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Al mo Giudice delle Esecuzioni

del Tribunale di Siracusa

Premesso che:

*  indata 05/05/2021 if sottoscritio (NGNS - studic (TGN
O ;1o cii' Albo dell' Crdine degl Ingegneri della Provincia di Siracusa
al n. 1800 sez. A, veniva nominato Esperto Stimatore nell'esecuzione immobiliare
avenie come:

procedente: G

esecutato: XXXXX XXXXX +1

» in pari data i sottoscritto riceveva, o mezze PEC, comunicazione della suddetta
noming;

» Indata 16/05/2021, e quindi entro i termini previsti, il softoscritto provvedeva a prestare
I giuramento di rito;

* i mandato ricevute dispone che il softoscritto:

1. CONTROLU, prima di ogni dlira atiivitd, la completezza della documentazione
potecaria e catastale di cui all'art, 567 co. Il cp.c. (estratto del catasto, visure
catastali storiche e cerfificati delle iscrizioni e trascrizioni relative  all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anterior alla trascrizione del pignoramento,
oppure relazione notarile attestante le risultanze delle visure catastall e dei registi
immobitiar);

2. COMUNICHI dlle parti costituite @ mezo pec e dlle parti non costituite a mezzo
raccomandaia con avviso di ricevimento ['inizio delle operazioni peritali, allegando
alia relazione prova dell’avvenuia comunicazione; I'accesso ai lvoghi andrd operato
d'intesa con il Custode Giudiziario ove gid nominato;

3. PROVVEDA:

I all'identificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini e
dei dati catasiali;

I. allloccertamento  dell'esatia rspondenza  del  dati specificatt nell’atto  di
pignoramento con te risultanze catastal: in caso di difformita, al’individuazione di
moddalita e cosii per 'eliminazions delia medesima; in caso di mancanza di idonea
planimetria del bene, alia predisposizione di bozza per la redazione:

W. alla formazione, ove opportuno, di uno o piv lotii di vendita, identificando i nuavi

confini e relazionando, ove necessario, sulla necessit di frazionamento e sui
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4.

relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alla discipling delle aree di parcheggic
dicuiallal 122/198% e alla . 1150/1942;

REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima guanti sono | lotti individuati,

includendo in ciascund sezione:

f

I'esatta individuazione dei beni compoenenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (ciftd, via, numero civico,
piano, eventuale numero intermo), dei dati catastali, delle eventudli periinenze &
accessorl, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché delle coordinate G.P.S.
dei beni medesimi;

. una descrizione complessiva e sintetica del beni;
.

lindividuczione dello stato di possesso degli immobili, precisondo se siano
occupati da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore:; ove essi siano occupati in
base ad un contratto di locazione, affitte o comodato, con verifica della data
della registrazione, della scadenza del confratto, del termine per I'eventuale
disdetia, dell'eventudle data di rlascio fissata o dello stato del procedimento
eveniucimente in corso per il rilascio;
Vindicazione dell'esistenze di formalitd,  vincol o oner, anche di natura
condominicte, gravanti sul bene e che resteranno o carico dell'acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contrati incidenti sull' attitudine edificatoria dello
stesso, [ vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gl eventuali diritii
demaniali {es. servitd pubbliche);
l'indicazione delfl'esistenza  di formdiita, vincoli e oner, anche di naiurg
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all' acquirente, in particolare:
I. guanto ai vincoll che resterannc o carico dell ‘acquirente: _

¥ domande giudiziali {precisandc se ja causa & ancora in corso e in che sfato)

e aifre frascrizion;
v ofti di asservimento urbanistici e cessioni dif cubatura;
v alfri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reaii, obbligazioni cropter rem, servity,
uso, abitazione, etc.], anche derivanti da regolamenti condominial:

L. quanto ai vincoli e agii ener giuridici che saranno canceliati rmediante decreto

di frasferimento ex art. 586 c.p.c.:

v Iscrizioni di ipoteche;

¥ trascrizion di pignoramenti;

iil. alfre informazioni per I'acquirente concernenti:
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v Vesistenza di censi, livelll o usi civici gravanti sui beni pignorati e I'eventuale
avvenuta affrancazicne do tali pesi, ovvero la verifica circa il fatte che i
diritfc sul bene del debitore pignorafo sia di proprieid ovvero derivante da
aicuno def suddett] fitoll;

¥ importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es. spese
condominiale ordinarie);

v eventfuali spese straordinarie gid deliberate, anche se non ancora scadufe;

v eventuali spese condominiali scadute, non pagote negli uitimi due anni
anteriori alla data della perizia;

v pendenza ¢f eventuall procedimenti giudiziar relativi ol bene pignorato;

la verifica della regolarite: edilizia e urbanistica del bene, nonché ['esistenza della
dichiarazione di agibilitd ¢ abitabilitd dello stesso, previa acquisizione o©
aggiornamento del cerlificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente
hormativa;

in caso di iregolarite urbanistica o edilizia, il controlio della possibillta di sanatoria ai
sensi dell'arlicolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 e gii eventuali costi della stessa; aliimenti, o verifica sull’eventucle
presentazione di istanze di condono, con indicazione del soggetio stante e della
normativa in forza delic gquale I'istanza sia stata presentata, lo stato dei
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventudii
oblazioni gid corisposte o da corrispondere: in ogni dlfro caso, la verifica, gi fini
della istanza di condono che I'aggivdicatario possa eventuaimente preseniare,
che gl immobili pignorati si frovine nelle condizioni previste dall'arficolo 40, comma
Vl, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma V del decreto
del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con la specificazione del
costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta
determinazione, I'indicazione dell'ssistenza di eventuali procedure amministrative
¢ sanzionatorie;

F'indicazione dell'eventuale avvenuto rlascio di aitestazione di certificazione o di
prestazione energetica in corso di validitd, provwedendo, ove mancante, ad
acquisire attestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 4
co. | e 3 co, Il lettera a) del d. Igs. 192/2005, salvo il caso di opere interamente
abusive e non sanabill e con esclusione alfresi delle seguenti categorie di edifici,
nel termini di cui all'art. 3 co. Il e seguenti def dlgs. 192/2005: a} gl edifici ricadent

nellambito della disciplina delia parte seconda e del'articolo 134, comma 1,
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lettere ) e c) del d. Igs. 42/2004, fuito salvo guanio disposto al comma 3bis; b) gh
edifici industriali e artigianali guando gli ambienti sono riscaldati per ssigenze del
processo produitivo o ulilizzando reflul energelici del processo produitive non
alifimenti Ulilizzabil; <) gt edificl rurali non residenziall sprovvisti di impianti di
climatizzazione; d; | fabbricati isolati con una superficie ulile totale inferiore a 50
metri quadrati; e} gli edifici che rsultanc non compres! nelie categorie di edifici
classificati sullo base della destinazione d'uso di cui all’articole 3 del dP.R. 26
cgosto 1993, n. 412, it cui utilizzo standard non prevede I'installazione e limpiego di
sistemi fecnici di climatizazione, quali box, canfine, autorimesse, parcheggi
multipiane, depositi. strutture stagionall a protezione degl impianti sportivi, fatio
salvo guanto disposto dal comma 3fer; f) gl edifici adibiti @ luoghi di culto e allo
svolgimento di attivita religiose;

la valutazione dei beni, indicande distintamente:

v I calcolo delle superfici per ciascun immobkile, specificando  quella

commerciaie;

v i criteri di stima utilizzati;

v le fonti di informazioni utilizzate per la stima;

v il valore per metro quadro e il valore complessive;

v t'andlitica indicazione degli adeguamenii e correzioni della stima, ivi compresa
la riduzione del valore di mercato praficata per I'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gl oneri
di regolarizzazione urbanistica, o stato d'uso & di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oner giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuall spese condominiali insolute:

v

it valore finale del bene, al netto dei superion adeguamenti & correzioni;

v nel caso di immobile totalmente abusivo, Pindividuazione del valore deli*area di
sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del
bene dalla data della stima alla data indicata neli'ordine di demolizione se gid
emesso 0, nel caso in cui non sia stato emesso ordine di demolizione, per un
periodo di dieci anni:

v' il valore locativo dell'immobile, con specifica indicazione dei criteri di stima e
giudizio di congruita sui canoni di locazione o affitto gid previsti da eventuali
conirattiin corso;

nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fattc che i bene risulti

comedamente divisivile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli
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elernenti che potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relaivi
cosil; indicazione del valore della sola quota;

nel coso di pigneramento della nuda proprietd o del'usufrutto o del dirtto di
superficie, 'indicazione del termine finale dell'usufrutto o del diritto di supertficie e
delle generdlita dell'usufruttuario o del nudo proprieiario diversi dal fitolare del
diritto pignorato, nonché I'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorate;

in data 03/09/2021 il sottoscritto, provvedeva ad @seguire accesso of bene oggetto di

stima;

Tanto premesso it sottoscritto presenta la seguente:

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI STIMA

SOMMARIO
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1 Localizzazione beni oggetio di stima

I beni oggetio di stima sono dei terreni ricadenti nel Comune di Melilli (SR}, ¢ sud della
frazione di Vilosmundo ed o nord del torrente Mulinello. Di seguito si riportano delle

immagini satellifari con loro localizzazione,

Figura 1: locdiizzazione tement oggetto di stima - sovrappasizione satelitare/catastale



STURIO TEQRIGY

o

FYYETERT T 7T YT
VRIBUNALY B

G.E CULTRERA dettasg Conclia FUE: rel lec RGERELOF
QO E AT . o
A 22175 clata prossima udienzo:
Procedenis | (NG

Erecuicto HOOOK +1 fog. P diis

2 Dafi catastali

| terreni oggetto di stima, censiti al NCT, sono quelli elencati nella tabella seguente ove

sono anche riportate le relative superfici olire che la qualiid ed il reddito.

Foglic Parficella Supetficie Qualita/Classe Domenicale
15 13 1800 m2 PASCOLS 418 ¢
15 124 2143 mz2 AGRUMETO/2 5977 €
15 125 2287 m? AGRUMETO/2 4378 €
15 124 4754 m2 PASCOLO/ Y 614 €
15 127 1395 m2 AGRUMETC/2 3890 ¢
15 128 6720 m? PASCOLO 15.62€
15 134 2143 m? AGRUMETO/2 5977 €
i35 154 16269 m# HIVETO/4 33461 €
‘5 155 275 m# ULIVETO/ 4 0.57 €

3713 m? AGRUMETO/2 103.55 €
15 156 2958 m? AGRUMETO/2 8249 €
SOMMANDO 44457 m2

Reddito

Agrario
2.18¢€
33206 H
35456 —
1.47 €or
2161 € —
3126
3320 €~
2521 €
0.43%€ -
5753€
4583 €

tmra,

-

Nella successiva Fig. 2 & riportato lo stralcic del foghio di mappa 15 con evidenziate, in

rosso, le particelle oggetic distima.

o d Imatba

Figura 2: siraicio foglic di mappa 15

Dal'esame di tale stralcio & possibile constatare la presenza di due particelle, lo 122 e

la 1278, ricadenti alllinterno defla particella 154, La particella 122, non fisicamente
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individuabile, catastalmente risulta in testa ad alira ditta e sviluppa una superiicie di 45
m?. La particella 1278, invece, non direttamente oggetto di pignoramento, & in testa alia

parte esecuiata, sviluppa una superficie par @ 336 m2 e risulta fabbricato diruto.

3 Descrizione deij ferreni

Il fondo oggetto di stima gode di due punti d'accesse. £ possibite raggiungerlo, infait,
sia dal centro abitato di Villasmundo, dal quale dista circa 500 m, percomrendo la via
Campidoglio che conduce al varco ovest, ed anche tramite una frazera interra
condominiale, che siimbocca dalla strada provinciale 95 e che conduce al varco est.

Di seguito si ripertano delle immagini dell'ingresso ovest del fondo, , dalle gquall &

possibile constatare come §f fratto di strada asfalfate della vie Campidoglio si interrompe

circa 100 m prima che si raggiunga il varco di accesso dello stesso fondo.

2 b T R
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Figura 3: via Campidoglio ~ a dasira varco d'accesso fondo a 100 m da strada asfaltata

Nell'immagine seguente si riporta, invecs, il punto di accesso della frazzera intermna

dalla SP95 che conduce df varco est del fondo.

Figura 4: accesso Est da SP95
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Allo stalo attucie 1l fondo, pardaimente recintaio, presenta  giacitura pressoché
pianeggiante, con lieve pendenza verso il torrente Molinello e risulta incolto ed utilizzato o
pascolo stagionale.

Sirleva la presenza dominante di olivi selvatici e, in parte di agrumi, tuthi in stato di
abbandono ed improdutiivi,

Al suo inferno presenta inolire una strada in terra che cellega i due varchi d'accesso.

Di seguito alcune immagini rilevate nel corso del soprallucgo.

Figura 5: immagini tereno

La strada interna conduce, inoltre, ad un fabbricato, collocato ad est del fonde,
originariamente adibito ad abitazione, oggi totaimente in abbandono ed adattate al
ricovere di animali, Tale fabbricato, come detto, risulta censito allg particella 1278, interna
alla 154 e non risulta essere direttamente pignorata.

Nella figura seguente sono riportate delle immagini che mostrano I'attuale condizione
del fabbricato che si sviluppa su un unico livello, presenta struttura in muratura portante e

Copre una superficie pari a circg 126 m2 (insieme alla corte risulia pari ¢ 3346 m2).
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thm 7 interni fabbric

All'inferno del fondo oggetto di stima sono incltre presenti delle strutture a servizio di un
pozzo trivellato ad uso iriguc condominiale. Quesie consistono in un piccolo locale per

I'alfoggiomento delle attrezzature eletiriche (@l'intermo della part. 134 e non censito in
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Catasto) ed un serbatoio idrico d'accumulo prossimo al fabbricato. Di seguite alcune

immagini  relative o tali strutture ed un'immagine sateliitare che i colloca

planimetricamente.

Figura 8: serbatoio idrico - pozze tivelioto - locale di servido
g

Stroda.condominicle

Trivelia con
locaie tecnico

Abitazione

Serbatoio idrico

Figura #: immagine satsliitare con posizionamento impianto idrice condominicle

4 Ceriificato di desfinazione d'uso

In rifeimento al PRG del Comune di Melill, approvato cen Decrete Dirigenziale n.
1056/DRU del 22.09.2003 le pariicelle oggetto di stima ricadono in IONA "E", agricola,
disciplinata dall’art. 22 delle NTA che consente ledificazione per uso residenzicle a
condiziche che:
+ Non venga superata la misura di 0,03 me/ma;

» Le costruzioni siano di fipo isclato;
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» L'altezza di ogni edificic nonh superi 7.5 m:

+ Siarispetiato 'arretramento di aimeno 20 m dal filo stradale e dal confine dellotto.

Rispetto al Piano Paesaggistico delia Provincia di Siracusa, come visibile dalla seguente
planimetria, le particelle 125, 113, 126 e 154 ricadono parzicimente nella fascia di TUTELA 1;
la pariicella 156 ricade interamente nella fascia di TUTELA 1; la particella 128 ricade
interamente nella fascia gi TUTELA 3. 1 tutto disciplinato daoli'art. 20 delle NTA apprevate
con DA, n. 5040 del 20.10.17 alle quali si imanda.

b
Vg
L

(AL

Figura 10: planimetia cotastale e plano possaggistico

5 Conformifa vrbanistica fabbricato
Dagli accertamenti eseguili presso P'ufficio urbanistica del Comune di Melili non sono
sigfi rilevali filol autorizzativi relativi ol fabbricato identificate con la part. 1278 che,

perianto, & da ritenere abusivo e potenziadmente parzicimente sanabile per la sola
porzione che rispetta la distanza di 20 m dal confine.

& Stato di possesso

Nonostante 'evidenza di alcuni elementi rispetto ai quali & possibile ritenere che |
terreni in oggetto siano utiizzati per il pascolo di bestiame, nel corse deli’accesso eseguito

non & stata rilevata la presenza né di persone né di animali d'allevamento.

7 Formalitd, vincoli o oneri gravanti sul bene

Dall'isperione ipotecaria eseguita risulta che | tereni oggetto di stima risuitanc gravati
da:
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v ISCRIZIONE N. 1038/137 del 27 .014.15, ipoteca in innovazione derivante da ipoteca

volontaria per concessione a garanzia di mutuo del 25.01.95 rep. 56775 A favore di

v TRASCRIZIONE N. 4443/3164N del 05.04.17 pignoramento in rinnovazione del
05.04.97 rep. 237 a favore o (D

Per i dettagli si imanda alla relativa documentazione allegata.

8 Stima

Il valore di un bene & l'espressione di un giudizio di stima perché rappresenta il prezzo
piU probabile con cui, in condizioni ordinarie, il bene verrd scambicto. Pertanto la stima &
in sostanza la previsione del piv probabile prezzo futuro di scambio del bene,

i valore di ciascuna particella verrd determinate aitraverse o Vstima sintetfica per
cormparaziong",

La determinczione del valore di stima di ogni particella permetterd, pur individuando
un unico lotto di vendita, di poter eventualmente gesiire separatamente la vendita delle
particelle,

Inoltre, relativamente dlia particelia 1278, o determinczicne del valore di stima risulta
git depuraio dei costi da sostenere per la regolarzzare urbanistica del fabbricato
presente,

Di seguito it valore siimato per ciaoscuna particella ed 1 relajivo importo toiale che

risulta pari ad € 53,5646 {diconsi € cinguaniatremilacinguecentosessantasei/00),

Foglio Particello Superficie Qualita/Classe PREZZIO UNITARIO VALORE STIMATO
15 113 1800 m2 FASCCLO 0,55 €/m? 990 €
15 124 2143 m2 AGRUMETO/2 1,05 €/m# 2250 €
15 125 2287 me? AGRUMETO/2 1,00 €/m? 2.287 €
15 126 4754 m? PASCOLC/1 1,00 €/mz 4754 €
15 127 1395 m2 AGRUMETG/2 1,10 €/m? 1.535 €
15 128 6720 m? PASCGLO 0.25 €/m? 1.480 €
15 134 2143 m? AGRUMETQ/2 1,20 €/m?2 2.572€
15 154 16269 m2 ULIVETO/4 1,25 €/m?2 20,336 €
15 155 78 e OLVETO/ 1,25 €/m? 4.985¢€

3713 m? AGRUMETG/2
15 156 2958 m* AGRUMETO/2 1,05 €/m2 3106 €
135 1278 336 m2 FABB. DIRUTO 27,00 €/m2 072 €

SOMMANG 44793 m? SCMMANO 53.566 €
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Il sottoscritto ritiene, con la sopra rportata relazione, composta di n. 16 pagine di aver
fedelmente assolfo Vincarico ricevuto e resta a disposizione delf'limo Giudice per
qualungue supplemento diindagine o chiarimento che sirendesse necessario.

melilli, f 25 ottobre 2021 HcTu

Dott. Ing. (NN




