessori di cui ai titoli |
edilizi n. 029/2015 del 12/02/2015 e successiva variante n. 094,/2016 |
del 20/04/2016 (debito pari a € B.007,95 che, essendo in capo all'intero |
capannone, dovra essere saldato in solido con gli alini lotti), come gia .
indicato per il loto 2, viene indicata nella tabella sottostante la quota _

relativa in proporzione alla superficie coperta del lotto stesso.

RIPABRTIZIONE COSTO DI COSTRUZIONE E SANZIONI
|surerricie Lorpa coperTal | ONERI RESIDU| |
LOTTO 1 448,53 my PERT. LOTTO 1: 162240 €
LOTTO 2. 825,93 myg PERT. LOTTO 2. 298773 €
[LoT1o3: 425010 mg PERT. LOTTO 3: 153733 € |
LOTTO 4: 377,64 my PERT. LOTTO 4; 136598 €
LOTTOS: 13671 mg PERT. LOTTOS: 494,50 €
TOTALE: 2 213,88 mq TOTALE: 800795 €
DEBITO RESIDUO AL 28/10/2022: €8 007,95 |cfr. Allegato D)

3} Analogamente, causa della presenza in copertura delle onduline 1n

cementy amiante, si doved enere conte del coste relauvo alla

rimozione del matenale pericoloso e il nfacimento a nuovo della
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copentura. Adottando il medesimo valore utilizzato per i precedenti |

lotti, ovvero un costo pari a circa € 60,00/mq omnicomprensivo,

I'onere da sostenere risulta ;_ml"l a
60,00 €maq x 425,01 mq = € 25 500,06

In definitiva, gh oneri da dedurre sono i seguenti:

a. Regolanzzazione urbamistica ¢ catastale; € 9.000,00
b. Omern costo di costruzione residui: € 153733
c. Smaltimento amianto e rifacimento copertura: € 2550006

Totale detrazioni: € 36.037.93

Lt S e e e R

Per la valutazione del lotto pignorato, come sopraddetto, si procedera con

la medesima metodoloeia estimativa adottata per 1 precedenti lotti; nel seguito

 @indicata la superficie commerciale dell immobile in oggetto, differente dalla |

superficie coperta del lotto, per la presenza all interno di un vano soppalcato.

LOTTO 3 | SUP LORDA | o | SUP COMM |

~mg- - mg -

P
LIRTALE

5001
Valore di mercato | Valor di Locazione
Fonte {Eimg) {€/mg x mase)
Min Max Min Max
Barsing
inhsobllre 4200 | 57800 o 3,07
oM 450,00 | 670,00 220 330

In particolare, si desumono 1 seguenti valon:
STIMA DIRETTA: indicatore specifico pari a 510,00 €/muq;

STIMA INDIRETTA . indicatore specifico pan a 2.58 €'mg x mese.
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SCHEDA DI YALUTAZIONE-LOTTO3

- WETOD0 DIRETIC: -

bmmohie o in:
[BIRACLEA px SR
(V1A NECROPOLI DEL FUSCO 13 Jos.r [ 28100

e E R

o[ —]

Fogen =5 Fariseiiz 7B Subatems; 2
. Catepons Conestenze
F R ¥ calosinie o cotetale
Propiesls
SUDTA: 11
Sonssenz Capamnsre & Wot 588 121 Superfol commeniak: hgd 12
jmig) Terencd perifercy D40  Espericie commerise 0,00
Carsbarisdichs & eeaficienti camailid
 NETUETAEDFICH:omeddeni  |0,80|
_ TPUAOGIS E N D ACCESSE due, oamatik 1,08
ETATO COMEERVATIVG INT | sulisenin a,95
Carsteristiche o | STATD CONEERVATIVO EST modesio 0,90
coeficient T - I:J.H:IT.I. L-lu'l.'tl”-H:I L e e —— = _______!_.F__":!
AR " COTARCNI COMUNE oot esiema ¢ sabma cefioa 0,95
PARCHESGHD: amge deponit s 1,05
WIAEILITA sulcienie 0,85
RE CAE LOCATING 1 i i 0,90
Cadrale @nl wninm & meresls
R Jai ‘alore medio unilano o meicao o Zona € 510,00
Veknbmrectono oai i.l.l| Buperioe commerosls gplosasa =g 5’“,12
wafenio fei Prdnllo des coelzoni 0,61
x5 el P PROBABILE VALORE DI MERCATO = & 186 B45 62
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SCHEDA DI VALUTAZIONE-LOTTD 3
- METOD INDIRETT -
Immekile sk n:
|EIH"|.ELIEH pm SR |
[mr-&cmmmmu fooa e | B6100]

] ] w[T] W[
Fegho 568 Patiein 27E Siufcl| money 2
Dat catastali
Calagna Cramasinnss
Funo T catastle o et e HAE
Frapiiat
COTA: 11
Cormisensn Capasriont & eficl. 508, 12| - Euperioic commeniaie Eog 42
ma) Tenera & pErine 0,00  Superinke commen s LR 1]
Caramariaticha o coullic s cormm
L NETUSTREDFER. ol 40 snn b
___TPOLOGW E N. T4 AGCERSL dm, carsbie 1,00
STATD COMEERVATIND MT.- suflciems 065
Earathe FGehe @ HTATO COMSEEVATIVO EST  modecia (1R 1]
cosficient | ===z OO LMNOROporoters 1,00
i DOTADION COMUNI corte eecems e tating letinca 0,865
= _fﬁh]’.:l—l":EGﬂ ampia dieponbila _1;{:_5
VB LT ol ke 055
REGME LOCATIG. teospsts deters ] |
Calcoio del wmioee di mercass
] ‘Walore Iocalie medic d zons: $img 253
&l SUpsTichs pommesscishs COM eSSy ma 508,12
Elistidnti jiv
T L. ool O poslic i 061
T & Sconndi geatone: @ 4 S04
- Goporn ol capEairar nne 4.5
fl L — B 745 Ba|
fiin PR PROBABILE VALORE DI MERCATOD = o 158 902 4T
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Il probabile valore venale dell’immaobile, desunto dalla media aritmetica

dei nsultati perseguiti con 1 due diversi criteri di stuma applicat, nsulta:

1) STIMA DIRETTA V,: € 18684562

2) STIMA INDIRETTA Vina! € 159902 47

Owvera: V =(Va+ Vipa) / 2 =€ 346 748,09/ =€ 173.374,05.

A dedurre i costi per la regolarizzazione del lotto 3, ovvero: € 36.037,93
Perianto, si ottiene il valore finale dell’immobile pari a:

V=€ 17337405 — € 36.037.93 =€ 137.336,12 =€ 137.300,00.

{diconsi Euro Centotrentasetiemilaetrecento/00),

2R 2 R R LR 2 3
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= ACGIORNAMENTO STIMA LOTTO 4 -

~ Alla luce di quanto sopra esposto, si evidenzia quanto segue:

1)

)

Il lotto 4 presenta le stesse cnificita urbamistiico-catastali nsconirate gia |
nella precedente relazione peritale; nessuna attivitd & stata intrapresa |
per eliminarle, per quanto dichiarato dal sig,
Gli onen da sostenere per quanto sopra d_l:tm, comprensivi di spese _
tecniche e spese di rite, ammontano a circa € 9.000,00, ai quali occome |
aggiungere un’ulteriore somma per la demolizione del manufatto non |
sanabile, pari a circa € 12.000,00,
.-f'u.nr.:lji_z per _ii lotto 4, A causs del MANCale pagamento resid_w_:l del _
Coniributo sul Costo di Costruzione ed oneri accesson di cui ai titoli |
edilizi n. 029/2015 del 12/02/2015 e successiva vanante n. 0942016 .
del 2000472006 (debito pari a € 8.007 95 che, essendo in capo all"intero _
capannone, dovra essere saldato in solide con gh altn lot), come gia _

indicato per 1l lotto 3, viene indicata nella tabella sottostante la quota

relativa in proporzione alla superficie copena del loto stesso.

RIPARTIZIONE COSTO DI COSTRUZIONE E SANIICMI

|suPERFICIE LORDA cOPERTA] | ONERI RESIDUI |
LOTTO1: 44853 mg PERT.LOTTO 1: 162240 €
LOTTO 2: 82599 mg PERT. LOTTO 2: 298773 €
LOTTO 3. 42501 mg PERT.LOTTO3: 153733 €

| LoTro4: 377,64 mg PERT.LOTTO 4: 136595 €
LOTTO5: 13671 mg PERT.LOTTOS: 494,50 €
TOTALE: 221388 mg TOTALE: 200795 €
DEBITO RESIDUO AL 28/10/2022: € 8 007,95 lcfr. Allegato D)

3y Analogamente, a causa della presenza m copertura delle ondoling o
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cemento amianto, si dovrd tenere conto del coste relativo alla |
rimozione del matenale pericoloso e il rifacimento a nuovo della |
copertura. Adottando il medesimo valore utilizzato per 1 precedenti |
lott, ovvero un costo pari a circa € 60,00/mq omnicomprensivo, |
I'onere da sostenere risulta pan a:

60,00 €'mq x (377,64 - 64.00) = € 18.818 40.

In definitiva, gli oneri da dedurre sono i seguenti:

a. PRegolarizzazione urbanistica e catastale: € 900000
b. Oneri costo di costruzione residui £ 136598
c fl'-efﬂp_ii;i_i_:me manufatio non _sanah-':]v'_:' £ 12 'fl_{“Ji'l_~l_'lli'l
d. Smaltimento amianto e nfacimento copertura € 1881814

Totale detrazioni: € 41.184,12

R R

Per la valutazione del lotto pignorate, come sopraddetto, s1 procedera con

la medesima metodologia estimativa adottata per i precedent lotti; nel seguite

& indicata la superficie commerciale dell immobile in oggetto, differente dalla

superficie coperta del lotto, per la presenza all interno &1 un vano soppalcato.

|_SUP LORDA | | SLP COMM |
LOTTC 4 o % -
i PG TERRA, =
[ CARERRon & VEnD Soppaleain 302 B 00| 64
Area esterna perinenziale 0.00 10| i
Valore di mercato | Valori di Locazione
Fonte (€/meg) (€ x masa)
Min Max Min Miax
e 242,00 | s7800 | 175 2,07
Immabiliana : ) ! )
O 450,00 | 670,00 2,20 3,30
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In particolare, si desumono i seguenti valon:

 STIMA DIRETTA: indicatore specifico pari a 510,00 €/mq;

 STIMA INDIRETTA: indicatore specifico pan a 2.58 €/mq X mese.

SCHEDA DI VALUTAZIONE-LOTTO 4
-METCOH DeRETTY -
immabie 5 In;
SIRACLISA pes SR
[via NECROPOLI DEL FUSCO 13 o | E900]
L L e [==]
Fogio 56 Forliceta ITE Eutelemm 3
Oali catextals
T T catastain | —
Pnprints
GLOTa 11
Caonsi=enza Capannane @ 1l JE2 64t el cnenmercak 5264
(i) Tarrenol palifenTa 0,00| Soparicie commaeriali 0,0
Carateridichs & coaficient coare®in|
WETUBTA! ECOFICIY. it 45 meny 0, B0
TIPCEOGLS E M O ACTIESS) urw, caaitiln 1.00
STATO DONSERVATIVD INT . dmieia 1,080
Carstarisicte o | STATOCOMSERVATNOEST mfciente (085
corlicand | 2~ 000 GOTALAVORGpewiewm. |00
erail EOTARCHE COMUI: oo o=inma ¢ cabing pennm 0,495
PARCHE G, ampa depanisiis 1,05
WIAHILITA weffcienin 0,85
FEGIE LOCATRO. oceupabs da ez 0.50
Cakcoln del wpiore df mescats
Htement por |2 Wik e LUniano di mecats o 2ona. & 510,00
Felabaratione dal |b) §ei ol comphoasi mg Th2.64
el gl Sptio de cosficient 0,85
aixhxci FiU" FROBABILE VAL ORE 0N MERCATO = ¢ 129 T4, B1
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SCHEDA D| YALUTAZIOME-LOTTO 4
- HETOOO MORETID -
fsrmobide =0 in:
BIRACUSA px BR_|
[WlA NECROPOLI DEL FLSCO 13 ler [Be100

e ]

[ =]

Fogan 55 Faricsla. iTE Subatemy 3
Datl casasan
Eﬂﬂih l!mﬂﬂ
Planx T A (BT MRy e
Propriats
auaTA 1M
Condsens Capanmone & Wioe A2 f4]  Supsdoe commenals: 362 64
my Temencd perinenza; Q00] Supericie commesins Q,00
Garaberisiche o coeTiclentl comatthi
VETUSTA EDFIGH. odne 40 5l 2,80
___TPOLOGI E M. OV ACCESS!: unc, amatiks . 1,00
ETATI CONSERVATIUC INT © dsoain 1,080
Caramarigliche & | STATD CONSERVATIVG ST suftienin ,95]
coslliclanil o CUOTALAVORO panotess 11,00
WA COTAZON COMUM. corte paliwrn o cabinaleties (0,95
= PARCHEGGH). amps deqonitity 1,05
WIASILITA', sufticnie 0,95
FEOME LOCATIAD: oosupats da ter| o, 90|
Catiala @l walon & mar el
mi Wlore localie smedio i Zona. Bimg 2.50|
i} Supsice commenids mempiosss o GEZ 64
Efenant gar | Prodolic de coefcent] 0,65
Yelabaraztone ol
RS l Spagmc peshins d 3 500, 00|
e Saggn O copialzzamone. % .ilzﬁl
fi Vakye infalvo o netis & 440148
Bie PIUF PROBABILE VALORE DIMERCATO = & 103 564,41
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Il probabile valore venale dell’immaobile, desunto dalla media aritmetica

dei nsultati perseguiti con 1 due diversi criteri di stuma applicat, risulta:

1) STIMA DIRETTA V- € 129.794 81

2) STIMA INDIRETTA Vina! € 103.564 41

Owvera: V =(Va+ Vina) / 2 =86 233.350,2272 =€ 116.679,61.

A dedurre i costi per la regolarizzazione del lotto 4, ovvero: € 41.184,12
Perianto, si ottiene il valore fimale dell’immobile pari a:

V=€ 11667961 —€41.184,12 =€ 7549549 =€ 75.500,00.

(diconsi Euro Settantecinguemilaecinguecento/00),

2R 2 R R LR 2 3
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= ACGIORNAMENTO STIMA LOTTO 5 -

~ Alla luce di quanto sopra esposto, si evidenzia quanto segue:

1} Il'lotto 5 presenta le stesse criticita urbanistico-catastali nscontrate gia |

nella precedente relazione peritale; nessuna attivitd & stata intrapresa |
per eliminarle, come anche dichiarate dal sig,
Gh onern da sostenere per la redazione della SCIA in sanatona, _
comprensivi di spese tecniche e spese di rite, ammontano a circa € |
5 000,00,
Anche per il lotto 5, a cavsa del mancato pagamento residuo del |
Contributo sul Costo di Costruzione ed oneri accessori di cui ai titoli |
edilizi n. 029/2015 del 12/02/2015 e successiva variante n. 0942016 |
del 20/04/2016 (debito pari a € 8.007,95 che, essendo in capo all'intero |
capannone, dovrd essere saldato in solide con gh altn lotei), come gid _
indicato per il lotto 4, viene indicata nella tabella sottostante la quota _

relativa in proporzione alla superficie coperta del lotto stesso.

RIPARTIZIONE COSTO O COSTRUZIONE E 5ANZIONI
|SUPERFICIE LORDA COPERTA) | ONERI RESIDU| |
LOTTO 1: 448,53 maq PERT. LOTTO 1: 162240 €
LOTTO 2:  B25,99 mq PERT. LOTTO 2: 298773 €
LOTTO3: 425,01 maq PERT. LOTTO 3: 153733 €
LOTTO 4: 377,64 imq PERT. LOTTO 4: 136598 €
[LoTros: 13571 mq PERT. LOTTOS: 43450 € |
TOTALE: 221388 mq TOTALE: 8300795 €
DEBITO RESIDUO AL 28/10/2022: €8 007,95 |cfr. Allegato D)

3y Analogamente, a causa della presenza in copertura delle onduline in

cemento amanto, s1 dovrd tenere conto del costo relativo alla
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omozione del matenale pericolose ¢ il rifaciments a nuove della
copertura. Adottando il medesimo valore utilizzato per i precedenti |

fott, ovvero un costo pari a circa € 60 00/mg onmicomprensivo,

I'onere da sostenere risulta pan a

60,00 €/mq x 136,71 mq = € 8,.202,60,

In defimitiva, gh onen da dedurre sono 1 seguenti:

a. Regolarizzazione urbanistica e catastale: € 5.00000
b. Omeri costo di costruzione residui: (3 494 50
c. Smaltimento amianto e rifacimento copertura £ 820260

Totale detrazioni: € 13.697,10

FEFEREFEREFE R kiR

Per la valutazione del lotto pignorato, come sopraddetto, si procedera con

_ la medesima metodologia estimativa adottata per 1 precedent Lot tranandosi _

perd di uffici, sono stati adottati diversi indicaton specifici per la stima; nel

seguito @ indicata la superficie commerciale dell immaobile in oggetto,

| SUP LORDA | I s,
LOTTO6 v % 20 |
FIEND TERRA
jocal destnab 9 LG 1 1 3
e eslens perinenziale ‘%ﬁ% ?gi 3%.11
LTOTALE ﬁg]
alore di mercato | Valor di Locazione
i &g m_r;g]: mese)
Min Max Min Max
Borsing
Irnmobilisre el e 330 487
Lo BOOOD | 120000 ( 480 7 0

In particolare, si desumono 1 seguenti valon:
STIMA DIRETTA: indicatore specifico pari a 836,75 €/muq;

STIMA INDIRETTA . indicatore specifico pan a 5.03 €'mg x mese.
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SCHEDA DI VALUTAZIONE-LOTTOG

- WE TG DIRETTO -

immobike sitg in;

[SIRACUSA p. SR |
[viA NECROPOLI DEL FUSCO 13 4 | BE100]

edlmE]

N e Y )

|rr|.E]

Fogio. =] Partiz=ia e Subatismo 5
- Calgoiia Corss bvhent
a
Py T oHasima: on [ (b e T -
Bisaialh
QUOTA 1M
Coemsanza L 136, 71| Superick commnertiale 136,71
{magj Tanan i pertinec 000 Bwerlica commensak 00
Caratiermiche & corflcienth cometiv
o VETLETA EDIICY ol A0 ared 0,80
N ..., .. ... E— 1100
AFFACCEY dsu bra laii 1,00
Caratiertiche » ____ ESPOSUCHE. [vcrtamenis assclil 1,00
iy STATD CONSERVATIVD: da rstrutune 0,90
i DOTATION] COMUME cofie gstema e cabina st 0,85
PRRCHEGC: ampsa dis pon s 1,065
VISTA Prooarartsieie ol ecoials 0,85
BEGME LOCATIG: iem 1.00
Galooio dell walore di mecato

Blempntl par af Valoas e cdaeo o8 ieicalo & foa € B3E 75
[T eane———— FY BupelcEs conmeciss congiisia. T 136,71
calraln 7l Przetedins e ersBrenii 068
i) X By ) P PROBABILE VALORE DI MERCATD = « T8 048,58
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SCHEDA DI

- METOOD NINRETTD -

VALUTAZIOMNE-LOTTOS

Irmnadiie afa in!
!EIH.AGJ..E-E mx SR |
(ViA NECROPOL DEL FUSCO 13 lcar [ 86100
SR o T =]
Fogia oh Frrielia 276 Blataturin 3
Dl caasan
P 1 calimisln oV e e
Pruprata
uoTA: 1M
Condssnia Ut ﬁ-ﬂ-rﬁ Supsrfoe commemak 1H.ﬁ
(g Temencd perlirenza; 3,00] Supmricis pommerne 0,00
Caraterisiche & coaMclen comattivi
VETUSTA BOEICKT: oitne 40 smm 0,80
AN prma 1,00
. WFEACCKD: Sputreld 1.00
Carameristiche & FAPOBMAOKE: Dsalamants msoas 1,00
coatficiant HTATD COMSERVATIVG: da reinalucn 0,50
conrattvi IDDTAZIONT COMLM ooty fealama & cabing @atinea 0,85
FARCHE GOII: aingpe oRqusitiing 1,05
== WISTA Presteriemeniecntacoistn. (0,95
FECIE LOCATRAG: b 1,00
Calenle dal uslon & mareis
[a Viakrs itz b e (b sonm By 5,03
]'tlj Bupsiciy commenciols qomplossiv  my 1385, 71
‘ !‘I'nrn'n'llrm [,J Prdotic dei coeficient 0,568
aiiceln . Sipwes of gstione. § 3 500,00
| Sogppo o capilalztatione. % 4,50
i akee lncabvo o el £ 3111,23
e PIU" PROBABILE VALORE DIl MERCATO = o 68 133,55
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Il probabile valore vensls dell'immobile, desunto dalla media aritmetics

dei risultati perseguiti con i due diversi criteri di stima applicati, risulta:

1} STIMA DIRETTA V,: € 78.048.58

2) STIMA INDIRETTA Vina! € 6% 138,55

Owvera: V =(Va+ Vina) / 2 =€ 14718713 = € 73 593 57.

A dedurre i costi per la regolarizzazione del lotto 5, ovvero: € 13.697,10
Perianto, si ottiene il valore finale dell’immobile pari a:

V=€ 73.593.57 - € 13.697,10 =€ 59.896,47 = € 59.900,00.

{dicons: Euro Cinquantanovemilaenovecento/00).

2R 2 R R LR 2 3
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= ACGIORNAMENTO STIMA LOTTO 6 -

_ Anche per tale lotto occorre evidenziare le seguenti osservazioni:

1)

2)

3)

Sostanzialmente presenta le stesse cnticita urhanistiche risconirate gia |
nella precedente relazione peritale; permane linsanabilith dei |
manufatti presenti, ad eccezione del fabbricato in muratura portante
per 1l quale & tutt"ora in corso ['iter di sanatona @ sensi della Legee _
326/03. Pertanto. s1 conferma che occomre sostenere um onere di _
demalizione pari a circa € 25.000,00, nenché il costo per istruttoria |
definitiva della Sanatoria pari a circa € 24.500,00, comprensivo di |
diri_ni. cm_eri l:_l:rmunf_lli _rli l_'ihw_sc_in_, spese tecni:_h!.* e bqlli Tale 'im]:l-crj'm_ _
risulta inferiore a quanto riportato nella precedente relazione di stima, |
poiché 'immobile & stato regolanzzato catastalmente, essendo lo .
stesso oggetio del quesito n. 2 della presente relazione integrativa
Il lotto & {vedasi quesito n. 2) e stato idennficato catastalmente al _

Fogho di mappa n. 56, particella n. 482, La superficie scaturita dal

frazionamento, materializzato dalla recinzione presente in fase di _
sopralluoge, risulta pan a 4.680 mg. Detratta da tale area quella
relativa ai fabbricati, si mcava una corte esclusiva del lotto 6 :!_'.Iﬂ!'i a |
3,908 48 mq.
Come gid sottolineato al punto e) di pag. 3, 1l manufaito in muratura _
adduss-atu"ﬂ] .|D‘l.'t.ﬂ 2 -[i-l:_lgnl'_iﬁcalu nella prﬂct:d(_‘:_r_m_: thlaz_iung _pcr!ta!u m:l_ _
Iu'_r_tu 6, al qur.:siu_:' I:_l, _ﬂl punto 5), non veniva ri!-m_'atu, _pnjch_r:': tmal_r_m:nw _
rimosse, Non vemva esibita alcuna pratica di demolizione relativa, ma
ai senst della LR n. 272022, nentra nelie atnvita di Edilizia Libera.

Tale demolizione ha comportato, sebbene di modesta entita (circa 38
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mq), la diminuzione della superficie coperta del lotte 6 e |
conseguentemente, un leggero incremento della corte comune.
In defimitiva, gh oneni da dedurre sono i seguenti:
a. Ulimazione sanatoria ¢ Agibilita: € 2450000
b, Demolizione manufatti insanabili: € 25 000,00
Totale detrazioni: € 49.500,00
Per la valwazione del lotlo pignorao si adotterd la stessa metodologia |
 utilizzata nella precedente relazione peritale, ovvero in considerazione della |
| peapeciane tpolai aastative, AUPARRES contemd CeglopiliciA vacRriong |
- del metodo del coste di riproduzione,

Mel seguito e indicata la superficie commerciale dell’immobile in oggetio:

SUP LDEDSA |
LOTTO & e % |—SUE.COMM
| Capennon % 1008
3] iln isolalo associalo % 3&
| ] 1
lkﬂﬂﬂmmﬁ!ﬂg . A0

51 confermano 1 coefficient correttivi adonan da applicare alla stima

dell immobile, riportati nella seguente tabella: ‘

Cxmferisiche & coaficiesdi conmettin
VETLESTA EFICKD. oftre 10wl .95
_TRCLOGEW E M T ACCESS! un, sonabis 1,08
_ BTATD DONEERVATING T - nmbico 0,80
Caratterstiche | STATO COMSERMATMD EST  nsbca. 0,81
oo e 1 CIUGTA LAVORD: mang fera 1.00
carrediiv DOTAZICON] CORUM: corme cxiema & tabina oiefinos 0,95
FARCHEGGIO: ampa dsponiblia 1,05
WIARILITA" sulNEsiTse .95
IMEGME LOCATHO {1, B
finlade | 0,52

Si conferma il valore di riproduzione a nuove del lotto in esame, in
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considerazione della tipologia costruttiva, pari a circa 250,00 €/mq. Quindi il |
valore venale risulta pan a:

V' =25000€/mqx 1.170,283 mq X 0,52 = 152.207.90 €

A dedurre 1 cost per la regolanzzazione del lotto 6, ovvero:

Completamento sanatona e agibilita finale: € 24 _500,00;

- Demaolizione manufaiti non sanabili: € 25 000 00

Pertanmo, 51 otiene 1l valore finale del lotto 6 pari a;

Vi=€152.207.90 — € 42.5300,00=€ 102.707.90 =€ 102.700,00_

{Elin:nm_i ]:'urp- 'l:-u_mEndu_Emilﬂescttm:e_:ntn.'ﬂll}}.

REZERERERERE Rt RX R kR Ry

La seguente tabella nepiloga la stima aggiornata der 6 lotti costituenti il |

cespite staggiw. Si ricorda che tali valori sono riferiti al solo immobile, con |

I'esclusione della corte comune indivisa di pertinenza, lz guale sara

- caleolata nel seguente [T quesito:

STIMA LOTTI
LOTTO1 112600,00 €
LOTTO 2 260 800,00 €
LOTTO 3 137 300,00 €
LOTTO 4  75500,00 €
LOTTOS5  59500,00 €
LOTTO 6 102 700,00 €

748 800,00 €
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QUESITO N2

Identificazione Catastale del Lotte n. 6
Su apposita autorizzazione del Giudice (pec del 0:4/04/2022), per il lotto in |
Coggetto, veniva eseguito 1l Tipo di Frazmonamento con  contestuale |
_inserimento in mappa del fabbricato esistente, questo tutt'ora in corso di |
 sanatoria Edilizia, ai sensi della Legge n. 326/03. In data 21/06/2022 la |
' documentazione occorrente veniva regolarmente rasmessa telematicamente |
all’Agenzia delle Entrate della Provincia di Siracusa, acquisendo il protocolle |
| 0. 35435,
La docomintazione di cul sopes si depositava, nella medesima dats con |
| protocollo n, 91397, presso il settore Piamficazione Temtoriale dell"Utficio |
Urbanistica del Comune di Siracusa, per il visto di competenza e per eventuali .
- osservazioni, che nel caso in esame non sono state formulate. In data |
| 23/08/2022 wveniva rilasciata la copia della documentazione debiramente _

vistata,

Le operazioni in silu (triangolazioni e rilieve fabbricato), eseguite in data _
290402022, venivano esperite col sistema celenmetrico mediante apposita .
_ ?:m_mentaz_in:l:rtf:- tp_ppgraﬁ:g {_slfa_rj._il_::_ne tu_;:_t_ale munita _.;Ij |:|1_'i_sn_'m _
_ distanziometrico); per detto rilievo sono siate effettuate 4 stazion, collegati _
_ fra di loro angolammente, di coi due poste marginalmente all'esterno del _
_ trian_gu]u_fl du;iall_'.‘; inl_:l]l_'.l_'l'.’.‘_. per I_‘qpn;mriopl: di Fr_azicruum?mu l:_iv.:_llu par_ticclla _
 d'origine (Fg. n. 56, Plla n. 276) si rispettava attuale dividente, questa |
matenalizzata dall’esistente recinzione metallica con rete e paletti.
Come gia sopra accennato, al fine di poter censire catastalmente tale lotto

veniva redatto un Tipo di Frazionamento, per la creazione i una nuova
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particella, con un contestuale Tipo Mappale, poiché all’interno di tale area & |
 presente un immobile in corso di Sanatona Edilizia, non mserito in mappa |
catastale; conseguentemente, si redigeva anche un DocFa. per la |
- presentazione della planimetria di ale fabbricato
Successivamente al frazionamento della particella, il sottoscritto Perite |
- Estimatore mdividuava un errore nell’estratto di mappa catastale; mfatty, non |
' risultava presente il capannone in oggetto di cui ai lotti 1=5. A al fine, in data |
| 24/06/2022 veniva inviata, a mezzo pec, la segnalazione del mero errore |
| dufficio riscontrate; successivaments, in data 30/06/2022 perveniva, sempte |
| S vy ¥ bl i Gy uke sy Dol abis ey del. |
| 20/077/2022 si niscontrava la rettifica dell'errore con "insenimento in mappa .
dell"immobile.

Tutia la decumentazione di cui sopra trovasi nell’Allegato C,

Il frazmonamento suddetto -:nr'l_gjmva la nuova particella associata al lotto 6, _

identificata al Fg. n. 56, P.lla n. 482, Conseguentemente, le superfici delle due

_ partcelle sono;
P.lla 276 = 6945 myg  (all’origine era 11.625 mag)
Plla 482 = 4,680 mg
Totale: 11.625 mg
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QUESITO N.3
Suddividere ¢ accorpare a clascuno dei 6 lotfi o corte esierna comune
cen guate ideali indivise
La suddivisione della corte estema camune in porzioni indivise & stata gia |
Cesegunta nella precedente relazione estimativa in base alla superficie lorda |
coperta det lotti costituenti il compendio pignorate, indicando per ciascun |
' lotto la relativa superficie indivisa dell’area
A segmito del nuove sopralluogo peritale, eseguito m datn 07/02/2022,
_ t_:s_:sn:ndr.l state ris_;qn;ratr: 1.-:Flrj_u._?'_ji.111i ai_lll_u l::!::unsish:_nzii I:I_i gl_::uni In_ni, 51 rr.:ﬂdt. _
- necessario ricalcolare tale suddivisione, inoltre, a causa del frazionamento |
eseguito per |'identificazione catastale del loto 6, di cui al quesito n. 2
precedente, la corte comune esterna ha subito una sensibile diminuzione di .
_ superficie.
Prima di procedere a tale ricalcolo si ritiene utile sottolineare che per |

garantire |"accesso ai lotti in oggetio & assolutamente necessania la corte

| comune di pertinenea, la quale ha unico ingresso su via Necropoli del Fusco _
| n 13,
Infine, la suddivisione della corte comune. di superficie netta pari a |
| 4.849,13 ma, sard eseguita con tre diverse opeioni; cit al fine di avere una |
| A pitt ampia di sceha da adowtare in seno alla procedura, 11 valore _
_ unitaufii_:r della carte _'-'.1'_ stima pari ﬂ]_ _El:!"f-_{r_ del 1._fEL'h!:_lnn:_ medio dj_mercah_:n_qfel _
| cespife in oggetto, oyvero pari a 5100 €/mq.
Saranno indicate nelle seguenti tabelle, per clascuna opzione, le quote, le .
_ stime, noncheé la relativa consisténza ::uperﬁ-:ialn:. City rende _p::n:isil:ih: _

effettuare anche una comparazicne tra 1 tre diversi metodi di calcolo.
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A} Inparti eguali per ciascun lotto:

SLIDOAESAOME |M CrAOTE IDEALN MDIWVISE DELLA CORTE COMLUML ESTERNA

ESLPERFICIE LOHDW COPEST, I SUPERHOIL | I EDTI | I ETIsAA I
LOTTO 1: #4853 my PERT. LOTTD 1: EJE.39 mg 1/6 a1 217051 £
LOTTO 2; EXSA% oy PERT. LETTO 3 HIEA9 my 16 41 17 EL €
LOTTo R 47500 oy PEAT. LOTTOE:  BI2.19 mg 1 /6 4131761 €
LOTTO 4: ATT AL mag PERT, LOTTO 4: 502819 mg 1 fé A1 17 EL £
LOTTO 5 135,71 =g PERT. LOTTO 5 0839 mq 18 A1F1TEL ©
LOFTO 6 9T my PERT. LOTTO &: 50819 mg 1 fé AIMTELE

TOTALL: 391380 mg TOTALL: 484913 mg 0 ATHRAY £

CAER, EL 1870 my
303E30 mg

SLUPF. TERRINO LORDA. 1162500 mg
SUP. TIRREND NETTA: A B, 1% mg

E) _ln _pani ]_;:Eupur;'im_:_ali__aila superﬁ;ie coperta lorda u:li_:‘._ias_c_un lﬂm:.

SLDOIVISHONE 1N QUADTE IDEALIINDIVISE DELLA CORTE COMUMNE ESTERNA

|5L|PEEL'}I: IR WPFR'I'I'Il I SUPERFICIE l I QUGTE I I STIRA |
LOTTO L 44853 mg PERT. LOTTOL:  T2172 my 140 1000 36 BAB5A €
WOTTo 2 2559 mg FERT. LOTTO X 132908 mq 274 J1000 67 7ELTA €
LOFTO % 43501 mg FERT. LOTTO 2 &8388 mq 141 J1000 24 508 €
LOFTO & 37764 mg FERT LOTTO 4 S0765 mq 125 /1000 3091320 €
LOTTD 5 13671 mdag PERT. LOTTO 5! 11998 mg 46 1000 1137606 €
LOTTO& T8993 mg FERT LOTTO&: 139682 mq 265 1000 65 535,86 £
TOTALE: 30350 mo TOTALE: AR811mq  1000,/1000 247 W0563 €

CAE. EL, 157D my
303250 my

SUF. TERRENO LORDWA 1162500 mig
SUP, TERRENO NETTA: 484513 mg

C) Come sopra, ma escludendo le superfici lorde coperte dei manufatti

presenti nei lott 4 e 6 non sanabili con la normativa vigente.

SUDDIVISHONE I QUODTE IDEALI TNDIVISE DELLA CORTE DONRFNE ESTERNA

FELPERFCIE LORE (ORI T | weespcie | | ouore | | smima |
LOTTCL: 44853 mg FERT. LOTTO 1:  9&¥09 mg 159 {1000 42 213424
LOTTO2: #3533 mg PEAT. LOTTO 2: 1 780,35 mg 3E7 f1boa &0 7EL1T L
LOTTO3: 42501 g FERT, LOTTR ;91638 mq 125 ¢ 46 TCTE £
LOTTO& 312,75 mg FERT. LOTTO & 67433 mg 135 S0 3437548 L
LOTTOS 13671 mg FERT, LOTTO & 29477 mg &1 /1000 1508544 €
LOTTO B BOHNO i FERT. LOTTL B 21551 mn LW aIE 1113875 €

TOTALE: 2 248,73 my TOTHLE: A B49,13 ma FRELENEINE Y T AGA3 E
CAl. EL 18,1 mq
& 267,ES

SUP. TERREMDO LORDA 1163500 mag
S, TERREMND NETTA: 484913 mg

Fag_ 39 di 42




QUESITO N4

Aggiornamento valori di stima dei lothi in funzione defla corte comune

Mella seguente tabella s1 ri_pm‘tann i walor di stima di ciascun lotto desunt _

nel guesita 1, nonché 1 valori di stima della corte comune esterna, calcolati

Ccon le tre aliernative di suddivisione A, B e C, desunti nel quesito 3,

naturalmente per ogm opzione viene mdicata Ia stima complessiva del lotto.

A= SUDDONISDONE CORTE COMLINE I'N PART] UGLIALI
B = SLIDDIVISIONE CORTE COMUNE |N PROPORIIONE ALLA SUPERFICIE COPERTA LORDA —f
L= COME SOPRA, #A CON ESCLUSIOME DELLE SUPERF

ETIRAA INIPA. STIMA CORTE QUOTE [STIMA COMPLESSIVA LOTTO|
#121761 € /6 LASSBITELE | AT
LOTTO1 | 11260000 £ JER4A54 € | 149/1000 |=| 14044854 € | | . I
45 213,87 € | 199/1000 161 813,82 € c
4121761 € 16 302 017,61 € A
LOTTOZ | 26080000 € BT76L74 € | 274/1000 || 32Es6L7 €| B |
90 76117 € | 3671000 381561,17 € c
4121761 £ Ve | | 1mEsazel €l 0O A |
LOTTOS | 137 30000 £ 487000 € | 1401000 | = 1?1 12009 € B
4674076 € | 189/1000 | | 1m4cdnIE € | | ¢
4121761 £ 1/6 116 717,61 € | A
iomoa | 7sson00 || “Seomo ¢ | e |- [ meanme| b
34 375,48 € 8/1000 106 875,48 € c
A1 21761 € 5. . jiRini @k S L
LOTTOS | 5930000 € 113706 € | a/a000 |=| 7izegec| B |
1508564 € 51_.-’1&:} 74 EHE‘E“ £ L
LA1ZLIBLE | e, | [ 143917R1E | o TN
LOTTO6 | 10270000 £ 6553599 £ | 2651000 |=| 1623599 € | | B
11IATSE 45,1000 113 B2E 7% € "o
TOTALE | 748 WE‘W £ 24T 056X £

CiMOMN SakaAIL

Nel suo complesso il pid probabile valore di mercato del compendio _

pignorato risulta pari, al di la del criteno di suddivisione della corte comune

esterna, a; € 996.105.63.
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3) Conclusioni

Per quanto sopra elaborato, in mernito al quattro quesii posti, si Tiassume |

| {]u&ﬂtﬂ SggliEZ

Il

v

L'aggiormamento della stima del lotto 2 ha comportato, a causa delle |
variazioni dimensionali dello stesso lotto, una revisione anche della |
stima del lotto 1 adiacente; nel contempo, avendo subito, sebbene di _
modesta entitd, una variazione il segmento immobiliare per il cespite _
in oggetto, si ¢ procedute anche all’aggiomamento della stima degli |
altri lott.
Dalla redazione del Tipo di Frazionamento, del contestuale Tipo |
Mappale, nonché del relativo Doc.Fa, € stato censito catastalmente il |
lotte 6 & wdentificato al fg, di mappan, 56, p.lla 482,
E" stato possibile suddividere in quote indivise ideali la corte comune |
di pertinenza, la quale permette 1'accesso a tutti e 6 i lotti costituenti il |

compendio pignorato. Tale suddivisione, onde permettere una scelia

pii idonea in seno alla procedura n attl, ¢ stata eseguita con tre diverse |
metodologie, fomendo per ciascun lotie il valore della relativa |
superficie, della quota ¢ del comispondente valore di stima,
Conseguentements, al valon di stima aggiomati, di cui al suddetto |
punte aj, sono stan accorpati i valori stimati dalle quote ideali indivise |
della corte comune esterna, fomendo per ciascun lotto il valore pii |
probabile di mercato nel suo complesso.

W

Con quanto sopra si ritiene di aver compiutamente assolto all‘incarico |

integrativo conferito, 1l sottoscritto ringrazia ulteriormente per la fiducia a hu

Pag. 41 di 42




accordata e rassepna la presente relazione peritale, rendendosi disponbile per

eventuali chianmenti e/o integrazioni necessari,

Il Perito Estimatore deposita la presente relazione integrativa in modalita

telematica presso la Cancelleria del Tribunale di Siracusa, trasmettendo la

stessa alle parti e al Custode Giodiziano.

Siracusa, 20/10/2022 1l Perito Eshmatoce

Dram, Ing. Francesco Sinnona

Gili allegan alla presente relazione sono:

AL A - Verbale di sopralluogo peritale;

AllL B - Planimetrie immobili;

AL C - Documentazione catastale;

All. D - Documentazione urbanistica Comune di Siracusa;

AlL E - Documentazione fotografica.
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TRIBUMNALE DI SIRACLSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Proc. Esec. Imm.re n, 45/ 2018 R.G. Es. - G.E. Dott.ssa Cultrera C.
PUDImS S0 da:

CORErg:

. Sirnona Srancasoo
Vi Tisia, G0
25100 - Siracusa
Tl /Faz: DBAGTEES
ing sinronafgmal .oom

Lt L

REFLAZIONE PERITALE ENTIMATIVA

LER

1} Premessa

Al sottoscritio Dot Ing. Francesco Sinnona, su mandato del Giudice

Cratt 550 Bomen Alessia del Trihanale di Siracusa (successivamente sostifuita

| dal GOT dott.ssa Cultrera Congcita), della Sezwone Esecuzone Imimobiliare, |

in data 23/ 1K2(H B veniva notficata la nomina di esperto estmatore per 1l

Procedimsento sscome al R.G n. 452018, promosso I::l:"l”:'t_

In data (/1172018 lo serivente prestava il gwramento di nto in

| Cancelleria, mediante la sotioscrizione del relative verbale e, nel contempo,

veniva autonizzai all pccesso agli aim ¢ al fascicolo wwlematico

[l sottoscritto, durante lo svolgmento dell’incarico, acquisiva guanto

neeessana ¢ utile al fine di otfemperare ar quesitn post dal G E., provwvedeva

| ad eseguire gl accessi sw luoghi per espletamento dell mdagine periale ¢ |

chiedeva, altresi. pit proveghe per il deposito della presente perizia, non

Pag. | di44

SRPICHE, FRAMOCE SO0 Emassa O ARLEAPEE S P A MG O 3 Sonnti; ibabi 1 S8 25 B oo el is 1686 308

Firraria Da:

- _



| avendo pomte completare la stesura della relazione nei tempi assegnati,

| sopratiutio a causa dell’ emergenza epidemiologica da Covid-19

Imolre, il sotioseritto Perito Esnimatore depositava in data 29012021 la |

relazione pentale relativa solo al compendio immobiliare (identificato m sel

| lott distingi} ubicato nel Comune di Simcusa, n w'a_ al
| evice n. 13, in capo alla societd - poiché privo dei requisin di _

spspensione di cui o senst dell’ex art. 34 ter del DL, oo |B/2020, convertito

nella Legege e 272020 ¢ smoi Infatn per il compendio immobiliare

| PIENOrat, in capo alla 1gn0Ta - trattato nella presente |

| relaziong, vemiva presentata dal sottoscritio Perite Estimatore in data |
| 2TAS2020, apposita istanza di sospensione, al seast del succitato ex art, 34 |
| ter, regolarmente vistata dal Giudice in data 09/06/2020; infine, ai sensi del |
_ [ L. 18372020, art, |3, comma |4, venivano ultcriormente prorogati i termini _

| sospensivi fino al 3W06/2021 ¢ cid permetteva al sottoscritto i ultimare gli |

pccerimment peritali solo olire @le dam.

2) Svalgimento dell’ incaricn

[ sottoscnitto Perito, in oftemperanza alle disposiziom del GE., di cw ai |

| punti 1, 2, 3, 4¢ 5 del decreto di nomina, provvedeva ad efletsare le seguenti |

OpETAZIONI:

1.~ Controllava, pnima di ogmi aliea amivitd, la completezza della |

documentazione ipotecara ¢ camstale di cw all art. 367, comma 1 del c.p.c.

{mel ventennio antenore alla trasenzione del pignoramental);

2. — Comunicava per tempa, alle parti coinvalte nel procedimento, 1a data, _
| Pora e il luogo del soprallucge pentale di rto (cfr. Allegato B), che iniziava |

| giome 17 del mese di Novembre dell’anno 2018, alle ore 9:30, ¢ si protragva |
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| @ pit riprese, potendo in tal modo effetiuare it gl accertament: possibili,

| nonché un nlievo fotografico dei luoghi (cfr. Allegato G). Terminava |

| Pispezione solo m data 0170972021 alle ore 19:00.

Ghoeseoutatt venivano repolanmente avvisab del pnimo  sopralluoeo
peritale, tramite apposita convocazione, spedita in data 021 /2014, a mezzo
raccomandita con avvize di mtomo! medesuma ConvoCaFond venmva

rasimessa anche alla pare procedente, a mezzo pec, mviata in data

04112018, al proprio procuratore, ovvero presso lo Stodie Legale dell’avy,

_-{n::Fr Allegato B). Successivamente, nel corso del mese di

| dicembre dell"anno 2020, subentrava come procuratore del procedente avy.

_in sosbituzione dell oy ‘r'.- i iz 22002002

veniva, almresi, nominata Custode Godiziario  dell’intera  compendio

pignorate Pavv, Ullo Roberta, [a quale contattava anche 1l sottoscritio Perito

| Estimatore per tutte ke informazioni del caso.
Al prime sopraliuoghi peritmb, effeituot ned 2018, presso gh immobil

| pagnoran di cui alla presente relazione, oltre al softoscritio perito estimatore,

| era presente, in qualith di delegato, i1l sig, - fratello |

dell"esecurata; nell'ultime sopralluogo peritale del 2021 s presentava,

sempre come  delegate  dell’esecutata, [Malim fratello, 1l sig -
- entrambi mamifesiavane kb piena disponibilita a permetiere |

["accesse ai sitl pignorai ¢ a presenziare al sopralluogo peritale,

In data 1T/11/2008, alke ore %30, ¢ =1 mcomirava presso ["unita

it liare ubicata m-n. |6, nel Comune di Siracosa; o tale

oceasione, a causa & ompegni pregresst  dellesecutaty, 51 concordava

congiuniamente "accesso ai luoghi in data 20 ¢ 21 novembre 2018, Come
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sopra ribadito, le operazioni penitali venivano definitivamente concluse m

| data 0)/O%202], ovvero solo dopo 1 fermini  sospensivi  causati |

| dall’emergenzz epidemiologica da Covid-19.

A conclusione di clascuna attvita ispeitiva, 11 Pento Estimatore redigeva

in situ il verbale di sopralluogo, che veniva successivamente letio, firmato

| dagli astann ¢ controfirmato dal sottescritio (cfr. Allegato A)

3. = Provvedieva aliresi:

[ Allidentificazione dei bemt oggetio di pignoramento (confin e dati |

catastalil;

1. AlVaccermamento dell’esarta nspondenza dei dani specificati |

nell’#tto di pignoramento con le nsultanze catastali,

1 Alla formazione di due lotti di veadita, essends il compendio |
immaobiliare pignorato composto da due immobili indipendenti; in
particolare, in relazone & quanto gia esposto nella precedente perizia |

estimativa, gh mmmobbh sin m Siracusa, di propneta delia signora

-, Srigiean 1 geguenti lorn

LOTTOT: Immobile in via
LOTTO & Imumobile in via

4. - Redigeva la presente relazione di stima, articolando |2 stessa secondo

| quante disposto dal G.E. nel decreto di nomina; nella fattispecie. in due |

SCTIOMI, clascuma per ogni losto di vendisa,

—
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LOTTOT-

macazzivo srro v siracusA - || GGG

A A AT e A

QUESITO |

L’ immohbile, di tipo non residenziale, & ubicato in Siracusa, m via

- al civice m. 13; esteso al prano semmiterrato di una

palazzima condominiake, risulta accessibile dalfestermo da un
esclusve varco carrabile. 11 bene nsulia censito all” Agenmia dedle
Entrate, Ufficio Provinciale di Siracusa, sezione Temitorio, al |

Caraste Fabbricati del Comune di Siracusa, al foglio di mappa n. |

32, particella n. 1213, subalierno n. 19, categoria Cr2, classe 2,

consistenza pan 4 282 maq, superficie catastale 372 mq, rendita

844,72 € (chr. Allegato C)

Da guanto rilevato dal rogito di scquisto, fanno parte del bene la |
compropricta proporzicnale delle parti comuni, ai sensi dell’art. |

LT del e, Je servitu ative ¢ passive, dipendenze ¢ pertinenze, |

Inclire, da quante foenibo dall” Ameinisiratone condomineale pro-

Lempore. s - | millesimi di proprieta sono pan a

64 419, mentre non nsultano millesimi di parin comum (cfr. |

Allegaro E-3).

Le coordinaie geografiche G.P.5. del bene sono: Latiudine 37° 57

37T"N: Longitudine 157 14" 417E.

QUESITO IT

L immobile, poste al plano senminterrato, risulta parte integrante di |

una palazzina condominiale con struftura in cemento anmato, a
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cingue piani fueri terra, di cui quattro destinan ad wso abitative e il

zoma prefiamente residenziale, con la possibilih dv parantire

sufficienti spari per parchegpio © manovre Nel complesso

Vedificio 51 presenta in buone condizioni marutentive,

Laceesso all immobile pgi_gmratn avvieng dircttamente dalla

pubblica via, ramite un varce camabile, materializzate da un

concello melallico a singola anta, coredato anche da un’apertura

supcramento del dislivello tra il piano strada ¢ il calpestio

dell immotbale.

Questo, all"atto del sopralluogo peritale, intermamente si presentova. |

suddiviso in due unith indipendenti, ciascuna con  accesso

fondo rampa: defte umtd, per comodit descriiva, sono state

denominate dal sottoscritto Perito Estimatore come “Area 17 e

“Area 2" (cfr. Allegato F).

L Area | presenta un unico ambicnte, caratterizzato, all“intermo ¢

perimetralmente, dalla presenza dei pilastn i c.a. della struttura

portante  dell'micro edificio. Un piccolo vano, mastrellato,

funge da ripostiglio.
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Mel complesso ["ambiente nisulta pavimentato mmarnmette pressate

e rivestite da un sottile film plastificato; le superfici, onzzontali e |
verticall, risultano intonacate € tinteggiate; una rampa inclinata. _
posta nel varco d'ingresso, permetie agevole accesso all'mterno; |
oltre alla saracinesca metallica di chiusura, il varco & provvisto .
anche di un ulteriore infisso in alluminio preverniciato con |
pannellatura trasparenie, a doppia anla asimmetnica, ovviamenle, |
cir permetie ln chivsum dell’ambiente,  gamniendo |
contemporancamente  un'ulteriore  apporto  aerc-illuminativo |
dall’csterne, oltre a quello permesso dalle finestre a4 vasistas in |
allummio  poste  lungo  la  medsima  parete  verticale. |

{'.'nmpli.":sivmﬂr:ntt *ambiente in oggetto Versa mternamente in

sufficient! condizion! manutentive,

BIERI0  SIE - sono di esclusiva proprietd |

dell’esecutata e unilizzate a scopo personale e familiare.

Gl impianti tecnologion nlevan sono quello eletirico, drico e |

fngnarm.
Yedasi I'Allegato F per la disposizione plannmetrica del bene

L Area 2, a differenza dell Arca |, non presenta un unico ambiente, _

ma duc ampi spari, adincent, EEF-EIJT.lt:i. ma comunicantl conm un

VATCT) _pn'w:n di infissn.

.-_'Ln-:hc fale Area 2 _er:Su_I_t:: pm;pri_.zzat;,_ q]]‘int_mlq e |

perimetralmente, dalla presenza dei pilastri in c.a. della struntura |
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partante dell*intero edificio, anche se in maniera minore nspetto

all i,

Si rileva all'ingresso del magarzino una pilozea con o relativa |
rubmettena. Nel complesso 'ambiente nisulta pavimentato in |
marmette pressate; la maggior parte delle superfici, onzzontali e .
verticall, nsultano intonacate ¢ tinteggiate, poiche alcune di queste |
sono Al rustico, anche nell®Area 2 una rampa inclinata, posta nel |
vareo d imgresso, permietie Pagevole accesso all'interno dei locali: |
una_saracinesca merallica provvede alla chivsura del vareo di |
ingresse; | aero-illuminazione naturale ¢ modesta, poiche garantita |

dalle tre sole bocche di lupo presenti in prossinitd del soffitto del |

prima vano (cfr. Allegaio F),

Complessivamentic "ambicnic in oggetto versa miemamente m - |

modeste condizioni manutentive

Al momento del sopralluogo nel magazzine si rilevava la presenza |

dh suppelletull ¢ materiale di vano genere,

Gli impiant tecnolegiel nlevan sono quello elettnco, idrico & |

fognrario.
Vedasi sempre |"Allegato F per la disposizione plamimeinea del
bene.

QUESNITO T

Al momento del sopralluoge il lotte pignorato nsultava |
nella piena disporshilita dell’esccutata ¢ adibato a deposito di |
materiale di vario genere. Il I:n:rn: pervenne alla signora - _
- dopo la separazione consensuale dal coniuge. avvenuta nel |
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1994, a seguito del rogito del notaio Giuzeppe Minmin, del

15062011, R.G. 11691, R.P. 8267 {cfr_ Allegato H).

QUESITO IV

L'immobile in aggetto, come sopra gid accennato, risulta inserito

in un ambito condominiale; pertanto, nmarranno a carico del futuro

seguirente onen oo vinceli di tale natore. Per quanto concerne,

ivece, Matbivitd ¢ la natum edificatona del bene, nmamd cogente

quanto previsto dal vigente strumento urbanistico del Comune di

Siracusa, cosl come dovranmo tutelarsi i+ﬁrilri_di torzl, irattandosi

i imanobile a confine con alie ditt.

Sulla scorta della relazione notarile agh ath, redatta da! notaio

Giulia Messina Vitrano in Corleone (PA), del 14032018, ¢ della

I‘Ageuzia delle Entrate defla Provincia di Sieacusa, le formalith

Erm.'arlti sull immahile sono:

i. | vincoli che resteranno a canco dell’aequirente sono quelli

indicati al precedente punto IV,

ii. | vincoli che saranno cancellati o regolanzzati al momento della

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art. 586 cpe, sono

i seguenti.

Iy OMANDS GIVDIZIALE — REVOCA  ATTT  SO0AGETTT A
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TRASCRLIIONE

Trnseriziome contr del 9 Criagne 2006 - BCGon, %608 - BF n, T340,

21

ATTO ESECUTIVOHD CAUTELARE - VERBALE D PIGNORAMEMN T

IVIMOBILI

3

 Toaacr il comm dul & Padan 08 - Sk A5 WP 1008

ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE — SENTENZA DE 1= GRADCY D

DICHIARAZIONE DI INEFFICACIA RELATIVA

Annotazione comns del 17 Marze 302 - RGn. 4736 - RP n 49)

4}

TPOTECA VOLONTARIA - CONCESSIONE A GARANZTA DT MITTIC

Tscressome contro del 11 Dicembre 2008 - B n. 32206 - BP n, 6534,

k1]

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZHOWNAMENTO IN QUOTA

Iscrione contr del 19 (Meobre 2011 - RG o, 19781 - BP o 2114,

)

IFOTECA LEGALE = [IPOTECA Al SENSI DELL'ART. 77 DEL DR

27T

]mrh'jnntmin:n el A Movantne 20073 - ROin, 16279- R e 1735

IFOTECA LEGALE — TPOTECA Al SENST DELL'ART 77 DEL DPR

LR

Iscrizdome coofro &l 30 Agosie 206G - BG 13783 - RP o 1984

IMOTECA LEGALE = IPOTECA Al SEMS] DELLTART. 77 REL DR,

02T

Tserizaome comtro el 15 Marzo 2000 - BG o 6637 « RFEn [T

IFOTECH GIUDIALALE - DECRET INGIUNTIVG

Iserione contro del 18 Magese 2000 - BG oo [2087 - RP o 2685

IO ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D PIGNCRAMENTO

IBIBACHIILL
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Trascrizions controode] 9 Luglio 2010 - BG o BSET3 R o 108253

Nell'allegato [ sono riportati tutti gli att relatvi alle formalita,

eltre quelli sopra citat, rilascian dall” Agenzia delle Entrate della

Provincia di Siracusa, per effettuazione dell ispezione ipotecaria

nNECes5aTI

iii. Mel seguito s npertano alcune precizazion, evidenziate anche

nella relazione notarile n aiti, scatwite dalla comparzions dei
rogill ¢ der documenti ipofecan acquisiti; in-paricolare, s1 precisa

QUANLD SEEUE;

A, 11 beng in oggetto ¢ pervenuto all’ esecutata, Ia signora - _

- giwsto atto di compravendita dell’ 08062011 (rep. n.

hd227/15854 del notaio Giuseppe Minmti in Siracusa),

traseritto in data 150672011, a1 nn. 11691/8267, da potere di

I

B. Lintern fabbricaro, comprensivo, qundi, anche del bene in

orpeite, € stato edificate su un Iotio di sedime (sul quale

Ingsieva  unma  precedenie  costruFione,  Successivamente

modificsta) pervematos alla Hﬂ.u:*n:'ru__ym;tn

atto di compravendita del 05071995 (rep. n. 31020611311 del

notaio MMaria Faustn Costanza in Siracusal, mascrino in data

[ LA IS9S, mi nn. 1012777571, da potere di

(Catanig — 12127917) (Catama —

(A 1945, iSiracusa 2/ 11955},
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(Cataniz — 2810947y e - (Catama —

2005 1950)

C. Come evidensate nella relazione notarlbe in ame, 1@ formakbit di

cun ai suddett punt 63 e 71 nsultano iscrite guando 1] sopzetto

“contro” non era pii nella ttolarita dell”immaobile.

L. Imoltre, st evidenzia che nella relazione notarile m atéi non

nsulta indicata la formaliia i cui al punto 3), poiche rascriita

dopo la stesura della stessa.

E. Infing, da quanto fomito dall’ Amminisiratore pro-tempore, sig.

- per I'immobile in opegeito, sing alla data del

IR0 2020, non risulta attnbaiio alcwn canone condomanile

ardinano {cfr. Allegato E-3)

[ rogiti, di cui ai superton punti A) ¢ B), sono presenti nell” Allegato

H. unitamente alla relazione notarile in atn

QUESITO VI
Dafla ricerca effematn presso archivio dell"U e Urbanisnca di
Siracusa {istanca di accesso apli atti, a mezzo pec, del 2904.7100),

congiuntamiente  alle informaziom desunte dai ropin notarli

stipulati e alle trascrnziom delle formalita urbamstiche assentite, &

grate possibile reperire, per il lotto in ogmetta, 1 titol ediliz

ordme temporale:
11 Concessione Edilizaz n. 17596 del 274020 19496 con tale titodo 1l

Comune di Siracusa concedeva il Mulla Osta alla societi

_di edificare una palazzina a cingue
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elevazioni fuon terra it un piano cantimato, [ lotio 7 in esame, |
cosi come anche il lotto n. ¥, oggetto della presente procedura, |
& parte integrante di tale palazana.

A seguito della Concessione Edilizia in Sanatona n. 098/03, |

rlasciata a1 sensi dell’'ex art, |3 della L. 4785, i dntw

DEAS 2003, 1 Comupe di Siracusa consentiva alla societd _

_di mantencre alcune opere di modifica,

ahusivamente realizzawe, nell’edificwn di on alla Concessione _
Edilizia n. 17/9%,
A seguito della Concessione Edilizia in Sanatoria n, 470051, |

mlascizia ai sensi _d::l.la L. 322003, in data 1671272005, i

Comume di Siracusa consentva alla 'il:rEil'."I:.':I-

-l:li regolanizzare ulterion opere di modifica, apportate

4

successivamente ¢ abusivamente reahizzate. Sioritiene utile |
rnlevare che in pan data vemivano nlasciate anche altre 4
Concessiom Edilizae in sanatona, refative ad immobili facent |
parte della medesima palazzina, ma di proprietd di alre ditte, |
esrranee al presente procedimento di esecuzione immaobaliare.

La tabella sottostante nassume 1 ttol ediliz) assentin:

T
.
el g
3 e D | Fr ammaa
L e A . T oy
5| FIo0C  Tnor] _ dTee-3 ey oriEEE
LoHIEED AW ATTLUTE ML &S WTE & T i AR L
El AEATIEE |@ 1||| OATA ] [HTTS
] 1 17 Azl .
L5 - STigts

[n data 26042007 veniva nlasciafa, su istaneza della societd |

_ per I'edificio di cui alle Concessioni |
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Ediizie soddette, la  relabva Autonzzmzions di

Nell'Allegato E-2 & possibile visionare la documentazione

summenzionata (ad eccesione della Concessione Edilizm .

17/96 ¢ n. 470/05-2, poiché non reperite} nonché il Certificato di
Destinnzione Urbanistica 1. 5932020 del terrenc di sedime.

rilasciato dal Comune di Siracusa in data 12/10/2021.

Do tale docomento st evinee che immebile in oppetfo ncade

Greca. Per i parameri, per gli indici di zona, per le modaliti di

attwazione ¢ per le disposizioni particolari vedasi 1allegato

dacumenio. [nfine, sirileva che il lomo 7 risulia accatastato ¢ dotato

QUESITOVIH

D quanto nlevato in situ (cfr. Allegato F) durante le operasioni

penitali e dalla consultaaone della documentazione in atti, catastale

o urbamstica, s evincono tloune discordanze con o stato di fatto

dei luoghi.
Fer il lono 7 in oggetio si segnalano, in particolare, le seguenti

difformita, scaturite nel confronto tra lo stato reale del sito, questo

rappresentate nell’allegato F, ¢ 1l progetto approvate nel 20043,

unica documentazone reperiia ¢ consegnata al sottoscnto Perito

Estimatore dall'Ufficio Urhamistica di  Sirscusa. indicao al
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mper'mre l:ll.E!.'i:iﬂ Vlgpmtt-u 2

IN PROGETTO

1)

L unitd immaobiliare continata era dotata di due distinti ingressi

carraball, entrambi afferent: un umco ambiente.

2
3)

L' immaobile non nsultava dotato di vam adibit: a sgambero.

La superficie utile del mapgazzinoe cantinato, al netto delle

muralure, o pan a circa 265 my.

STATO I FATTO

1

Il bene si presenta suddiviso da mamezzature in due unith

distinic ¢ scparate, denominate per comoditd dal sottoscritme

eene “Area I o Area 2, einsepna ecrssitile dal propeio

varco camrahile.

2)

In particolare, nell’ Arca | ¢ stato realizzato un locale, adibito a

spombero, ove risulia essere presente anche un piano doccia,

I"Arca 2 ¢ costituita invece da due vamni, scparati da tramczzi,

ma eomunicanti ra lore da un varco,

3)

nlevaa duranie il sopralluogo pentale, risulla essere pan a

cirea 348 maq; pertanto, per il deposito cantinato 51 hanno circa

K3 maq m piu rispetic a quanto previsto in progetio. Tale esubero
di superficie ¢ volume, in panicolare, ¢ concentrato solo

nell®Arca 2 (cfr. Allegato F).

Rignarda alle difformita sopra mlevate s1 ntiene cstremamente

importanie evidenziare quanto gid accennato in precedenza; infatti, |

il sottoscritte Perito Estimatore, ha rilevato tali discrepanze con
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riferimento al progetto approvato in samatoria nell’anno 2003,

sanatoria, nell’anno 2005, in quanio questo non In posSesso

dell esecutalm ¢ non reperito, ne in formato digitale, né in formato

carteceo, dall Tifheio Lirbarastion del Commme di Simouss, coms

da puntuale attestazione prodotta dal medesimo Ufficio in data

regolanzzazione delle difformita riscontrate, il sottoscritto riticne

comungue doveroso elencare ugualimente quanto necessarie per

raggiungere il condona di tali abus,

A tal fine, da quanto scaturito dal colloguio verbale con il fecnico

dell'Ufficio Urbanistica  del  Comune di Siracusa, la

regelanzzazione dei suddetn punti 1) e 2) ¢ possibile con la

presentazione di wma CILA  tardiva, ovvero im  Samatoria;

ovviamenie occorre anche presentare una SCA, ovvero una

Segnalazione Certificata di Agibiliti dei locali, comedata della

relativa documentazione impiantistica, nonché provvedere alla

presentazione di wn Doc Fa, per 'aggiomamento catastale del

bene. Tutie cid comporta un onerc da sostenere pari a circa

HO00.00 €, comprensive di sanzione, istrufforia ¢ spese tecniche.
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Riguardo al punto 3), essendo I'aumento superficiale del piano

canfinate esteso oltre ln sagoma dell’edificio i clevazione, tale

porzione non pud essere regelanzzata; pertanto, tale zona, pari a

circa ¥3 mg, non pud sanarsi; quindi, conseguentemente da

catastali & urbanistiche, dovranno essere decurtan dal valere di

mercain dell immobile, questo desunto nel sezuenie punto X,

QUESITO Vil

DFR: 0415 dnl onlf a4 4 oo ulisen Ssmceningri peveds |

Uinstallazione e impiego di sistemi reenici di climanzzazione, il

m opgetto, a1 sensi del Decreto Interministenale 26 gmgno 2015

(Allegato A) e, come parzmnlmente modificato dal D. Lgs 48/20120,

a redipere tale elaborato.
QUESITO IX

Per la valutazione del compendio pignorato, anahzzando quanto

indicatn dalla dotinea estimativa i mento alla determimazione di

un valore di mercato, _fLi precisa come sussistane due distinh

procediment aventi come fondamente logico la comparazione.
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Il primo procedimento & quello diretto, o sintetico-comparative,
I'altro & quello indirctto, o analitico,

METODO DIRETTO

In tale motodolegia conmbuiscono element di natura quantitativa,

oerta od insindacsbile, quale deve oonsiderarsi ln consipienza

metrica  dell immobile  (superficie  commercmle),  elementi

undividuat tramite la consuetudine di gludizio e come tali accettat,

parametratt ad una gradazione di valon m cw far confluire un cero

indiretta, sia tramite la consultazione dirctta delle quotaziom OM1

(Osservatoric  del  Mercato  lmmobiliare) ¢ del  Borsino

Iu:um_l}:i |.|.u.1'c

In mal senso fondamentale importanza risulia la determinazione

omogencizzazone,  dalla  Tsuperficie  lorda  vendible”,

comprensiva, ciog, del murn interni per intero ¢ di quelli di confine

conteggiati per metd, metodologia unlizzata nella revisione degli
cstimi urbani su disposizione della Dirczione Generale del Catasto

¢ progressivamente sostituitasi alla superficic netta anche negli usi

delle contrattazion di compravendita,

METODU INDIRETTO

Tale metodologia, detta pild propriamente “a capitalizzazione di
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reddito”, ragpiunge lo scopo prefissato metiendo in rapporto un

alcune opportune elaboraziont analitiche, ra le quah grande

importanza  assume  la  determinazione  del  Sagpio  db

Capitalizzazione, ovvers il tasso che permette di determunare il

valore futuro di una somma investita oggi.

all mmmobile in espme in forma percentuale,

| due procedimenti estumativi, applican allo stesso  bene,

condurranng, ovviamente, nclfa maggior parte dei casi, & due

risultati che esprimeranno valor diversi, sebbene a volte prossimi,

valore di mercato che dovel supporsi ancor pili eeedibile in quanto

scafurito da due diversi procedimenti {Stima mista).

Nel caso della presente stima g ¢ nienuio congruo fare rifenmento,

guale fonte di valor: comparativi, a quelli ottenun dalla medsa dei

pii recenti indici pubblican  nell'Osservatorio  del Mereato
Immaobiliare dell’Agenzin delle Entrate (OMI) del Comune di

Siracusa, ¢ del Borsino Immobiliare, con particolare riferimento ai

magazan ¢ deposit, immobilt affin a qoello pignorato,

La media dei valori, sia di locazione che di mercato, risulta, come

appurate da un sondaggio presso le agenzie immobiliari locali.
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molto pit attimente all*attuale andamentn delle compravendise nel

Comune di Siracusa;

Malore Somarcass | Valon i Locapone
Fonis LAl g & M)
Min Ras Min W

Saryem i { o 1
ket 2T | se0d EF 27
e ] TO0) | S0 12 3

Mella abella seguente sono nportate le superfici lorde dei |
m@l:_&:n[i Ws!.i[u::n_ti il bene Fi._g_l.'_li_Jr_-ﬂ.b_:J._l'lﬂ_n'i::_hl.: 'S ru_l;:_!.iw _

g_:-:':rl:cntua]i di nmgg_::_ncizmzimc- al fine di l:_l-:‘.'n-'cnirc Lt]la_

superficie commerciale complessiva del loio 7:

hﬁm ) ) 58
3 471 1 LR

g o

In_base alle carattenistiche dell'immobile pignorato sono stati |

adottati anche alcuni coefficienti comrettivi da applicare alla stima |

dell immmahile.

Mel seguito ¢ mportata la scheda nepilogativa relativa alla |
valutazione di mercato del lotto 7 in esame, sia per il metodo di |
sima. dirette che  indiretto, con 'indicazione dei  parametri |
cometivi di stima o funzione delle carattensoche rscontrale |
ncll'immaobile pignomato. In paricolase, claborando il salore |
scatunto dalla media aritmetica tra le quotazioni OMI ¢ del Borsing
Immokiliare, nonché quelle appurate dal mercato immobiliare |

locale, nsulin:
STIMA DIRETTA: indicatore specifico pan a 510,75 €/me:
STIMA INDIRETTA: valore locativo par a 2.44 €/ maxmese.
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SCHEDA DI YVALUTAZIONE

Irnimiciile S K
[SIRACLIZA e BR |
[— - less [o8100
wibee] —] s —] e 5 ] w[=o]
Foghe ) Parkscks 1713 bk 19
Ot satmmeo
=] — a7 Lutmmrin e LCormalanta 252 mg
o o ke Sop, calisl 372 ma
Propriets
CUoTa: 10001000
Sugmrhsm noderuisia SLporEL e iyt ke
FE eSS 368 55
n’m"' Spar oaqedli 6 mandaE .1.'.I'.1aq SLpEr R T 4 73
ﬂﬂﬂi gl carrimes e 0.0
Carsfieridice 1 coa@oenfi toimeiim
FohSIl Fimnn watiitarmalo U.Efl:
ETRTO COHSERVATIVI Mah dalnidtuits 0, 55|
CORFORMTA IPMATIS T Pl 9,2
LE-S ] AL TETZR ROFATIV Ciore | 3 000 e 1,10
REGIVME LOCATVI: Libsyn: 1,0
LOCALETATONE. SiNwtemo e Gerim dsimn 1,054
DOLLEGAMENTD STRADALE: Accetsibit non ageaie S
Laloakn el swiore of resrcaba WETCEM DARETTON
- pat  |al Wik v urkaiis ch immicale o i Ehmg 510, 75
IO O e |0 SpElbE TR oG Y 373,87
caknio [ Trmeciin am cosk o 0,54]
afrkrxel P FROBABILE VALORE DI NERCATOD = £ 173 258, B
G leaks dal vilend & mancaln NETODD MDRETTO)
al il mbere e el oh TR e 2 d4
-1] Swuperhon ommes oos complamarac my !?ri.ﬂ
: i ""'n- el Prodeiio gui oalcmdi 0,5
calaalo o) Spsae o geslioos: & 2500,
el Gaggio i capdilezarione % 4,
7] ok ol annsDnelia: & T 76 Sl
L PILF FROBABILE VALORE DI MERCATO = & lﬂ:ﬂﬂ.ii‘!
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media

applicati, risulta:

1) 5STIMA DIRETTA Vi € 172.256,80

Y STIMA INDIRETTA Viu: € 152,545, 13
Ovvero: V = (Vi + Vinal / 2=€ 361.799.93 2= € 180.899.97,

A dedurre 1 costi per la regolanzmzione dell inters lotto 7, ovvero:

= Regolarizzazione urbanistica e catastale: € 8 0800 (K1

- Porzione Arca 2 non sanabile: 83 mg x 510,75 €/mq = 42.392,25

Pertanto, si oftieng il valore finale dell’immobile pari a;

Vi =€ 180.899.97 — (€ B.000,00 + €42.392,25)

= € 180 99,97 — € 50.392,25 = € 130,507,72 = € 130.500,00

{diconsi Euro Centotrentamilacingquecento/i),;

Cid comporta uh valore unitano pari a circa 450,00 £'my.

QUENITO X

Tl Iostto im oggetio, per come realizeato e strutturaro, potrebbe essere

divisibile in due unith immobiliari, cosi come in effett ¢ gid nella

realtd, purché siano eseguite le dovute regolarizzazom urbamstco-

catastali richiamate precedentemente.

Essendo le due parti dotate di diversa consistenza superficiale, con

in comune la viabilita di accesso, ciascuna pari a

Arca | = 142 ma;

Area 2 =1{231 mq- 43 mg) = 148 mq;

le quote atiribuite saranno altretianto diverse e, rispettivamente pari
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Area 1 = 142 mq x 450,00 €/mg = 63.900,00 &
Arca 2= |48 mq x 430[H) €/mg = _ 66 60,00 €

Totale = 130,500,060 €

QUESITO XI

Non si ¢ in presenza di pignoramento di nuda propricta o

dell usufrutto o del dintto di superficic.

ok sk e

5. — Gliallegati alla presente relazione sono:

Al A - Verbali delle operazioni perirali;

AlL B - Comunicazioni alle pani;

AlL C - Documentazione catastale,

AllL D - Docomentazione ipotecaria;

AllL E - Documentazione acquisita;

AlLF - Planimetria immaobile,

AllL G - Documentazione fotografica;

AlLH = Documentazione notarile ¢ ami di provenienza,
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~-LOTTO 8 -

seearramextosiro s siaces: - [

A A AT e A

QUESITO |

L immohbile, di tipo residenziale, ubicato nel Comune di Siracusn,

1] - al civico n. 16, mierno n. 5, cseso I anKes

bvello, al piano wree i uwpa  palazzing  condomingale,

perimetralmente nsulia prospiciente con esterno, ad eccezone del

fate ovest, ove L‘D!I'Iﬁllﬂ._pl_:-l'_lll'l.ﬂ Pi_ll'[{“. con il vano scala COIUNE €, |

per la rimamente parte, con immebile di ale dita. Anche |

superiormente ¢ infenommente i1 bene nsulta confinate da

appartament di proprietd di altra ditta

Il bene nisulta censito all’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale

i Siracusa, sezione Territorio, al Catasto Fabbricati del L'qmunc_du _

Siracusa, al foglio di mappa n. 32, particella n. 1213, subaltemo n. |

17, categona A2, clagse 2, consistenza paria 4 van, rendita 506,13 |

€ (clr. Allegato C).

Da quanto nlevato dal rogito di acquisto, fanno parte del bene la |

compropricts proporzionale delle parti comunmi, m sensi dell’art. |

1117 del c.c., le serviti ative e passive, dipendenze e pertinenze;, |

in particodare; androne, 1l vano scala, | ascensore, con il relativo

focale macchina, ¢ il lecale autoclave. In particolarc, da quanto

formio dall” Ammmmistratore condonumale pro-tempore, sig, -

-. i mllesimi di proprieti sono pan a 121,791, mentre non |

riswltano millesimi di parti comuni (ofir. Allegato E-3).
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Le coordmate geografiche G.P.S, del bene sono: Lantudine 37 5

QUENITO NI

L appaniamento, posto al piano terzo, nsulta parte intcgrante della

medesima palazzma condomimiale del lotto 7, con struttura in

cemento armato ordinario, & cinque piani foori terea, di cul quattro

seminierrato. Ledificie condommmiale & ohicalo in una zona

rarfentive,

L aceesso all’appartamento avviene tramite il comune corpo scala,

questo datato dell’androne condominiale, con portone metallico a

@ del vano autoclave; ale vano scala 81 presesta nifinito e

singola anta ¢ vetro, dell'ascensore ¢ del relatve locale macchina, |

pavimentato con diverse tipologie di marma.

L unita immcbiliare nsolta composta da ung cameta matrimoniale,

un locale spogliatoio/stireria, un salotto, fimgente anche da

ingresse ¢ soggiomo, un bagno, un doppio servizio, adibito anche
a lavanderia, doccia ¢ ripostiglio, con accesso esclusivo dalla

comern - matrimoniale. Un  disimpegne  centrale  mette

comunicazione 1 vami sucertati. Completano ["appartamento due

balconi. il prime, con parpetto in cemento armato, a traft

intervallaio da ringhicra metallica, si sviluppa continuativamente ¢
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simuosamente lungo d prospetto di nord-ovest; 1'altro, posto ad est,

con parapetto interamente in cemento armate ordmario, funge da

vano cucing, poiche perimeralmente delimitato da una leggera

struttura in alluminio e vetro (cfr. Allegato F)

Le superfici inteme dell’ immohile, verticali e orizzontali, risultano

infonacate ¢ finteggiale e Si PrEsentno in un ofimo stato

comservative: il i vani dell’appartamento nsultano pavimentati;

in particolare, 1l bagno, nvestio m ceramica, rsulia dotato di vasca,

realizzata in alluminio prevemiciato senza persiana,

Tutte le porte interme den van, inclusa quella di ingresso blindata,

sono in legmo ¢ a battente, ad ceoczione del doppio servizio dove |

INSISTE una porea, sempre in lepno, ma 3 scrigno,

Gl impianti nlevati sono quello elettrico, eitofonico, idrico,

fogrario e felevisivo.  Sebbene  sussista un impianio di

chmatizzazeone con  diffusione  ceniralizzata, gmzie  alla

controsoffittatera presente nel disimpegno cenirale, |'esecutata

comunicava al  sottoscritto  la monm  funziomalith  asmuale

dell'mmpianto. Una caldaia a metano, posta nella cucma. provvede

alla produzione di acqua calda sanitaria.

suecitan,
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QUENITO 1)

Al momento del sopralluogo il lotte pignomto risultava nella piena |
disponibilitd dell’esecutara, la quale, come desunto anche dalla |

certificazione nlascinia dal Comune di Siracusa, vi nisiede

maniera continuativa {cfr, Allegato E-1). Il bene pervenne alla

SIENOTA - dopo la separazionc consensuale dal

comiuge, avvenuta nel 1994, a sepuito del rogite del notaio |
Giuseppe Minniti, del 30/03/ 2011, rep. n. 63919, raceolta n. 15685, |

traseritto in data 01042001, R.G. 6352, R.P. 4591 (cfr. Allegato |

H).
QUESITO IV

Liimmobile in oggetto, come sopra gid accennato, risulta inserito

in un ambito condominiale; pertanto, nmarranno a carico del future |

acquirente oneri ¢/o vincol di tale natara.

Per quanto conceme, invece, attivita ¢ la natura edificatoria del |
beme, rimarma cogente quanto previsto dal vigente strumento |

ur_ban_is:j_-:u del CGt‘rlut'_LE di Siracusa, mﬁi_m:_.rne du:wr_:mnn_ t_L_:!Le]:lr:?_.i i _

diriity di terzi, warandos: di un immobile a confiee con altee ditte.

QUESITO ¥

Sulla scorta della relazione notarile agli ati, redatia dal pofio |
Crinlia Messina Vitrano in Corleone {PA), del 14032018, e della _
successiva ispezione ipotecaria, a copertura del ventennio anteriore |
alla trascrizione del presente pignoramento immaobiliare, effettuata |
dal sottoscritto Perito Esnimatore i data 041272021, presso |

I'Agenzia delle Entrate della Provineia di Siracusa. le formalitd |
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gravanti sull immebile sonp:

i. | vincoli che resteranno a canco dell acquirente somo quelli

indicati al precedente punto [V

ii. | vincoli che saranno cancellati o repolanzzati al momento della

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art, 386 e p.c., sono

i Seguenti:

Iy ATTOESECUTIVOO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNCGRAMENTO

IR

Trascrizions comtrn del 9 Febbmaio 2008 - RG n, 2132 - RF n. 1556

23 ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEMNTO

IMOBILL

Trascrizions contro del 1 Ditohre 2021 - RG o 17371 - RP . 14062

3} IPOTECA VOLONTARIA - CONCESSKINE A GARANZLA DI MLITUD

lscrwione coniro del |1 Dicembre 20008 - BG n. 322060 - RF n, 6334,

4 ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

lserizione confro del 19 (itobre 2001 - RG n, 19781 -BP n. 2114,

3} TPOTECA LEGALE — IPOTECA Al SENSI DELL'ART. 77 DEL PR

G2

lseraomie comirn del & Mevernbee 2001 - RG o, 16270 BP s 1735

G TMOTECA LEGALE — IPOTECA Al SENSI DELL'ART, 77 DEL DR,

LCLPR

Iscrizdone somtro del 30 Apcsto 2006 - B w 13783 - RPP o 1984,

T IMOTECA LEGALE - IPOTECA Al SENSI DELL'ART, 77 DEL DPR.

-

lscresaone coniro del 13 Moo 2000 - BGp, 6657 - RFn (T3
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1 IFOTECA GIUDIETALE - DECRETO INGIUNTIVO

IscrEaeme copiro del 18 Magoss 2000 G o 12087 < REFn 2685

% ATIO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO |

IMMEHALLI

[rscrizione comine del 9 Luglio D000 BG o Ba1Y3 C RIPn 153
Mell"allegato D sono riportat tuttl gli atti velanvi alle formalbita,
eltre quells sopra citati, oilascian dall” Agensia delle Entrate della
Provincia di Siracusa, per Meffettuazione dell"ispesione ipotecaria

FECEssITI

ili. Nel seguito si riportano alcune precisazioni, evidenziaw anche |

nella relazione notarle o al, scaterite dalla comparizione dei

rogiti ¢ del documenti ipotecart acquisiti, in particolare, si precisa

quanto scEuc;

Al 1l bene in opgelto & pervenuto all'eseculata, la signora - _

- giuste atte di compravendia del 30032011 (rep. m.

IS 56RF del nomie Ghuseppe Minnitn in Siracusa),

trascrfio in data 012001, ai on AISZE5Y], da polere di

B. L'intero fabbricato, comprensivo, quindi, anche del bene in |

oggetio, & stato edificato su un lotto di sedime (sul quale

insisteva uma  precedente  costruzione,  successivamente

modificata) pervenutoe alln societa _ @ISt

atto di compravendita del 050771995 (rep. i 3120611311 del

notaio MhMarta Fansta Costanza in Siracusa). rascrine in data
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| LOF 1995, a nn. 101277571, da potere di

(Catanig — 1201271917,

1007 1945), (SEracusn

{Catania 2 [ 43,

(Cotania — 28109047 ¢ (Catamia —
OIS 195,

C. Coimg evidenssate nelli relazione notanbe i ati, e formahitd di

cul i suddetts punti 51 e 6) nsultano 1senite quando il soggetto

“contro” non era pit nella iolarita dell’ immobile

[, Imolire, si evidenzia che nella relazione notarile o 3o non _

nsulta indicata la formalia di cui al punto 2), poiche trascrina

dopo la stesura della stessa

E. Infing, da quanto fomito dall’ Amministratore pro-tempore, sig
- "immobile in oggetto, sing alla da del
2302020, nsulta regolare com 1l pagamente del canonc

condcmmimiale, di impoma pary 5 & G000 (cfe, Allegaws E-3)

1 rogits, di cul m superson punti A) ¢ B, sono presenti nell” Allegato |

H. unitamende alla refazione notanle in ath

QUESTTO W
Mel seguito si ribadisce gquanto gia evidenziato per i loto 7. Intatt,
dalln ricerca effcrmmtn presso | archivio dell” Ufficio Urbamistica di
Sirncusa (istanza di sccesso agli ath, a mezzo poc, del 200420240,

congiuntamente  alle informazom desunte dal romb notanl

shipulai ¢ alle trascriziom delle formalitd wrbanistiche assentite, &

siate possibile reperire, per il lotto in oggetio, i titoli edilizi
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rilaseiati alla societd Prospettiva Casa Stl, nel seguito elencan m

ording tempaorale;

1}

£}

4

Concessione Edilizia n. 1796 del 27502/ 1896 con tale ritalo il _

Comune di Stracusa concedeva 1l Mulla Osta alla societa

_ di edificare una palazzina & cingue

glevazionl fuon terra pid un prano cantmato. [ lote 8w esame,

wosi come anche il lotie n, 7, anch’esse opeetio della presente

procedura, ¢ parte imfegrante di tale palazzina.

A seguiio della Concessione Edilizia in Sanatona n, 098103, |

rilasciata ai sensi dell’ex art. 13 della L. 47785, in data _

IRA05 2003, il Comune di Siracusa consentiva alla sociela

_ di mantenere alcune opere di modifica,

abusivamente realizzaic, nell'edificio di cui alla Concessione |

Edilizia n_ 17/96.

A scguito della Concessione Edilizia in Sanatonia n. 470/05-2,

mlasciata m o senst della L. 326020003, n daga 14122005, il

Comune di Siracusa conseniiva alla societd _

.n:lu regelanzzare ulterion opere di modifica, apportate |

successiyvamente & abusivamente realizzate.

Si rinene utile rilevare che in pan data vemivano nlasciate |
anche alire 4 Concessioni Edilizie in Sanatona,  relafive ad
immobili facenti parte della medesima palazzina, ma di

propricta dh altre ditte, estranee al presente procedimento di |

psecuzione immobilian:.

La tabella sotinstanie massume taft 1 tioli edilizi assentiii:
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M
L. : [T
SRR ot rafORE T
SOHCLRGTR Eh O FAR CATE & FRESFETT R CASA S
T Wl Qe | NTTA
i 1T F,
LM-L.‘% i

5 In data 36042007 veniva nlasciata, sy istanza della societa

- per l'edificie di cui alle Concessioni |

Edikizie 5l.ll.i:|'l.'l_.l.l|; Ila  relativa .-*nm-l:lfi.z:ﬁ'lzi:;u!: d_i _

Abitabiliti/Agbilita n. 402007

Nell'Allegato E-2 ¢ possibile visionare la documentazione |

SUIMMENZIONALD m;l. eccezione della Emcgui_une Edilizin n. |

rilasciato dal Comune di Siracusa in data 1271002021,

Da tale documento si evince che Uimmobile in ogpetto ricade |
intcramente in zona B1.2 “Tessuto Edificate Denso”, ovvero |
aree dense, ad wso residenziale, che cosntuiscono la gran parte del |
tessuto centrale della cittd di Siracusa ad oriente di Viale Scala |
Greca Per 1 parametri, per gl indici di zona, per le modalia di |
attuazione ¢ per le disposiziomt particolari vedasi allegato |

documenio. Infine, si rileva che il lotto ¥ risulta accatastato e dotato |

di relativa planmmetria (cft, Allegaio C),

QUESTTOVH

Da guanto nlevato in situ {cfr. Allegato F} durante le operazion |
peritali ¢ dalla consultazione della documentazione in atli, catastale |

¢ urbanistica. si evincone alcune discordanze con lo state di fito
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dei luoghi,

difformitd, scatunte nel canfronio tra lo stato reale del sito, questo

rappresentato nell'allepato F, ¢ i1l progetto approvate nel 20003,

unica documentazione reperita ¢ consegnata al sottosentto Penito
Estimatore dall'Ufficie Urbamistica di Siracusa, indicato al

superiore gquesito V1, punte 2.

IN PROGETTE

1)

L uniti immaobiliare constava di 4 vani pili un disimpegno

centrale.

2)

L'immobile, ad est, risultava dotato di un balcone a forma di L,

completaments aperto, con accesso dal cucining, ramite U

porta finestra.

3)

Dal vane salotto, ad ovesl, si accedeva al balcone tramite una

portofinstra, m effeti, nei prospetti di progotio ceultang due

aperture.

STATO DF FATTO)

1)

Nell'appartamento ¢ stato realizzaio, i aggiunia a gquanto

assentito. un doppio servizio, con accesso esclusivo dalla

camera mammaoniale, fornite di un'aperura a vasistas ungo la

parcte ovest; complessivamenie cid ha comportato anche una

vanazione delle tramezzaire 1nterne.

2

Attuatmente 11 balcone ad  est  rpsults  dehmitato

perimetralmente da uma siruitura leggera in alluminio ¢ vetro;, |

inaltre, & adibite a cocina ¢ comunica direamente con il
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salotto, poiché prive di infisso esterno,
3) 1l vamo salotie ¢ provvisto di due portafinestre; quella pin

rentrata rspetto all’alira, sebbene presente materialmente

all’esterno, dall“interno non risulta visibile, poche murata (cfr.

Allegato F). 51 evidenzia, altresi, che Umtero prospetto avest

deli"edificio & dotato, in tale vano, di due aperture.

Similmente per quanto dette per il lotto 7, nguarde alle difformita

sopra rilevate 1 nbene estremamente smpotante evidenzare

Estimatore, ha rilevaro tali discrepanze con nfenmento al progetto

approvato in sanatoria nell'anno 2003, poiché non in possesso

2005, in quantp questo non in possesso dell ‘cscecutata € non

reperito, né in formaty digitale, né in formato cartaceo, dall' Ulhicio

prodota dal medesimo Ufficio in data 235072020, protocollo n,

0109624 (Allegato E-2).

Pertanto, non potendo visionare quanto contenuto nell ultma

sanatofia approvata e non avendo certerza, quindi, dell’eventuale

repelanzzazione delle difformith riscontrane, il sotoscritto ritiene

comungque doveroso elencare ugualmente quUAnto NECessario per

ragiiungere il condono di tali abusi.

A tal fine, da quanto scaturito anche dal colloguio verbale con 1l

fecnico dE:]PUfﬁ:i:m _L]_rbau.isrjca del Cornune dj_S'Ea_cum, la |

regelarizzazione del suddemto pumte 1) & possibile con la
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presentazione di una SCLA tardiva, ovvero i Sanatoria, alla quale,

Segnalazione Certificata di Agibiliti dei locali, corredata della

rclatva documentazone implantistica, nonche provvedere alla

presentazione di un DocFa, per 'aggiornamento catastale del
bene,

Tutlo e comporia un onere da sostenere pari a circa 6000, €,

comprensive di sanzione, strofiona o spese tecniche.

DEsaeE GhieTe Opribineia Volpimirs deshinfnme: o'na fel

locali, ovvern, come da progerio assentito, la cucing dovrd

=Tt LR T P ey e

I'infisso estemo per I accesso al balcone in ogeetto.

Le spese per il nprsting dell’originana destinazione d'uso des

locali & stima pan a cirea € 3000, N,
Infine, riguardo al punto 3), per entitd della superficie del vano

salotto, al fine di nentrare nci parametn stabilin dalle norme

igicnico sanitanie, a garanzia del corretto apportn acro-1llummante

ma con Iinfisso estemo futt ora esistents.
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Anche tale operazione componta un coste reale di importo stimabile

Tutt i costi da sastenere per espletamento delle attivith suddete,

catastali e urbanistiche, ammontanti ad un mporte complessivo

jperia € 10.800,00, dovmanno essere decurtati dol valore di mercato
dell immaobile, questo desunto nel successivo punto IX della

presentbe perizii.

QUESITO Vil

sensi dell' Allegato A del decreto del 27/11/2020, pubblicato nella

GURS del 18122020, parte |, n 62, il sonmoscritto Perito

Estimatore, provvedeva a redigere tale elaborato, sulla scorta del

rilicve dimensionale eseguiio e delle caraftenistiche acquisie,

n_:-l;_t]:if_:_ﬂ_]:l_n_ggmpmmnti d{:il'h:»‘uhl:;n__f}_:ﬁlL:iqi__%I_l: ]

trasparenti, @ dell’impiamio di climatizeazione e acqua sanitaria

Dafle nsultanze dei calcoli, a senst della pormativa vigente, la

classe energetica glabale dell'edificio e pan a F.

QUENITO IX

Anche per il lotto in esame, similmente per il lotto 7, per la

valutazione del compendio pignorato, anolizzando quanto indicato

dalla dottrina estimativa i mento alla detemmnazione di un valore

di mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti

aventi come fondamento legico la comparmzione.
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Il primo procedimento & quello diretto, o sintetico-comparative,
I'altro & quello indirctto, o analitico,

METODO DIRETTO

In tale motodolegia conmbuiscono element di natura quantitativa,

oerta od insindacsbile, quale deve oonsiderarsi ln consipienza

metrica  dell immobile  (superficie  commercmle),  elementi

undividuat tramite la consuetudine di gludizio e come tali accettat,

parametratt ad una gradazione di valon m cw far confluire un cero

indiretta, sia tramite la consultazione dirctta delle quotaziom OM1

(Ckservatorie del  Mercato  Immobiliarg) ¢ del Borsino

Iu:um_l}:i |.|.u.1'c

In mal senso fondamentale importanza risulia la determinazione

omogencizzazone,  dalla  Tsuperficie  lorda  vendible”,

comprensiva, ciog, del murn interni per intero ¢ di quelli di confine

conteggiati per metd, metodologia unlizzata nella revisione degli
cstimi urbani su disposizione della Dirczione Generale del Catasto

¢ progressivamente sostituitasi alla superficic netta anche negli usi

delle contrattazion di compravendita,

METODU INDIRETTO

Tale metodologia, detta pild propriamente “a capitalizzazione di
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reddito”, ragpiunge lo scopo prefissato metiendo in rapporto un

alcune opportune elaboraziont analitiche, tra le quah grande

importanza  assume  la  determinazione  del  Sagpio  db

Capitalizzazione, ovvers il tasso che permette di determunare il

valore futuro di una somma investita oggi.

all mmmobile in espme in forma percentuale,

| due procedimenti estumativi, applican allo stesso  bene,

condurranng, ovviamente, nclfa maggior parte dei casi, & due

risultati che esprimeranno valor diversi, sebbene a volte prossimi,

valore di mercato che dovel supporsi ancor pili eeedibile in quanto

scafurito da due diversi procedimenti {Stima mista).

Nel caso della presente stima g ¢ nienuio congruo fare rifenmento,

guale fonte di valor: comparativi, a quelli ottenun dalla medsa dei

pii recenti indici pubblican  nell'Osservatorio  del Mereato
Immaobiliare dell’Agenzin delle Entrate (OMI) del Comune di

Siracusa, ¢ del Borsino Immicbiliare. con particolare nferimento

alle abitamioni di ipo civile, mamaohil affim a quello pignoraio,

La media dei valori, sia di locazione che di mercato, risulta, come

appurate da un sondaggio presso le agenzie immobiliari locali.
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molto pit attimente all*attuale andamentn delle compravendise nel

Comune di Siracusa;

walidw o SRR | Vo i Leaddishe

Farik #l 2
Win M Win [

R i o
i s R | 525D azl =L
e 1 GOS0 | & 35000 425 550

Mella abella seguente sono nportate le superfici lorde dei |
componentt costituenti il bene pignorato, sonche e relative |

g_:-:':rl:cntua]i di nmqg_::_ncizmzimc- al fine di l:_l-:‘.'n-'cnirc :z]la_

superficic commerciale complessiva del lotto 8:

B (SEDEE ], [ SEoam ]

e

In_base alle carattenistiche dell'immobile pignorato sono stati |

adottati anche alcuni coefficienti comrettivi da applicare alla stima |

dell immmahile.

Mel scguito sono riporaie le schede oepilogative relative alla |
valutazione di mercato del lotto ¥ in esame, sia per il metodo di |
sima. dirette che  indiretto, con 'indicazione dei  parametri |

corretiyvl di siima o funzicne delle caatterisioche nscontrate |

el immehile prgnorate.

In particolare, claborando il valore scatunito dalls media antmetica |
ira ke quotazioni OMI ¢ del Borsino Immobiliare, noncheé quelle |

oppurale dal mercato mmmobilinre locale, risulin:
STIMA DIRETTA: indicatore specifico pana 1163 50 €/mag;
STIMA INDIRETTA: valore locativo par a 3,040 €/ mgxmese.
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SCHEDA DI VALUTAZIOGHNE
- METOOO T -

I=mobeir o in

|31FM.E:LBA

mou SR

Il:AFllﬂﬁ‘I{[Il
=] es=] sef3] w5l

Ergha 32 Fascsix 1213 Sabmiisma 17
Dad catestali o ey TR
-2 B =T
i 3 rataatoh M2 tasa Ll
Prapriety
CUOTA 10001000
Ercprara reoedhndtinhe T &G Susrioa oom s 5 08
Lo 2
“"“":"“ W LosE evessd 516 Suetee commeniak: 458
B 28.08| Superios commonials 10,18
Caramarigichs o cooMcianl comem
PR Parws beri o grvusm o 1,08
STATO ORI A RO Bhuns |medruthuoic om empol 1.05
AFFALCINE mu pha o duse lati ‘I.[!]
Apparamsain ESFDEIICHE  dscsimmenie asig 1.00
ALTRIIA SORFIIT: Peda 1,00
o VETA et s 1,00
MEGHE LOCATWD: lbes 1.0
TROLOG A ks b I:I.E_E-_
e ATATO CORSERWATIND. Bussis 1,08
APAT COMDOMMALL assanli 1,00
RANSOR LA R [T St 1,00)
Caleols del wxlore & mesrewis
Elpmany per i Valers rradil umilano d mansio 4 rans i 11”.5}'
Fefabargone sl b S upeeehe m costiTer e CamipaEsTE Wy Bl:llﬂ
saicain e Froctin g crafic i 1.08
alE b ) P PROBABILE WALORE DIMERCATO = € 110 664,28
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SCHEDA D] VALUTAZIONE

FETFODG BMRETTO

poe ER |

= Jear | sEi00]

= e «[E]

Fogin ) Panicaii 1215 Bubedsre 17
[: 5
[ VTR T &1 mq
Prians: ¥ el g Ll A2 ol bl i Eu
Pt st
QUOTA 10001000
Soperivie roaideraials Thrprk — 7
:I"E.lgﬂt HE-E- ] 5‘.“
tu::u:nn WEEES ool ek ﬁl'ls Supmicu crmmnnie 4 58
Batzon 08| Seperdoa comresiisie #0198
Caniarisicsa v coalichnl coriedis
s PR Pl oo sacrRoTe) 1,00
N Wt it R A e 1 e .05
AFERDCNY al pEo oot el 'I.I:I:I
A M EEFIDS EI0ME. o cslumoris sisoials 1.00
ALTEZEA SOFTTITE i 1,00
s, N L g ey ke s 1,00
RECHVE LOCA TV, T 1,00
TROILOGIA: bt b Elﬂ-&
it 5 TATC COMS EFr i T 0 bucss 105
SAT] COMDIRIMALE penanii 1,00
AFPFRATAKE NI FOATERE : misswunn ‘LI:E
Calenle ded valon & e ncata
nl “wnloe bcalim ok d ponm e Ea'l:l:l
ol oapeifind SOCUNETDN CORDIEEEGE BO,47
ETuman Der .
i Proens ded cotlckeh .05
Vil i a s i -
iy o Tpesa d geeloes. € 1 500,03
ul a0 cRFAEZLZNIE  ® )
" Waken looie pvemrehs F 4 196,33
niey PILF PROBABILE VALDRE DI MERCATO = 110 1-l-[|'.l}ll|
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media

aritmetica dei risultati perseguiti con i due diversi enteri di stima

applicati, risulta:

1) STIMA DIRETTA Vi € 110.651.29

ST INDIRETTA Viu: € 110, 140,00
Ovvero: V = (Va + Vinal / 2=€ 220791 20 2 =€ 110.395.65,

A dedurre 1 costi per la regolanzmzione dell inters lotto 8, ovvero:

= Regolarizzasione urbanistica e catastale: £ 10,8040, (0

Pertanio, 1 ottiene il valore finale dell'immobile pari a;

Vi =€ 110.395,65 — € 10.800,00 = £ 99 59565 = € 99,600,

(diconsi Ewro Novantanovemilaseicento/00).

Cid comport un valore unitario pari a circa 1. 100,00 €/mg,

QUESITO X

Il lofto in oggelto, pignofalo per infero, per come realizesio ¢

strutturate, non risulta divisibile.

QUESITO XI

Non si & in presenza di pignocamento di noda proprietd o

dell usufrunto o del dintto di superficie.

CEgE Rk R

5. - Gliallegati alla presente relazione sono:
All. A - Yerbali delle operazioni peritali;

AlL B - Comunicazioni alle pari;

Al C - Docomentazione catastale:

All. D - Documentazione ipotecaria;

AILE - Documentazions acquisiea;

Pag. 42 di 44

Firraia Do GRda0hs FRANCESC) Emessa On; ARLBAPED §. P4 MG G4 3 Sorint: Hbast! S0 Snidseel e 061

-



AlLF - Planimetria immobile;

All. G - Documentazione fotografica;

AllL H - Docomentazione actarile ¢ arti di provenienza,

AllL L - Attestato di Prestazione Encrgenca { APE),
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3 Conclusioni

La storia delle valuaziont immobilian ha insegnato che, nei casi nomali |
| di stima, generalmente le risultanee si attestano attomo ad un 10%-15% di |
| variabilita. Pertanto, le valutazion: imcluse all’interno di tale percentuale, al |
. di la de1 percorsi estimativi compiuti, sono egualmente attendibali,
Rimarcando ulterionmente che i tratta di una stima in condizions di libero _
| mercato, ciod non vizialo da vincoli ¢/o pregiudie pendenti sull immobile, si |
| Atiene di consepuenza congroo, per 1 duoe lotl in opgetto. un valore |
| complessivo (in condizione di cespite yuoto ¢ libero} pari a 230.100,00 €

La tabella sottostante rigpiloga il valore di ciascun lotto stimate.

STIMA LOTTI

LOTTO Y 130 500,00 €
LOTTOB 99 600,00 €
230 100,00 €

Con quants sopra =1 viticric di aver compintimcite wssolto all'incarico |
| conferito

[ sottoseritto ringrazia per lu fiducia a I accordata ¢ rassegna la presente |
| relazione i stima, rendendosi disponibile per eveniuali chianmentt e'o |
| integrazion! neccssarn.

[1 Penito Estimatore deposita la presente perizia in modalid telematica, |
| trasmetiendo la stessa, 8 mezzo pec, al procedente, su supporto digitale, |
| all’esecutata.

Siracusa, 1 812 N Il Pento estimatore

Dott. Ing, Francesca Sinnona
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