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OPERAZIONI PRELIMINARI

Studie della documentazione.

Preliminarmente od in separata sede, & stala accuratamente visionata o studiata la
documentazione e in particolare la relazione notarile redatta dal Notaio Datt. Giulia
Messina Vitrano in data 12 Febbraio 2024, Successivamente, sulla scorta dell’alira
documentazione richicsta, € stata individuata 'ubicazione dei beni ogpetra della
procedura csecutiva ¢ 51 ¢ provveduto alla esatta identificazione dei suddetti beni oggetto
del pignoramente nonché all’accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati
nell”atto di pignoramento con le nsultanze catastali.

[31 quante accertata € scaturito che relativamente agli immobili pignorati ¢ precisamente:
f)Fg 9P lla 1140 sub. 2, piane T, cal. C46, cl. 2, mg. 64, B.C. Eura 201, 62, Via Venezia
L

2 Fg. P g T140 sub. 3, piano [-2, car. A4, ol 4 vari 3.5, mg. 78, R.C. Euro 144,61,
Fia Corrado D Agata n. 87 int i ;

- Il Sig. she ud wequisire, la piena proprietd per i diritti pari a
1/1. in regime di comunione legale, con atte di donazione accertata a rogito notaio
Scizcea Ettore, scde Pozzallo (RG) del 2204/2003, rep. n. 40764, raccolta n, 11612
registirate 1 Maodica il 087052003 al n. 1204, traseritlo presso la Conservatoria dei
Registrt Immobihan di Siracusa 1l 07052003 ai nn. 80236061, da donazione dei
genitorn Sig. a per Iintera quota di propricta

pan ad 1/1;

Richiesta atfi.

Alla luce di cwi sopra lo serivente ha ritenuto necessario, sopratfutto ai fini della
completezza  della documentarione stessa, ¢ di una visione pil specifica del
procedimento ¢ der beni tn ogpetto, acguisire ulteriore documentarzione, arraverso il
sistema telematico SISTER, dell” Agenzia delle Entrate, presso I'Ufficio del Territorio
di Siracusa, presso "Ufficio Anagrafe del Comune di Pachino (SR), presso I'Ufficio
Urbanistica del Comune di Pachine (SR) ¢ presso PArchivio Notarile di
RagusaModica.

Sono statt pertanto nichiesti‘prelevati: pressa 1"Agenzia delle Entrate — Ufficio del
Termtorie df Siracusa, Uestratto di mappa catastale, le visure storiche catastali, le

planimetrie eatastali, presso " Archivio Noetanle di RagusaModica, la copia conforme
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dell*atto di compravendita del bene oggetto della presente, presso |Utticio Anagrafe
del Comune di Pachino (SR il certificato di residenza del Sig. - 5B
presso '"Ufficio Urbanistica del Comune di Pachino (SR le copic conformi degli
elaborati grafici approvati ( Concessione Edilizia n. 82171976 del 12/03/1977) alla
data edierna.

[ supericrt documenti sono allegati alla presente relaziene come allegati:

Al Estratto di Mappa Cawstale;
A2 Fispre cadastali sioriche ooll immohile,
43 Planimetewe catastali defl immobile:
Ad Copia conforme ded Titede & proprictd
i ooy
A3 Certfioato of residenza,
As Congessions edifizia n. 821771976 del 127030977 ed Elaborat grafici approvati;

Sopralluogo del 01 A posto 2024,

Studiata attentamente la documentazione si é ritenuto, nelle more dell’acquisizione di
perte del docurnenti richiesti ai vari ulTici utili ¢ necessari per Iespletamento del mandato
ricevito, poter iniziare le operazioni peritali sui luoghi, previa comunicazione nei
modi ¢ terming di legge effertuata dal Custode dei beni, sia al creditore procedente, che
direttamente al debitore esccutaro, a mesco Race. AR, comunicando 'inizio delle
operazioni peritall per giorne 01 Agosto 2024 alle are 10,00, i Via C. D" Agata n, 87
angolo Via Venezia s.n.e., Comune di Pachino, immaobile al Piano Terra Fe. 9 P.lla
1140 sub. 2 cat. C/6 ¢ Piano Primo ¢ Secondo Fg, 9 P.la 1140 sub, 3 cat. A4,

Mel glomo e orario stabilito per 'inizio delle operarioni peritali, lo scrivente si ¢ recate

sut luaghi ove crano present: esecutato Sig, !

'Avv. Carmele Cataudella n.q. di Custode dei Beni nominato dal

G.E.; Nessuno era presente per la parte creditrice
Alla presenza continua dell’cseeutato Sig e

i, e del Custede der beni Avy. Carmelo Cataudella, ho offettuato
1 sopralluogo di rito dell immobile posto in Pachine (SR), Vis O I Agata n. 87 angolo
Via Venezia sanee. (Fg. 9 Pla 1140 sub. 23, Piano Primo ¢ Piano Secondo { Fg. 9 P.lla
1140 sub. 3). Sono stali accuratamente visionati tutti locali costituenti 'immobile,
effetruati diversi rilievt fotografici ed eseguiti © dovuti rilievi metrici.
Durante 1l sopralluogo sono state accertate e rilevate aleune difformita nella
disposizione e suddivisione degli ambienti interni., siaa pranda lerra che a primoe e secondo

plano, che nel prospetti estermi, rispetto sia alle planimetrie catastali, sia agli elaborati
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erafici approvati e depositati in Comune giusta Concessione Edilizia n, 82171976 del
12031977,

A Piano Terra sono state accertate e rilevate modiliche interne ed esterne
consistenti in:

PIANO TERRA (FG. 9 PLLLA 1140 SUR. 1)

- Modifiche al prospette sia in Via C. D" Agata sia in Via Venezia, con il restringimenta
dell’apertura di accesso al Piano Terra su Via C. D7Agata e 1l restringimento ¢
trasformarione in finestra di una delle due aperture di accesso su Via Venezia;

- Inlernamente ¢ concretamente visibile un cambio di destinazione d'uso da Locale
Deposite Atitezzi Agricoli (come i progetto approvatoe) in vane utile Cucina’Soggiornas,
la realizzazione, nella zona d’ingresso da Via C. T Agata, di tramezzatura con passaggio
¢ finestra ad arco, la realizrazione i un vano ripostiglio, moltre il vang WO & stato
variato s1a nella forma che nella dispesizione, con la chivsura del pozeo luce (esistente
nel progerto approvato), apertura di una finestrella alta lato Nord/Est, la realizzazione
di un ripostighio, infine il disimpegne (esistente nel progelto approvato) € Stato Messe in
camunicazione con una porta con il vano scala che funge da aceesso al Piano Primo
individuate nel Fg. % P.lla 1140 sub. 3.

A Piano Primo sono state aceertate e rilevate maodifiche interme ed esterne
consistenti in:

PIANG PRIMO (FG. 9 P.LLA 1140 SUB, 3)

- Madifiche al prospetto sia in Via Venezia, con la trasformazione di n. 2 finestroni con
ringhiera esterna i esistenti in progello approvato) con la realizzazione di n. 2 finestre ed
eliminazione della ringhiera esterna. sia i Via C. IV Agata con la trasformazione di
finestra ampia (esistente in progetto approvato) con la realizzazione di n. [ finestrone
con ringhiera estema;

- Internamente il vano CueinaPranzo & stato adiblw a camera da letto matrimoniale, &
stato l:lt“m—-.‘_llﬁ_m il tramerzo (esistente i progefto approvated che disimpegnava le tre
camere al piano prime. ¢ stato inoltre demolito 11 tramesso del disimpegne che
permetteva Maccesso al bagno ed & stalo spostato un po’ pud avantl varande quindi le
dimensioni del hagno esistente, ¢ stato aperto un varco con porta nel disimpegno che
immette ad altra unitd immobiliare non oggetto della procedura esecutiva in questione
A Piano Secondo sono state accertate e rilevate lievi modifiche interne ed esterne

consistenti in:
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PIANO SECONDO (FG. 9 P.LLA 1140 SUB. 3)

- Sul terrazzo di copertura, il muro di confine con la p.lla Sud'Ovest & stao demolito,
guindi ha concretizzato nella realtd una separazione virtuale delle terrazze esistenti, la
porta che fa accedere al terrazzo @ stata spostata dal lato Nord/Owvest al lato Nord/Est, &
stata murata una linestra lato Sud'Ovest (esistente in progetio approvato), il balcone a
forma di "L" late NoedOvest e lato SudOvest (esistente in progetto approvato) & stato
madificato con I"inserimento di porrioni # falda inclinata con finitura in tegole ¢ sono
stati creati n, 2 piceeli baleoncini accessibili uno late Nord/Ovest od un lato Sud/Ovest.
Su specifica domanda dello serivente, in ording alle realizzazione delle riscontrate
difformita sia a piano terra che a primo e secondo piano, in ordine alla eventuale
presentazione presso 1 competentt ufficn comunali di richiesta di titole abilitativa, tipo
Concessione Edilimia, Autorizzazione Edilizin, Comunicazione, DA, CIL, CILA, SCIA
o altra, il sig. s ha dato nessuna fsposta,

Non ¢ stato necessario, per il prosieguo delle operazioni peritali, effettuare altro

soprallungo.

Delle operazioni peritali sopra riportate & stato redarto dal Custode del beni Avy.
I P

Carmelo Cataudella apposito “verbale di sopralluoge™, {immato dallesecutain Sig
i€

controfirmato dallo serivente,

Il superiore documento € allegato alla presente relazione come allegato:

A7 Verbale di sopralluogn;
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INDIVIDUAZIONE DEI BENI E FORMAZIONE LOTTIL.

Dallo studio ed esamina della documentadone e dal sopralluopo etfettuate sio¢
provveduto alla esatta individvazione cd identificazione dei bent oggetto di
pignoramento ¢ si & poi proceduto, in quanto ritenuto opportuna, alla formazione di n.
tre lotti di vendita.

Tale decisione nasce in maniera del tutto automatica stante la specificitd, conformazione.
tipalogia ed ubicazione, dei beni pignorat, ovviamente senza bisogno aleuno di ultenior
spese o frazionamentt der ben stesst.

LOTTOn. 1.

Costituisee il lotto 0. 1 Uunita immobiliare vhicata in Pachino (SR). Via O D' Azata n.

87 angola Via Venezia s.n.c. — Piano Terra e precisamente:

A)= Locale Deposite attrezzi agricoli posto 3 Piano Terra, della predetta Via C
[¥Agata n. 87 angolo Via Venczia s.n.e., in calasto fabbricati al togho di mappa n. 9, |

mappale 1140 sub, 23 [
S |

LOTTO n. 2.
Costituisce il lotto n. 2 I'unitd immobiliare ubicata in Pachino (SR). Via C D" Agatan,

87 — Prano Primoe ¢ Sccondo e precisamente:

Al Unita Abitativa posta 2 Piano Primo ¢ Secondo, della predetta Via C. 12" Agata n,

87, in catasto fabbricati al foglic di mappa n. 9, mappale 1140 sub. 3;

Mel contempo & stata controllata la lore regolanta sotto ] lere profle urbanistico
edilizio e della loro apibilitd o abitabilita. F stata anche controllata I"esistenza di opere
abusive, € in guel caso sono state assunte presso gl uffics comunali competentt le
indicazioni circa la sanabilitd o mene dell’epera chicdendao le dovate imformeazion sugl
eventuali Sost

Si ¢ proceduto alla identificazione degh smmobth, aceertando Uesatta rispondenza del
dafi specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali.

Sone stale veriticate le proprield, il regime patrimoentale e la comproprieta con alir
sipgyretti ded bent in capo an debilori.

Dovendo. per come richiesto dall’ill.mo Sig. Giudice, redigere tante relazionn quant

sono i leld di vendita formati, si rappresenta che mn ogni relazione di stima ! lotlo,
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saranng riportate tutte le procedure, i controlli, le verifiche e i riscontri effettuati e
relativi allo specifico bene, nonché quanto altro disposto al punto 2. e seguenti di cui
al “verbale di conferimento di incarico di stima™.

Sono stati altresi redatti gli Attestati di Prestasione Energetica (A.P.E.) da allcgare

alla vendita, uno per ogni unitd immaohilizre abitativa e/o produttiva
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RELAZIONE DI STIMA.

STIMA LOTTO n. 1.

Costituisce il lotto n. 1 I"anitd immobiliare ubicats in Pachino (SR), Vie C. TV Agata n.

87 angolo Via Venezia sne. — Mano Terra e precisamente;

| A)- Locale Deposite posta a Plane Terra, della predefta Via C. DV Agata n. 87 angelo

Vis Venezia s.n.c., in catasto fabbricati al foglic di mappa n. 9. mappale 1140 sub. 2;

NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE DEL LOYTTO N.1.
I} CONTESTO DI ZONA,

[1 bene opgetto della presente stima & posto nella zona Nord — Ovest del Comune di

Pachino, cd ¢ parte del sue tessuto edilizio edilicata, posto all'interna del Bloceo B1 tra
la Via C. D*Agata angolo Via Venezia. in una zona ad uso prettamente residenziale o
costituita da un tessule urbano vano con case basse a schiera altigue ad abitazient a due
e tre prani, Quasi completamente edificara od & dotata di opere di urbanizzazione
primaria clog, strade residenziali, reti idnche comunali, civica fopnatora, distnbuzione

di energia elertrica. pas ect.

5 SITUAZIONE URBANISTICA 1M Z0OMNA,

Secondo il Manoe Repelatore del Comune di Pachino. approvate con IDLAL n. 176/88 del
12 febbraio 98B, detio unmabile rcade in Eona B
Le prescrizioni urbanistiche, estrapolate dalle Norme Tecniche di Attuazione
Urhanistiche ed Edilizie, Art. 28 sono [0 scpoents:
Awt. 28 — Classificagione delle Zone B~ Centeg Urbaro of Pachine.
I- La zona 81 comprende 1g aree o recenle edificazione e parziadmente cdificate, non
SARCOPT .'.:"r-.}.:.:'n:r* aY peette Je prlwoiseasong
2- Con corncessione singola sul preesiviente allineamenta stradale ¢ senza piano di
Tomizzazions oA conseRiil iatervenll of brasformuasione,  sopracievazione,  demiolizione
rieosfrwsone ool il ded odsd pnferctiss
A= Dleisdts eddizia foradiariy massime s cmg. 4,3
- Flortd indercliosd possono veadre widlizzoll o soopo residenziale:

il per loti aventt superficle non superiore @ mg. {20 la densita fondiarin masyima sard

av B mosmg, e D allezzo mossima w1
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superiort ge provvisy Ji erlvenizoasiond peimarie,
3- Tipalogie ammesse: edificl in aderenza, a schivra od solay
= Distanza minima fra § fabbricari in aderenza in casn a5 distacen won inforiove a m. 10
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3) RIFERIMENTI CONCESSORI ED ABILITATIVI URBANISTICI.

Al tine di individuare i riferimenti urhanisticn di costruzione del benc in oggetto. o

serivente ha effettuato, a pia riprese, presso 'ufficie Urbanistica del Comune di Pachino,

le rcerche relative ai titoli abilitativi che hanno posto in essere Mimmebile in att,

Detla neerca, effettuata sia per titoli di proprietd attwali che per dilte proprietarie

originarie, ha dato esito positivao,

Infatti, in archivio risulta approvata ¢ depositata una pratica edilizia che identifica, senza

aloun dubbio, [a realizzazione dell immahile di ol inoarti

1} Concessione Edilizia n. 821/1976 del 12/03/1977, nguarda la realizzazione di un
plana cantinato come deposito per attrezzi agricoli e un piane rialzato per civile

abilaeiome;

4) ACCERTAMENTI SULLA REGOLARITA' URBANISTICA,

Per come accertalo al superiore punto 3), I'immobile acquisito (per atte di denazione)
dal Sig iulta realizzato con certezza, il piano cantinate (piang
terra), giusta Concessione Edilizia n, 821/1976 del 12/03/1977, successivamente a
tale data non risulta alcuna documentarzione rilasciata dal Comune di Pachino.
La planimetria catastale presente negli archivi dell’ Agenzia del Territorio, risalente
al 15/07/1992, antecedente all’acquisizione dell*immaobile da parte de Sig,

isulta difforme sia alla Concessione Edilizia n. 8211976 del 12/03/1977

ed ancor pit allo stato reale dei luoghi.
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Per detta immobile, si evinee chiaramente 1l nispette della normativa urbanistica
precedente all’attuale Piano Regolatore del Comune di Pachino inolire. viste le
peculiaritd (mumero dei piani e tipologia strutturale) ¢ vista la sua ubicazione nel contesto

in cui & posizionato (zona Bl ai senst dell’art. 2 del DM 1444719468), 5i pud chiaramente

dedurre che lo stesso, pud essere considerato urbanisticamente in resola per

“le

ittimitd della preesistenza™. Nello specitico si rappresenta che, per legittimiti

della preesistenza si intende la nispondenza dell'immobile esistente alle normative
edilizie al momento della realizzazione,
S¢ mutto cid sopra riportato vale per immobile cosi come approvate con il titolo

{Concessione Edilizia n. 82171976 del 12/05/1977) anzidetto, non_vale assolutamente

per le opere successivamente realizzate senza i prescritfi titoli autorizzativi e/o di

semplice comunicazione di rito.

Mella tathiapecie risultano realizali:

a} Opere i modifiche esterne nel prospettl, interne consistentt nello spostamento di
muyri/tramezei interni, realizzazione di nuovi ramezzi, eliminazione del pozzo luce a
piano terra, chiusura di vani porta & apertura di nuevi vani porta a piano terra diversa
destinazione d'uso (da Locale deposito per attrezsi agricali a civile abitazione) del
piano terra. (successive alla Concessione Edilizia n. 82171976 del 12031977

Invere, le opere di modifiche interne, spostamento’demolizione di muri divisori non

portanti, apertura ¢ chiusura di vani porta, unificazione di ambienti, realizzati in data

successiva alla Concessione Edilizia n. 82171976 del 12/03/1%77, andavano
assoggettati a rilascio di Autorizzazione Edilizia (oggi CILA/SCLA), mentre | alure
opere interne, 'eliminazione del porzo luce, aperiure su pareti portanti ¢ la diversa

destimasione d'uso depli ambienti a piano terra, andavane assoggettate a rilascio di

Concessione Edilizia (oggi Permesso di Costruire).

In merito a gquante angidetto si ricorda che le opere di cui al superiore punio a) si

riferiscono al confronte eseguito, in seguito a sopralluogo, tra le planimetrie

approvate giusta Concessione Edilizia n. 82171976 del 127031977, le planimetrie
presenti in catasto ¢ lo stato reale dei luoghi.

Per guanto sopra amplamente evidenziato ¢ per esplicito mandato del Giudice di

provvedere, nel caso in cui s1 individur 'esistenza di opere difforma, alla indicazione

dell'eventuale sanabilita ¢ dei relativi costi, e serivente ha assunte le orelabive
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informazioni presso gl uffici urbanistici del Comune di Pachine che si nportato come

Sepe;

Le opere realizzate a plano terra in assenza di regolure titolv abilitative possono essere
gutorizzate a condizione che si presenti regelarve richiesia di SCIA/Permesso per
Castruire per regolarizzazione opere ¢ cambio destinazione d 'uso da Locale Deposite
atfrerzi agricoli a Residengiale, completa della docameniazione occorrenie ¢ prevista
per tale tipalogia di Autorizzazione (elaboran prafici dichiarazioni efc.).

f costi per la regolurizzazione delle opere anzidetie si aggivano intorno ad € 5.000,00,
¢ sone compreasivl dic valori bollan, spese di iseruttoria pratica, parere sanitario,
sanziom, el

fraltre va presentfafe wna comunicazione com Deposito ol Genio Civile con i calvolo
delle cerchigrurve per le modifiche df allargamenti di varchi e muove aperinre effeituate
sulle parelt poriamnii.

I costi per la regolavizzazione al Genin Civile delle opere anzideite si aggirano intorno
ad € 2.000,00, ¢ sore comprensivi di: valori bollail, spese df istruitoria pratica.

Va da xe che fa regolarizzazione di guanto sopra passa anche atfraverse lo redazione
i muova planimetria catastale e i refative suo invio fefemarice in modo da venderla
conforme alle stato dei lnoghi,

I costi per la redazione ¢ Dinvio telematica della nuova planimefria catastale si
aggirana mtorno ad € L0000 comprensivi di ogni onere ¢ che, sommati alla

regalarizazione defla sinazione urbanistica assommane in totale ad € 8 50000,

Nelle more € stata comungue predisposta una “planimetria quotata dello stato di fatto
dell’immobile™ cd una “bozza™ per la redazione della planimetria catastzle.
I superiori documenti sono allegati alla presente relazione come allegati:

A& Rilieva planimerrice dello stato di foffo dell immobile fe 8 Pija 7140 sub. 2,
A9 Bpzza Redazione della planimetria catastale delf Tmmahile fe 9 P g 1740 sul 2
A Ridiow forogralicd fe @ Plla 1140 sub. 2:

i
-

5 TIPOLOGIA COSTRUTTIVA ESTRUTTURALF.
L’edificio in cut ¢ ubicato il bene oggetto della presente stima risulta edificato con

struttura verticale in muratura ordinaria in elevazione costituita da blocchi di pista

calcarea nelle dimensiont variabili di em. 25-30 di spessore, su_fondazioni continue in

pietrame ciclopico;

[ swlai di interprane risultano realizzati con solaio in latero cemento;
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Il selaio di copertura rsulta invece realizzato a terrazzo con solaio in latero cementa;
Dilivisors intermi, con laterizi forati dello spessore di em. §;
La scala interna che collepa 1 van plam [ino al pano secondo ¢ realizzata in cemento

armato.

61 PARTICOMUNI CONDOMIMIALL

Trartandost di tabbricate unifamiliare, non esistono parti comuni condominiali.

Ty EDMLIFLA COMYENAIOMNATA E AGEYOLATA.

L immobile nom rientra nella norome di edilizia ibera convenzionata e agevolara.

NOTIZIE SPECIFICHE DELLUNITA’ IMMOBILIARE.

A, - DEPOSITO ATTREZZ] AGRICOLI - PIANDO TERRA

Aa)- RIFERIMENTI CATASTALI

[ Foglio di mappa n: Mappale 1140 Sub, 2
Categoria Cha: Classe »
Consislenza 64 mq.. Rendita €. 201.62;
Superficie Catastale 64 mq.

Ab)- CONFINL

Mard  Yia Veneria;

Est P.lla 286;

Sl P.lla 984;

Cvest Via C. [P Agata:
Sovrastanle P.lla 1140 sub, 3
=Sattostante ==

A)-THNTTA INTESTATA IN CATASTO - FG. 9 PULLA 1140 SUB, 2

Proprieid per 171 in regime di comunione di beni:

Adl-DITTA PROTRIETARIA - FG 9 PLLLA 1140 S1R, 2

Proprietd per 1] in regime di comunione Ji beni;

T, Curmedn IV Ansics Pio Sieedto of Carcellitag o T — $a0 52 dvofo (N8 Cell ANPST0I0T coman cprmafp |'|I||ﬂ'||l{|:-_.|!|_|.I|'|'||.|||l.|||'_l|'g|.'£"|'_l|1|'||g| i AF —
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Ael- FROVENIENEA.
1l tabbricate nell’imtere di coi fa parte [a superiore unita immobiliare costituita dalla p.lla
1140 sub. 1, & pervenuta al Sig, . per
Ia quota di propricta pari ai 11, dal padre Sig,

per intero diritto di proprietd di 171, con alto di donasione accetiata del
22/04/2003 da Notaio Sciaccs Ettore, sede Pozzallo (RG), rep. n. 40764, raccolta n.
L1612, remstralo a Modica il 08/05/2003 al n. 1204, trascritto presso la Conservatoria

det Registrn Inumobiliarl di Sieacusa il 07/05/2003 ai nn, 80236061 ;

A STATO DM POSSESSO DELLIMMOBILE.
Si precisa che allualmente ["appartamento & utilizzato a residenza dal debitore assieme
alla moglie, come da Certificato di Residenza allegato alla presente nella sezione

“"ALLEGATI™

Ag)- VINCOLI ED ONERI.

Gravano sull’immobile le seguenti formalita pregindizievoli:
Iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. Y14 registro particolare n. 181
del 20/01/2011 nascente da Concessione a garanziz di mutuo per atto Notaio Guaring
Nicola del 19012011 repertorio n. 5534/4063 a favore di BANCA NAZIONALE
DEL LAYORO 5.P.A. con sede in ROMA codice fiscale 09339391006 {Domicilio
ipotecario eletto SIRACUSA, C.50 UMBERTO I N. 29), coatro

quale debitore
nen datore di poteca capitale Furo 62,086,049, totale Euro 124,172,134, durata 10 anni.
Ipoteca su: intera proprieta delle unita immebiliari in Pachino, distinte al catasto
Fuhhri:::ili al foglio 9 particella 1140 sub. 2, particella 1140 sub. 3,

- Trascrizione verbale di pignoramento immohili registro generale n. 2799
registro particolare n. 2214 del 09/02/2024 a favore di MAUT SPV S.R.L. con sede
in CONEGLIANG (TV} codice fiscale 05254070260 (Richiedente: MATUT SPV
5R.L.,ViaV. ALFIERL 1, CONEGLIANO (TV}}, contro

[, in wirth di Verbale

Pignoramento immobili del 08012024 repertorio n. 1 emesso da Utficiale

fng Carmeln B Amien Voo Sertio iV Carevlifa n, 00 — B85 Avele (380 Coli AN ST0200 oomeii? cormeeie damibo i andimstapien erisieee u. i —
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Giindiziario Tribunale di Siracusa, sede Siracusa. Pignoramento su: intera proprieta
delle unita immobilian in Pachine, distinte al cataste Fabbricat al foglio % particella

1140 sub. 2 ¢ particella 1140 sub. 3

Ahl  ELENCAZIONE DELLE PRATICHE EDILIZIE RELATIVE
ALL'TMMOBILE E LORO REGOLARITA®.

Per quanto sopra si rimamnda a quando gma esposto al superioni punh 3) ¢ 4),
rispetrivamente Riferimenti Concessori ed Abilitativi Urbanistici ¢ Acecrtamenti

sulla Regolarita Urbanistica, delle NOTIELIE DM CARATTERE GENERALE.

Al DESCRIZIONE AMALITICA DELLIMVIMORBILE.

Tipologia: Locale Deposite attrezzi agricoli;
Alterza utile inlema; Fiana Terra Deposite h =240

Composizione interna {Deposito): mij. 6

Piano Terra: mgressn —  locale  deposito (adibito ad - uso
CUCLOA Pranzo), ripostizglio, disimpegno.
ripostiglia, we;

Suddivisioni superfici interne, murature interne od csteme ¢ calcolo superficic totalc:

Pianog Terra

Ambiente | wm. Superficic cocfficiente Superficie
utile di incidenza
| ngressoe —locale deposito [ mg. | 46,02 0% 50,62
| ripostiglio | myg f,32 0% 6,95
disimpegna _ mg. | a2 1 191
riP""":I'_i'E“U | mg. 1,82 =B (NESH 20y
W [ ma 308 [ 0%, 5,50
SUPERFICIE
LTHLE TOTALE
. DEPOSITO . . 16 1% Th07T
Esposizione:
|I’mspc1'ru Principale Mord/Ovest

AL ELEMENTI COSTITUTIVI DELL ITMMOBILE.

[ Porta ingresso: Alluminio

fnp, Carmplo 7 Awiee Fle Sz 82 Carcellitg & 00 - P6052 Avely (88 Cell BATI50203 el caneeelo dumic piiarineippesoerisimon. i
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Pavimenitn: Ceramica a “tappeto™

Eivestimenti: Ceramicas

Infissi estemmi: Allumining

Infissi intermi: Porte in legno da capitolato; )
[mpianto eletiricn: Sotto traceia;

Impiante di climatizzazione: assente;

Impianto idrico: Sotto traceia.

Am)- STATO ELEMENTI COSTITUTIVI DELT TMMORILE.

Elementi costitutivi U1 Stato
Porte di_ingresso Buono
Pavimenti: | Buono
Eivestimentli: Buono
[nfissi esterni _ Buone
[nfisai interni: Buonn
[mpiante clettrico; Buono
Impiante termice: _ Buono
_Impiante idrico: Buono

An)- INDIVIDUAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE.

Al fine di individuare la superficie commerciale del bene in parcla é stata effettuata la
media tra 1] caleolo analitice delle superfict del superiore punto A.d) e la superficie

calaslale desunta dalle visure, punto A.a), A.a.l):

_I] Civile abitazione:

Superficie analitica Totale mq. 76,07
Superficie catastale mip. G, i)
Sommano mi. 140,07

Superficie Commerciale mg. 140,07/2=  mq.TiL04

Iog Carmelo D dmico Fig Strerto st Carcolifeg n. 00 B0 T dwela F8R Coli ANOPETII0T eomeni! cavm cfi dom e v o it g i crb v o v, 4 —
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STIMA IMMOBILE.

Vaulutacione del bene ¢ Criteri di stima,

Per poter determinare il pin probabile valore di mercato dell'immohile in parola, sono
stanl utilizzant 1l enterio di stima “per comparazione valori di mercato™ e il criteria di
stima analitica *per capitalizzazione del reddito™. E stata inoltre utilizzata, ai fini di un
maglior controllo e confronte, la rvalutazione menetaria del bene cosi come acquisito
dal sig. 1ocdata 220420003,

[nolfre. per avere una stima pid corretia e veritiera possibile, si prende in esamc
Iimmubile cosi com’e nello stato di fatto, nella sua interceza,

Il primo criterio, “comparazione valori di mercato™, tiene conto di tutte le condizioni
intrinseche ed estrinseche dellimmaobile in eggetto, che venpono paragonate con le
condiziont mntrinseche ed estrinseche di alin immaobili, simili a quelle in esame, di cw
preriy soma certi 1 valor di mercatao.

[ seconde criterie, “per capitalizzazione del reddito™, ¢ stato invece eseguito tenenda
presente la base delle redditivitd mensili {(canomi di locazione) di beni analoghi al bene
esecutate, capitalizzande per accumularime intsale tah redditivitha con gli strumenti
della matematica finanzizna ed utilizzando il valore medio di locazione.

Fonti di informazione utilizzate.

Al fine di dare una valutazione pil precisa ¢ comspondente al mercato per la stima di

comparazione valore di mercato. s om0 ulilizcate due distinte fonti di informarione,

la prima attraverse aleune Agenzie Immobiliari di vona, raggiunte telefonicamente ¢
tramite web, la seconda atraverse la Banca dati delle Quotazioni Immobiliari
dell” Agenzia del Territorin.

Con la prima fonte ¢ stato possibile conuscere meglio le caratteristiche dei luoghi,
dialogando con gl operatori del settore ¢ chiedendo loro sia le motivazioni che le
giustificazioni dei loro gindizi estimativi, ¢ quindi poter analizzare obbiettivamente |
molteplici fattori che possone sfuggire ad un’analist a volte standardizzata. [h contro,
aftraverso la seconda tonte e ciod la Banca dati delle Quotazioni Immobiliari
dell’ Agenzia del Territorio, ¢ state possibile controllare eventuali shilanciamenti del
prima risultato, collegande la reale consistenza metrica del bene ad un valore unitario
frutto di una pii estesa indagine implementata da un modello statistice frutto delle analisi

utficiali cell” Agenzia del Territorio.

Tag. Curmeds I Amice Voo Sieetio of Caeeeliite o §6 - S6072 Avofo (838 Cali AN0A05030 domil! cormalp AT P A DR A AT e, 1) -
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Nello specitico sone state raggiunte lelefonicamente sia ['agenzia immobiliare “Sicil
Immaobiliare™ agensia di Pachine, Via Lincoln, 6, e “Arota Immobiliare™ agensia di
Pachinge, Via Pisacane, | mentre, via web, sono stati visitali vari siti collegati ad
“idealista.it™ da dove sono stati estrapolati 1 valert di immaobili simili a quello in esame,
per ubicazione, superficie ¢ stato di conservazione: dei vari valori individuati & stata
eseguita media aritmetica,

Con il secondo criterio, “capitalizzazione del reddito®™, 1o fonte ufficiale utilizzaa &

stata la Banca dati dell® Apenria del Territorio.

Il valore individuato con la capitalizzarione del reddito & state pol mediato con il valore

risultante dalla comparazione valori di mencata,

Stima per comparazione valori di mercat.

Individuazione dei valori tramite Agenzie Tmmaobiliari.

DEPOSITO:

Nome agenzia:

[mcdirizze:
Tecnica i valutazione:
Valutazione Depusilo:

Sicil ITmmuohiliare

Yia Lincoln, 6, Pachino (SR)

a misura (metro quadro di superficie lorda)
€. 400,00

T Carmvele B Amice Fio Sfeema of Carcefling & 50— 86072 depip (381 Cofl IRMTLE8205 e-mal] cormatedasrivea ondineinge prerisdres ey, if —

Mome Agenzia;
Indimzza;

Tecnica di valutazione:

Yalutazione Depasito:

Aruta Immobiliare

Via Pisacane, 1, Pachino (SRK)

a misura (metro quadre di superficie lorda)
L. 450,00

Individuazione tramite agenzie via Weh

Nome agenzia:
Indirtezo:
Tecnica i valutazione:

Valutasione Ahitazione:

Individuazione dei valori

dell’ Agenzia del Territorio:

DEPOSITO:

Fascia'zona

Codice zona
Microrona
Tipolema prevalente

www. idealista,it

https:/ ‘'www.idealista.it/immobile/ 2835 7ERY/
a misura (metro quadro di superficie lorda)
£, 440,00

tramite Banca dati delle Quotacioni Tmmobiliari

Periferica {Vie
Mallia-Adamo-Alighieri-Di

(1] ]
3
.illi!a.ﬁiﬂ il civili

crmetmt e g s

Costa-Yeneto-D"Agata-Mazzini-
Mauro-Pacinotti- |
Colombo-Pepe-Fronte-Munafo-Cattaneo-Pirandello)
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Destinazione: Commerciale

Tipalogia: Mugazrini

Slate consery alve: Mormale

Yalore di mercate minimoe 230,00y €/ mig

Walere di mercato massimo 345,00 €/

YValore i mercato considerato Valore medio = 287,50 €/mg

Media dei Valori - DEPOSITO:

TA00.00 = 450,00 + 440,00 + 187,50 )/ 4 = € 394.38/mg

iMheonsl euro (recentorovantaguatira’ 38 al metro guadralo) ==== et b

Si stima un valore medio di mercato per DEPOSITO di:

Superficie commerciale: myg 70,04
Media dei Valori: €/mg 39438
‘ mi. 70,04 * €/mq 394,38 = €. 27.622,38 arrotondato a £ 2760000

iDiconsi enrn ventivettemilaseicentai). ====: —=====

* CONSTATANDO CHE TALE DE POSITOL. A SEGUITO DI SOPRALLUOGO
EFFETTUATO, RISULTA ADIBITO AD USO  VAN] RESIDENZLALI

| (CLCINA/PRANZO E ACCESSORDSTIRITIENE CORRETTO CONSIDERARE
UM VALORE DI MERCATO MAGGIORATO DEL 20%, QUINDI UN YAl ORE
PFARLI A € 33. 120,00 |
iDiconsi exre trentatremilacentoventiziilil,

Stima per capitalizzazione del reddito.

Per eseguire guesta slima si ¢ utilizzaza la formula estimativa V=Bnfir, dove il valore del
bene (V) € ugvale al beneficio fondiario annuo (Bof) fratte i1 saggio d capitalizzazione
(rk

“ella fattispecie il (Bnf) & date dall affitte annuo, depurato dalle spese ed imposie a
carico del proprietani.

Individuazione dei valori di riferimento del canone di locazione tramite la Banca

dati delle Quotazioni Immohbiliari dell’ Agenzia del Territorio:

DEFOSITO:
|T;L_n;.;_-i:|.-'z|:~|1:-: Periferica (Vie Costa-Venclo-D" Apata-Mareini-
Mallis-Adamo-Alighicri-Di Mauro-Pacinotti-
Colombo-Pepe-Fronte-Munafo-Cattaneo-Firandello) ‘
Codice zoma Dl
[ Blicrozona 3
Tipalogia prevalenle Ahitazioni civili
Dicstinazione: Commerciale
Tipuelogia: Magazzini |
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Stato conservative: Mormale
Valore di locazione considerato 1.40 €/mg x mese

Caleolo Affitto annuo al lordo delle spese ed imposte,
&

| superhicie commerciale migg. 70,04
Atfitto mensile mq. 70,04% 1.4 €/'mg * mese = €, 98,06
Adffitto annue (lorda) €. 98,06 * 12 mesi=€. 1.176,72

Caleolo spese ed imposte

| st sono calcolate delle spese ed impaoste parl a cirea il 10%% dell’alfitte annuo

Calcolo (Bnf) Beneficio fondiario annuo,

(€. 117672 - 10% = €. 1.059.05 _ |

Calcolo saggio di capitalizzazione.

| W sapgio di capitalizzazione & stato posto part allo 0,0350

Stima poer capitalizzazione del reddita

| {Bnf} Benehicie fondiario annuo par adl €.1.059,05
{r} saggio di capitalizzazione pari « 00350
(Bnf) /(r) = €.1.059.05/ 0,0350 = €. 30.258,57
Arrotandato €. 30.258.00 ¢

i Nconst euro trentamiladuccentocinguaniotio/ il =========:

* CONSTATANDO CHE TALE DEPOSITO, A SEGUITO DI SOPRALLUOGO
EFFETTUATO, RISULTA ADIBITO AD US0O VAN RESIDENAIALIL
(CUCINA/PRANFO E ACCESSORD SIRITIENE CORRETTO CONSIDERARE
UM YALORE DI MERCATO MAGGIORATO DEL 20%, QUINDI UN YALORE
PARI Al € 36.304.6(0

| ffMeonst eare frentaselirilatrecentonove b0 .

Media dei Valori

Valore medio per comparazione valori di mercato €. 33.120.00 |
Yalore per capitalizeazione del reddito €. 36.309.60

SOmmano £, 2R3, 850,080
Malore medio Abitazione €. 69.429 60 /2 = €. 34.714. 80

| (Llconsi euro trentaquatiromilaselivcentoguatiordici/8), ===

In virtu della metodologia utilizeata e dei calcoli effettuati per la ricerca del pii

probabile valore di mercato sopra determinato si rappresenta che non eccorre

ellettuare aleuna aggiunta, correzione ¢'o decurtazioni dello stesso.

frg. Cormeda 1V dmive Vo Seemo of Carcailing m 10 - DB0T2 duoia (S8 Coll SR0T470500 somail formei damivey andineingepnorisgr: 1y
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RELAZIONE DI STIMA.

STIMA LOTTO n. 2,

Costituisce il lotto n. 2 [M'unita immobiliare ubicata in Pachino (SR). Via O IV Apata n

&7 - Piano Primo ¢ Secondo ¢ precisamente:

| A)- Uniti Abitativa posta a Piano Primo e Secondo, della predetta Via C. T Agatan. |

87, i catasto tabbricati al foglio di mappa 0.9, mappale 1140 sub. 3;

NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE DEL LOTTO N.2.
) COMNTESTO DI ZONA.

Il bene oggette della presente stima ¢ poste nella zona Nord — Ovest del Comune di
Pachino. cd & parte del suo tessuto edilizio edificato., posto all interno del blocco B1 tra
la Via C. D" Agata angolo Via Venezia, in una zona ad uso prettamente residenziale ¢
costifita da un tessuto urbano vario con case basse a schicra attigue ad abitazioni a due
¢ fre piani, Cuasi completamente edificata ed ¢ dotata di opere di urbamizzazione
primaria cioé, strade residenziall, ret wdriche comunale, civica fognatura, distribuzione

di energia eleltrica, gas ect.

9) SITUAYXIONE URBANISTICA DM ZOMA,

Secondo il Prano Bepolatore del Comune di Pachine, approvate con TRAL n. T76/88 del

12 febbraio 1988, detto inmobile ricade in Zona B1.
Le prescriziont urbanistiche, estrapolate dalle Norme Tecmiche di Attuazione
Lrbanistiche ed Edilizie. Art. 28 sono le segoent:
Art. 28 - Classificazione delle Zone “"B17 - Centra Uvbane di Pacling.
i= La zona Bl comprende le avee ail recente edifivazione ¢ paviiplmenie wodificole, non
ancora dotire di tutte {e wrbanizzazion;.
2= Con concessione singola sl preesistente allineamentn stradale ¢ genza piane o)
foffizoasione solg colsenfin intervendl af feasformacione, soprgelevazione,  demolizione,
rlcestruzione e wilizzo del fony iaterciuse,
3- Lhevwita eailizia Jondiarin massiog me dng, 4.5,
4- D enddd Sterclust possono vendre widlizzan o scopo residenziale:

ol per lofd aventi seperficle kon superiore G g, T2 g densita fondiaria massiomg sord

i W g, e Dalfezza sassives df w7
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PET (ol di ferreno avenii ung superficie superiore @ mg. 121 ¢ non superiort a g
JH) i volume massimo consentifo € df mc. /00, fermo restando [altezza massima &
m.dd

c)  singole licenze per lotti interclusi con superficie inferiore @ mg. T e per quelli

spreriori se pravvisld di weharizzazion] primarie

3- Vipmagie ammesse: edificd in aderenza, g sohiera ed Solani

fi- Dictanza minima fra i fabhricadl in adeverza In case di divtacen non Inferiore a m. 10
- Disianza munima fra @ confing in qderelza In cqso & Qisiaecs won inferiore g m. 5.

L Numero dei pland fuori terva; e

. Rappario ai coperinva: 17,

i - Altezza massima: wml 1.

1 RIFERIMENTI COMCESSORI ED ABILITATIVI URBANISTICT.

Al fine di individuare | riferimentt urbanistici di costruzione del bene in ogeetto. lo

serivente ha effettuato, a pin riprese. presso utticio Urbanistica del Comune di Pachina.

le ricerche relative m titoh abilitativi che hanno posto in essere 1'immaobile in att

Detta ricerca, effetuata sia per titoli di proprietda attuali che per ditte propnetarie

originarie, ha dato esito positivo.

Infarti, in archivie risulta approvata e depositata una pratica edilizia che identifica, senza

aleun dubbio, Ta realizeasione dellimmobale di cun inoatfi,

2) Concessione Edilizia n. B21/1976 del 127031977, riguarda la realizeaaone di un
plana cantinato come deposita per allrezzi agricali e un prane rialzato per civile

abirazione:

INACCERTAMENTI SULLA REGOLARITA® URBANISTICA,

Per come accertato al superiore punto 100, 'immahile acquisito {per atto di donasione)
dal Sig :, risulta realizeato con certezza, il piano cantinato (piang
terra), il l-’i:mn rialzato (Piano Primo) ¢ il torrino vano scala per accedere al terrazeo
a piano secondo  giusta Concessione Edilizia n. 82171976 del 12/03/1977,
successivamente a tale data non risulla aleuna docomentazione rilasciata dal
Comune di Pachine.

La planimetria catastale presente negli archivi dell’ Agenzia del Territorio, risalente

al 15/07/1992, antecedente all’acquisizione dell’immobile da parte de Sig

cerram b TR el com
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risulta difforme sia alla Concessione Edilizia n. 821/1976 del 12031977
cd ancor pii alle stato reale dei luoghi.
Per detto immaohile, si evince chiaramente i rispetto della normative urbanistics
precedente all’atuale Piano Regolatore del Comune di Paching inolire, viste le
peculiarita (numero dei piani e tipologia strutturale) ¢ vista la sua ubicazione nel contesta
in cul ¢ posizionato (zona B1 ai sensi dell'art, 2 del DM 144471968, si pud chiaramente

dedurre che In stesso, puia_essere_considerato urbanisticamente in regala per

“legittimith della preesistenza™. Nello specifico s rappresenta che, per legittimita

della preesistenza si inlende la rispondenza dell'immaobile esistente alle normative

edilizie al momento della realizzazione.

Se lutto cio sopra riportato vale per immobile cosi come approvato con il titolo

{(Concessione Edilizia n, 2171976 del 12031977} anzidetto. non vale assolutamenie

per e opere successivamente realizeale senza i prescritti titoli autorizzativi clo di

semplice comunicazione di rito.

Nella fartispecie risultano realizzan:

2} Opere di madifiche esterne net prospelt, interne consistenti nello spostamento di
muri‘tramezzi interni, realizzazione di nuovi rrameza, chinsura di vani porta &
apertura di nuovi vani porta a piane prime in cui dal disimpegno immette in vani nen
apgetto della procedura esceutiva in questione, {successive alla Concessione
Edilizia n. 821/1976 del 12/03/1977):

Invero, le opere di madifiche interne, spostamento/demalizione di muri divisori nuen

portanti, apertura e chiusura di vani porta, unificazione di ambienti, realizeati in dara

successiva alle Concessione  Edilizia n. 82001976 del 1270371977, andavano
assogpettati a rilascio di Autorizzazione Edilizia (oggi CILA/SCIA), mentre le altre

opere inlemne, aperture su pareti portanti andavano assogpettate a rilascio di SCIA o

Concessione Edilizia (oggi Permesso di Costruire).

In merito a quante anzidetto si ricorda che le opere di cwi al superiore punto aj si

riferiscono al confronto eseguito, in seguito @ sopralluogo, tra le planimetrie
approvate giusta Concessione Fdilizia n. 821/1976 del 127031977, le planimetrie
presentiin catasto ¢ lo stato reale dei luoghi,

Per quanto sopra ampiamente evidensiato e per esplicite mandato del Giudice d;
privvedere, nel caso m cui s individui 1'esistenza i apere difformi, alla indicarzione

dell’'eventuale sanabilith ¢ dei relativi costi. 1o serivente ha assunto le relative

Ing. Cavavats I Amico Vg Sveere of Corvetlis ., 00 - W81 T Avola (5FI Lol SR SI0F eomoll puvarsl. daweivoidordinmn ST R R i —
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informasioni presso gl ulfict urbanisticn del Comune di Pachine che si nportato come

SCEUE:

Le opere realizzate o piaho primoe e secondo in assenza of regolare ol abilitative

POSSoRG  exsere autorizrate a condizione che si presenni regolare vickicsia af

SCIAPermesse per Costraire per regolarizzazione apere interne ed esterne, completa
delfa documentazione occorrenfe ¢ previsia per tale tipofogia di Autorizzazione
| felaborati grafici dichiarazioni eic, ),
I coxti per la regolarizzazione delle opere anziderte si ageivane intorne ad € 3,000,00,
¢ sone compreasivi dic valori bolfan, spese di iseruttoria pratica, parere sanitario,
SANTIOM, e
Inaltre va presentate wna comunicazione con Deposito al Genio Civile con il caleolo

delle cerchigrure per le modifiche df allargamenti di varchi e muove aperiure effettivate

sulle pareti portani.

T costi per la regolarizzazione al Genio Civile delle opere anzidette si aggirano inforng
ad € 1.500,00, ¢ xone comprensivi di: valort bollati, spese df istrurtoria pravica.

Vi da se che la regolarizzazione di quanio sopra passa anche attraverse la redazione
di muova planimervio catasiale ¢ i refutive sue invio felemuatice in mode da renderla
conforme allo stato dei inoghi,

I costi per la vedazione ¢ Uinvio telematico della nuova planimetria catastale si
aggirane inforno ad € L30000 comprensivi df ogni onere ¢ che, sommari alla

regolarizsasione della sitwazione arbanistica assommano in fotale ad € 6,000,000,

Nelle more & stata comungue predisposta una “planimetria quotata dello stato di fatto
dell’immaobile” ed una “hozza™ per la redamone della planimetria catastale
I superiori documenti sono allegati alla presente relarione come allegah;

471 Rifievo planimetrice dello state d fara dell Tmmahile g % Pila T4 suh, 3,
Al Bazza Redazone della planimetrio cotastale dell Tmmobile fo. 9 Plla 1140 b, 3;
Al Rilievi forografici fg. 9 Plla 1740 sul. 3;

12} TIPOLOGIA COSTRUTTIVA E STRUTTURALE.

L'edificie in cun ¢ ubicate 1] bene opgetto della presente stima risulta edificato con

struttura verticale in_muratura ordinaria in elevazione costituita da blocchi di pietra

calearea nelle dimensioni variabili di em. 25-30 i spessore, su fondazioni continue in

pictrame ciclopico;

[ aodar di interpiant risultano realizzat con solaio in laters cemento;
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1l solaia di copertura risulta invecs realizzato a termarzo con solaio in latero cemento;
1 divisori interni, con laterizi forati dello spessore di cm. 8.
La scala interna che collega i vari piani fing al piano scconda @ realizzata in cemento

armato,

13 PARTI COMUNI CONDOMINIALL

Trattandesi di fabbricato unifamiliare, non esistono parli comun condominiali.

14) EDLLIZIA CONVENZIONATA E AGEVOLATA,

L*immahile non rientra nella nozione di edilizia libera convenzionata e agevolata,

NOTIZIE SPECIFICHE DELL'UNITA® IMMOBILIARE,

B. _ DEPOSITO ATTREZZI AGRICOLI - PIANO TERRA
Al RIFERIMENTI CATASTALI

! Foglho di mappa 9. Mappale 1140 Sub. §;
Categoria A4 Classe 4
Consistenza 1.5 vani; Fendita €. 144.61;
Superficie Catastale 78 myq.

Ab)- CONFINL

Ford  Via Venezia;
kst P.lla 286;
[ Sud P.lla 984
Crvest Via O D' Agatag
Sovreastante
| Sottostante Fla 1140 suh. 2

AL DITTA INTESTATA IN CATASTO - FG 9 P.LLA 1140 SUB. 3

Proprieta per 171 in regime di comumone di beni,

Al DITTA PROPRIETARIA - FG. 9 P.LLA 1140 S5UB. 3

1

Propricta per 171 in regime di comunions di hen;
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Al PROVENIENT A,
Il fabbricato nell’intero di cui fa parte la superiore unita immobiliare costituita dalla p.lla
| 140 sub. 3, ¢ pervenuta al Sig, per
la quota di proprieta pari ai 1/1, dal padre Sig,

Jer Uintero diritto di proprieta di 1/1, con atto di donazione accettata del
22/04/2003 da Notaio Sciacea Ettore, sede Pozzallo (RG), rep. n. 40764, raccolta n,
L1612, registrato a Modica il 08/05/2003 al n. 1204, trascritto presso la Conservaroria

dei Registri Immobiliari di Siracess i 07052003 ai nn B023/6061;

A STATO DI POSSESSO DELL TMMOBILE.

siprecisa che attualmente I'appartamenta é utilizzato a residenza dal debitore assieme
P L LIt i FLh

alla moglie, come da Certificalo di Residenza allegato alla presente nella serione

“ALLEGATT™,

Agh VINCOLI ED ONERL

Gravana sull immaobile le seguentt formalita pregivdizievoli:

- Iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 914 registro particolare n, 181
del 200012011 nascente da Concessione a garanzia di mulue per atto Notaio Guarino
Nicola del 19/01/2011 repertorio n. 5534/4063 a favore di BANCA NAZIONALFE
DEL LAVORO S.P.A. con sede in ROMA codice fiscale 0933939 1006 { Domicilio
ipotecario cletto STRACUSA, €S0 UMBERTO 1 N. 29}, contro

v quale debitore
non datore di ipoteca capitale Eura 62.0%6.09, totale Eure 124.172,1 8, durata |0 anni.
Ipoteca su: inters proprieta delle unitd immobiliar in Pachine. distinte a) catasio
Fabbricati al foglie 9 particella 1140 sub, 2, particella 1140 sub_ 3.

- Praserizione verbale di pignoramento immobili registro generale n, 2799
registro particolare n. 2214 del 09/02/2024 3 tavore di MAUTSPV S.R.L. con sede
in CONEGLIANO (TV) codice fiscale 032534070260 (Richiedente: MAUT SPV
3.R.L., Via V. ALFIERI, |, CONEGLLAND [TV, contro

in virth di Verbale
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Pignoramente immobili del 08/01/2024 repertorio n. | emesse da Ufficiale

Giudizrario Tribunale di Sirzevsa, sede Siracusa. Plgnoramento su; intera proprietd
delle uniti immobiliari in Pachino, distinte al catasto Fabbricari al foglio Y particells

1140 sub, 2 ¢ particella 1140 sub. 3,

Ah) ELENCAZIONE  DELLE  PRATICHE EDILIZIE  RFI ATIVE
ALL'TMMORBILE E LORO REGOLARITA”,

Per quanto sopra si nimanda a quando gid esposto ai superiori punti 10) e 11),
nspettivamente Riferimenti Concessori ed Abilitativi Urbanistici ¢ Accertamenti

sulla Regolarita Urbanistica, delle NOTIZIE DI CARATTERE GENERALF.

Ail- BESCRIZIONE ANALITICA DELL IMMOBILE,

Tipolozia: Abitazione;

Altezza utile interna: Pizne Prima h = 3.00;
Fiane Secondo h = 2,80:

Campesizione wnterna (shitazions)y. 3.5 vani utili:

Piano Primuo: scala, disimpegno, camera, cucina/pranze adibils
a letto, letto, we;

Piang Secondo: torrinog scala, terrazzo,

Suddivision superlici interne, murature interme ed esterne ¢ caleala superficie tolale:

[ Ambiente u.m. | Superficie coclficients Superficic
b utile di incidenza

__vuno scala | mg 13,30 L0 11,33

| disimpegno B e ) [0.43 Ly 11,47 [
CAMeTR mg. 18,23 , s 20,05
CLUCINE PRz mg. | 1764 % 19,41
Tt | g 12,14 10%% 13,35 _._
W mg. | i, %0 _ 10 7.59 |

Piano Secondo

| Ambiente | . i, | superficie coefMiciente Superficie

[0 j _ utile di incidenza
rmoseala myg. 0,7 [ | 11.54
HCITEZED {25%]

[ 71,42 my. | mg. | 17,86 , 10%% _ 19,65

pos bl terraren viene caloolato al 25%;,
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SUPERFICTE
UTILE TOTALE
ABITAFIONE mo. | 104,26 1% o 114,68

Esposizione:
_-j-’rr:u.u]'H:tm Principale : Sud/Ovest

Ady- ELEMENTI COSTITUTIVI DELL IMMORBILE.

Porta ingressao: Alluminio
Pavimenti: Ceramica a “tappeto™
Rivestimenti: Ceramica;
Rivestimento scala inlerns: Lastre di marmo;
Infizsi esterni: e Alluminio;
Tnulissn inleri: Porte in legno da capitolato:
Impianto -;:Iin;,;r.t-]'i-n:g_m; Sotto traceia;
i Iempnianto i climatizzazione: assente;
.- 1n11'|1:-ml;c1 idrico: Sotto traceia.

Am)- STATO ELEMENTI COSTITUTIVI DELL TMMOBILE.

Elementi costitutivi L1 - Stato
Porta di ingresso ; Buono
~ Paviment:: wn Buono
Rivestimenti: Buono
Infis=1 estemni: Bunno
Infissi interm; Buong
Impianto eleftrico: . Buono
[mpianto termico: Buonn
Impianto idrico: : Buono

An)- INDIVIDUAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE.

Al fine di individuare la superficic commercisle del bene in parols ¢ stata effettuata la
media fta il calcole analitico delle superfici del superiore punte Aud) ¢ la superficie

cataztale desunta dalle visure, punto A.a), A.a.l):

2y Clivile abitasione:

Superficic analitica Totale g 1 14.68
Superficic catastale mug. TR.00
SOMLITL AT g 192,68

Superficie Commerciale mg. 192,682  mg.96.34

fag. Carmels I Ambon Fla Soemo of Carceifio m 080 - 000527 dvola (38 Caff SNIIII200 coman! cormelvdimmos s ornisaingepnessingc i i —
curmednd TV pmaii com



35

| ML b dA0Z02

STIMA IMMOBILE.

Valutazione del bene e Criteri di stima.

Per poler determinare 11 pio probabile valore di mercate dell'immobile in parola. sonao
stati ubilierati o] eriterio di stima “per comparazione valori di mercato™ ¢ il criterio di
stima analitica “per capitalizzazione del reddite™. E stata inoltre utilizeata, i Gni di un
miglior controlle @ confronto, la rivalutarione monetaria del bene cosi come AcqUIsitn
dal sig Jdata 22/04/2003.

[noltre, per avere una shima pid corretsa ¢ veritiera possibile, si prende in esame
Pimmaobile cosi com™d nello stato di Tatte, nella sua interezza.

11 prumo criterw, “comparazione valort di mercato®™, vene conto di tutie le condiziont
intrinseche ed estrinseche dell''mmobile in ogpetto, che vengone paragenate con le
condiziont ntrinseche ed estrinseche di alir immobili, simidi a2 quelle in csame. de cui
peeet sona certi 1 valori di mercato.

Il secondo criterio, “per capitalizzazione del reddite®™, & stato invece eseguito tenende
presente la base delle redditivita mensili {canom di locazione) di beni analoghi al bene
esecutate, capitalizzande per accumulazione iniziale tali reddinvita con gl strumenti
della matematica finanziana ed utilizzando il valore medic di locarione

Fonti di informazione utilizeate,

Al tine di dare una valuraziong pil precisa e corrispondente al mercaro per 1a stima di

comparazione valore di mercato. 31 sono utibzzare due distinte fonti di informazione

la prima atfraverso aleune Agenzie Immobiliari di zona, raggiunte telefonicamente ¢
tramite weh, la scconds atraverso la Banca dati delle Quotaxioni Immaobiliari
dell’ Agenzia del Territorio.

Con la prima tonte & state possibile conoscere megha le caratteristiche dei lnoghi,
-::IiaJ-::ugan-:_j-::u con gli operatorn del settore e chiedendo lora sia le motivazioni che le
gill;'flﬂ«:&ﬁﬂﬂl der loro giudizi estimativi, e guindi poter analizzare obbicttivamente i
multeplici fattori che possono sfupgre ad un'analisi 2 volte standardizzata. D7 contra,
altraversa la secomda fonte e cioé [a Banca dati delle Quotazioni Immaobiliari
dell’Agenzia del Territorio. ¢ stato possibile controllare eventuall shilanciamenti del
primo Tisultato, collegando la reale consistenza metrica del bene ad un valore unitario
fruethes di una pid estesa indaging implementata da un medello statistico fruttg delle analis:

ulficiali dell” Apenzia del Territorio
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Nello specifico sono state raggiunte telefonicamente sia I'agenzia immobiliare “Sicil
Immobiliare™ agenzia di Pachino, Via Lincoln, 6, ¢ “Arata Immobiliare™ agenzia di
Pachino, Via Pisacane, 1 mentre, via weh, sono stati visitati vari siti collegati ad
“idealista.it™ da dove sono stati estrapolati i valori di immaohili simili & quelle in esame,
per ubicazione, superficie ¢ stato di conservazione, dei vari valori individuvati & stata

eseguita media aritmetica.
Con 1l secondo criterio, *eapitalizzazione del reddito™, la fonte ufficiale utilizzata &

stata 1z Banca dati dell”’ Agenzia del Territorio.
I valore individuato con la capitalizzazione del reddito @ stato poi mediato con il valore

risultante dalla compararione valor di mercato,
[

Stima per eomparazione valori di mercato.,

Individuazione dei valori tramite Agenzie Immobiliari.
CIVILE ABITAZIONE:

Nome agenzia: Sicil Immohiliare

[ndiriesn: Via Lincoln, 6, Pachino (SR)

Teenica di valutazione; a misura (metro quadro di superficie lorda)
Valutazione Abitazione: €. 1.000,00

Mome agenzia: Aruta Immobiliare

ndirizzo; Via Pisacane. 1. Pachino (SR)

Tecnica di valutazione: a misura (metro quadre di superficie lorda)

Valulazione Abitazione: £, S0, 0

Individuazione dei valori tramite Banca dati delle Quotacioni Tmmaobiliari
dell’ Agenzia del Territorio:

CIVILE ABITAZIONE:

Fascia‘zonma Periferica  (Vie  Costa-Veneto-1)' Agata-Mazzini-
Mallia-Adamo-Alighieri-Di Mauro-Pacinotti-
s Colombo-Pepe-Fronte-Munato-Cattaneo-Pirandello)
Codice zona 131
Microzona 3
Tipelogia prevalente Ahitarioni civili
Diestimaziong: Rusidenziale
Tipalogia: Ahbitarioni civili
Stato conservativio; Marmale
| Yalore di mercale minima 560,00 €/my
Valore di mercate massirmo B20,00 €/'myg
Walore di mercate considerata Valore medio = 690,00 €/mg
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Media dei Valori - CIVILE ABITAZIONE:

(1.000,00 + 900,00 + 690,00 )/ 3 = £. 863.33/mq

iDiconsi euro altocentosessantatremilarentatredill) = ======== —==

Si stima un valore medio di mercato per CIVILE ABITAZIONE. di:

Superficie commerciale: mgq 96,34

Media dei Valon: £/mg 863,33
myg. 96,34 * €/mg B63,33= € B3.173.21 arrotondate 3 €. 8317300

iDicansi euro aftartaremilaveniosetantatredil). ========

Stima per capitalizzazione del reddito,

Per escgiire questa stima si € utilizzata la formula estimativa ¥=Baflr, dove il valore del
bene (V) & uguale al beneficio fondiana annuo {Bnf) fraio il saggio di capitalizeuzione
{r)

Nella Tattispecic i1 (Baf) & dato dall"affitto annuo, depurato dalle spese ed lmpaste a4
carico del proprietario

Individuazione dei valori di riferimento del canone di locazione tramite la Banca

dati delle Quotazioni Immabiliari dell” Agenzia del Territorio:

CIVILE ABITAZIONE:

Fascialzona Periferica  (Vie  Costa-Veneto-I'A gala—ﬁ[nﬂm
Mallia-Adamo-Alighicri-Di Mauro-Pacinotti-
Colombo-Pepe-Fronte-Munato-Cattanco-Pirandello)

Canlice zong m

Microzona 3

Tipologia prevalente Abitazioni civili

Destinazioneg: Residenziale

Tipeloga: Abitazioni civili

State conservative: Normale

Walore di locssione consideralo 2,60 £/my x mese

Caleolo Affitto annue al lorde delle spese ed imposte.

Superficie commerciale mi). 96,34 j
Affitto mensile may. 96,34% 2,60 €/mq * mese = €. 250,48
| Affitto annuo (lordo) €. 250,48 * 12 mesi = €. 3.005.76

Calcolo spese od impaoste

51 sone caleolate delle spese ed imposte part a cirea i 10 % dell”atfitto annudo
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Calcolo (Bnf) Beneficio fondiario annuo.

€. 3.005.76 - 10% = €. 2.705,18

Caleolo saggio di capitalizzazione.

[ 1l sageio di capitalizzarione ¢ stato posto part allo 0,0350

Stimy per capitalizzazione del reddito pari a:

{Bnl) Beneficio fondiario annuo pari ad €.2.705,18
{r} sagoio di capitalizzazione part a 00350
(Bnf) /(ry=€2.70518 / 0,0350 = €. 7729086
Arrotondata L. 77290, 00

iDiconsl eqaro seffantasettemiloduecenronovanta ), ===

Wedia der Valori

| Valore medio per comparazione valori di mercato £, B3.173.00

| ¥alore per capitalizeazione del reddito €. 77.290.00
SOmmana . 16046300

Malore medin Abitazione €. 16046300 / 2 = ), B0L231.00

(I Neonsi curo afteriamiiodueceniatreninmo i = -

In virti della_metodologia utilizeata e dei calcoli effettuati per la ricerca del pin

probabile valore di mercato sopra determinato si rappresenta che non occorre

effeiinare aleuna agsiunta, corresione /o decurtazioni dello stesso.
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TABELLA RIEPILOGATIVA VALORI

Valore | YValore
Lattn Tipologia Bene Propricta uata Stimato {Junta
Aftivita Deposito '
| | zona HIl 1’1 34,714 &0 24T 14 K
[ I . =y =1 Fpe— T i r = L 1
: | s e F [ 347480 | 3471480 |
Abirazione
2 mona Bl 11 B0231LHED HUL2AT )
| R a0 | sea2an00 |
Valore Stimato totale £. 114.945.80

faiconsi ewro cemtoguattordicimitanovecentoguarantacingue/S0)

Valore Stimato in quota all*esecutato 114,945,810
fdiconsi enro centoguatiordicimilanavecenioguarantaeinge 500

| RIEPILOGO COSTIE ORERI - LOTTO 1

- Per repolanzzazione urbanistica/ Strutture/Catasto opere eseguite €, 8.500,00

Sommane Costi ed Oneri _ €. 8.500,00 .

RIEPILOCO COSTI E QRERD - LOTTO 2:

‘er regolarizzazione urbanistica/Strutture/Catasto opere eseguifc €. 600000

Sommane Costi ed Oneri €. 6.000.00

Tanta 51 doveva per il mandato ricevuia
Avola, 11T OTTOBRE 2024
nc.T.u.

Ing, Carmelo TV Amico
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