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TRIBUNALE DI SIRACUSA U e
A A

sezione esecuzioni immobiliari

procedura esecutiva n. 137 del 2014 r.g.es.imm.

Giudice dell Esecuzione: dott. Coneita Cultrera
Professionista delezato: avv, Marco Lombardo

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO

I avv. Mareo Lombardo del Foro di Siracusa. quale professionista delegato alla vendita.

- premessi i provvedimenti del G E. di data 19.1.19. 1.11.20. 5.10.21.19.12.23 « 26.3.25:

- evidenziati i propri recapiti che. per le finalita di cui al presente avviso sono esclusivamente i
seguenti: indirizzo pec: marco.lombardo@an vocatisiracusa.legalmail.it: cell.: 375 6348315:
studio in SIRACUSA. viale Teracati 158 sc. C:

rende noto che presso il Tribunale di Siracusa, in viale Santa Panagia 109.

nella sala aste sita nel Palazzo di Giustizia. liv. 0. corpo B. stanza n. 27. il giorno

giovedi 5 marzo 2026, alle ore 9.00
s1 lerra la
vendita senza incanto

a prezzo ulteriormente ribassato

dei seguenti diritti reali immobiliari:

LOTTO 1

piena proprieta di “due appartamenti ad vuso abitativo e locale garage in Buecheri
(SR). via Gagini 15 — c.da piana Sottana. in C.F. Comune di Buccheri. fl. 16.

- plla 511 sub 2 (eat. A/3. el. 3. vani 5, sup eat. 109 mq, r.c. € 322.79)

- p.dla 51l sub 4 (eat. A/3. el. 3. vani 5.5. sup cat. 109 mq. r.c. € 355.00)

- plla 511 sub 9 (eat C/6, cl. 2. cons 78 mq, r.c. £ 249.76)".

il lotto ricomprende anche i beni di cui al foglio 16 p.lle 511 sub 6 sub 11

(beni comuni non censibili)

PREZZ0 BASE: £ 52.159.58 (cinquantaduemilacentocinquantanove/58)
OFFERTA MINIMA: € 39.119.69 (trentanovemilacenodiciannove/69
MINIMA OFFERTA IN AUMENTO: € 3.000.00 (tremila/00)
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LOTTO 1
piena proprieta di “locale in parte adibito ad abitazione ed in parte a sala
ricevimento agriturismo in Buecheri (SR). e.da S. Andrea, in C.F. Comune di
Buccheri, fl. 27, plla 254 (cat. A3, el 2, vam 125, sup cat. 284 mq, r.c. €
677.85)".

PREZZ0 BASE: € 68.106,15 (scssantotlomilacentosei/45)
OFFERTA MINIMA: €51.079.81 ( cinqu;m_l_unomi]asettunlmmrca’ﬂl]
MINIMA OFFERTA IN AUMENTO: € 4.000.00 (quattromila/00)

FEEh e RN EEEEEE

Si rende noto che il conto corrente della procedura. sul quale. i ipotesi di aggindicazione, saranno
versati. a cura del professionista. ghi assegui per cauzione ¢ fondo spese (v. nn. 8 e 9). & stato aperto presso
UNTCREDIT spa ad & il seguente:

intestazione: PROCED. ESECUT 137/2014 R.G. E.S. AVVY. MARCO LOMBARDO TRIBUNALE
SIRACUSA

eoordinate IBAN: IT19T 02008 17104 000 106 269 387
BIC filiale: UNCRITMIK13.

Si evidenzia che eventuali richieste di visita agli immobili oggetto del presente avvizo devonn essere
formulate attraverso il portale delle vendite pubbliche {conformemente all’art. 4, comma IV bis d.1. 59/2016.
converlito con modilicazioni/con [ 1192016 ed alle preserizioni dei pros vedimenti del GE rehiamar i
premessa). Sievidenzia che le visite non saranno comungue ellettuate nel periodo dal 25 lugho al 10
settembre.

EEEERRRNEAAATEIER

Gli immobili sono analiticamente deseritti nella relazione di data 1.9.2016 e nella relazione inlegrativa
di data 25.1.2021. nonché nelle relazioni di verifica del 17.12.2022, 21.6.2023 e 16.5.2025 redatte dallesperto
dott. David Bono. con allegati, ed alle quali si fa espresso rinvio per tutto cio che concerne lo stato di
cohservizione ¢ manutenzione, Pesistenza di eventuali pesi e oneri a qualsiasi titolo gravanti sui beni ¢
guant’altra emerga da detti relazioni ed allegatis si evidenzia che. conformemente a guanto stabilito dai
provvedimenti del GE richiamati in premessa. le suddette relazioni ¢on allegan saranno disponibili per la
consultazione. unitamente all'ordinanza di delega ed all’avviso di vendita. sui siti internct indicati nel

|!I'i.‘:"f.'llll‘ AVVISE0.

In via preliminare. relativamente al lotto 1. si evidenzia che il GE. con provvedimento di data
5.10.2021 ha espressamente disposto che i lotio | ricomprende “i bent di cuit al foglio 46 p.lle 511 sub i sub 11

per le motivazioni specificate dall’esperto”. Al riguardo Pesperto ha specilicato che =i subalterni 6e I, riportat
nel verbale di pignoramento. _non esistono ratastalimente. in quante sene der beni comuni non censibili
rappresentati dalle spusio verde a-cartedel fubbricato ¢ dall’area tn batticto cementizio a corte del garage” (v
relazione dott. Bono 2016, pag. 11). e che "l sub 6 ¢ il vano seala che permeite Uaccesso alle unita immobilinri
di cui al sub 2 e 4 aggetto di pignoramento. il sub 11 ¢ ["area scoperta a verde ove instste o ginrding” (v. relazione

i||tt-;r|';|t|'1 a dott. Bone 2021, pag. .

Con riferimento alle informazioni di eui all’art. 173-quater disp. att. epe, si evidenzia che dalle indagini
capletate dull’esperto risulta quanto segues
relativamente ai beni di eui al loww 1 <7 fubbricati del prime lotte di vendita ricadons in sona emogenea T
sottosond B2 del P.R.G. del Comune di Buecheri: il fabbricato dé guo & stato realizzato giusta Concessione
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Pditizia n® 4201 Prot. N. 3116/91 e rilasciata il 03/08/1992 ed & munito di permesso di Abitabilita e Di Lso.
wiusid aulorizsazione del Comune di Buccheri rilasciata il 16/08/1995: aell‘allegato 5h & stato riportato lu
Concessione edilizia. il permesso di abitabilitd e di uso ed il progeito riguardante Uintero stabile ove ricadono i
subalterni oggetto di pignoramento”™. (v. relazione dott. Jono 2016, pag. 16). “Rispetto alla planimetria
{ullegato fa) depositata presso I'Agenzia del territorio di Siracusa. Uappartamento de quo (subalterno 2, ndr
presenta delle leggerissime difformita di distribusione degli spazi interni e risulta priva della scala a chiveeiola che
conducera al sub. 4 sovrastante all abitazione de quo. Nell” alleguto 6 sono state riportate le planimetria dello stato
di futto del subalterno 2 ¢ del subalterna 0. della p.Ha 511, vre sono state evidenziate con colore rosso e nodifiche
appertate senza autorizsasione- Le suddatte modifiche della distribuzione degli spazt interii  Posso essere
tranguillamente regolarizzate ai sensi defl’art. "9 legge 35/85 con successivo aggiornamentn del Certifieatodi
Abitabilita. i cui costi e sansioni sono stati riportati nelle successive righe” (v. relazione dott. Bono 2016 pp 17-
18). “Rispetto alla planimetria { allegato 4b) depositala presso I’ Agenzia del territorio di Stracusa. Uappartamento
de quo [ subalterno 4. ndr) presenta una leggerissime difformiti. nello specifico manca la scala a chiocciola che
collezava il suddetto appartamento con il sottostante sub. 1. Le difformita di cui sopra non comportuno irregolarita
wlo-abmso-edilizio grave”. (v. relazione dotl. Bono 2016, p. 19). "L ‘immabile de quo. (subalterno 9. ndr ) rispetto
alla planimeiria deposiiata presso [ {genzia delle Enirate. presenfa wna difformita di non grave entiti dovuta alla
presenza del divisorio che di fatte sdoppia il garage in due uniti e la presenza di un piceolo locale WC. Nell’
allegato 6 ¢ stata riportate la planimeiria dello stato di fatte del subalterno ¥ della p.lla 511, ove sono state
evidenziute in rosso le modifiche apportate senza autorizzazione. Le suddette madifiche della distribuzione deglt
spazi inlerni posso essere tranquillamente regolarizsate ai sensi dell'art. 9 legge 33/85 con successivo
aggiornaments del Certificato di Abitabiliva. t cut costi ¢ sanzioni sonn stati riportati nelle successive righe” (v.
relazione dott. Bono 2016, p. 21). “Risposte al quesito 1] regolarita edilizia e urbanistica Sotio il profilo edilizie
— wrbanistico ali immobili immesst nel Lotte | di vendita presentano delle leggere difformiti: nello specifico
Pappartamento censito al sub 2 della plla 511 ubicato al piano terra. presenta una diversa distribuzione degli
spazi interni. infatti nel saggiorno & stato| ricavato (ramite muro divisorio una sala di circa 13.00 m2  discapito
del soggiorne nel quale ¢ stata rimossa la scala a chiocciolu che collegava il suddetto appartumento all’ unua
immabilinre soprastante censita al sub 4 della plla 511 ( Vedasi confronte fro plantmetria depositata in Catasto
allegato ta e planimetria stato di fanto redatta dal sottoscritio in allegato 6). Nel vano letto é stato eliminato i
locale ripostiglio: ed & stata rimosa la scala a chiocciola. Tali modifiche. che non pregivdicane la stabilita del
fabbricato, bensi modificane la distribusione degli spazt internt dell 'unita abitativa, sono state effettuaie senza
autoriziazione ¢ pertanto necessitano la regolarizzazione. Nel sub 4 della p.lla 511 ubicato al piano primo. rispetio
alla planimetria originaria non ¢ stata riscontrata la scala a chiocrtola. per il resto la distribusione degli spazi
tnterni ¢ rimasta immutata. Nel sub. 9 della p.lla 511 (locale garage) ubicate al piane SI la difformita
riscontrata riguarda lo presenza di un muro divisorio in forati che ha portato alla separazione delle due entrate del
sarage creando di fatto un locale a se stante cosi come riportato nella planimetria redatta dal sottoscrine C.T.1

{allegats 6b). Si da atte che Uimmebile & stato realizzato giusta Coneessione Fdilizia n. 42/91 pror. 3116/91
rituseintn dal Comune di Buccheri in data 30.08_1992 od & munite i Permesso di abitabilita e di Use rilasciato
in data 16.08.1995 (vedasi allegato 5b). Dall’ucquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato
7) si evince che la plla 511 del F.M 46-ricade in zona omogenea "B”. soltozona B2, essia area urbanizzata
normata dai piani esecutivi approvali e convenzionati secondo il precedente Pod.F. elo in fase di completamenta. le
CHi prescriziont urbanistiche somo: Destinaziont consentite: 4) Residenza: 5) Servizi sociali di prﬂpl’i:‘!t} pHHl”l‘ﬂ:
) Associaziont pelitiche. sindacali. colturali. religiose: limitatamente alla sup. utile esistente allu data i
adozione del P.R.G. in caso di ricostruzione o trasformazione; 7) fstituziond pubbliche statalt ¢ rappresentatire:
&) attrezzature di carattere religioso: ) Ristoranti, bar, localt ot divertimento: 10} A rtigianaio i diverse serrizin
ad esclusione delle lmoraziont noecive. ;'m;u;'m:rirnl £ COmunigue im'r.urrp:l!:'br'fr' cont la residenza: 11} Conunercio a
dettaglip:. 12) Teatri e cinemntografi: 13 Uffici pubblici e privati. siwdi professionaliz 14)  Alberghe ¢
pensionis 15} Gurages i wse pubblico. Interventi consentiti: Con il permesso a costruire ¢ la DI AL sone

consentiti @ seguenti interventt: a) Manuwlenzione ardinaria ¢ strasrdinarie, df pistrutturazione, di demaolizione ¢
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ridostruzione nel rispetto dei volumi ¢ delle superfict esistenti realizzate secondo le pr#r'li:sfum'. n'PHrz_ .n'!rulmem‘u
aliuative esecutive vigente al momento dell’approvazione: b) Manténintenta —delle n_rmingn: esistenti, per
demolizione ¢ ricostruzioni sone ammesse le tipologie esistenti o edifici a schiera o edifict isolati. in quesie zone il
P.R.G. si attua per intervenlo edilizio diretto: Pa.C.o DA secondo la rmrnml‘:m_dlﬂf .J”‘mnu -f!.!imnru
approvato per la zona. se le apere di urbanizzazione sone siote realtzzate. orvere se h! conuERzIONe ¢ dncar "‘.E'f’"”' e
quindi Uimpegno dei privati alla loro realizzazione. Il piano altuative. approvate in esecusione dell“ullora r‘l;’."f'ﬂh‘l
P.d.F.. regolante l'area in questione: Fe. 46 p.lla 511 ¢ un Piano di Lﬂ!![:-_:-u:!ﬂﬂﬁ che PF_I’I'P!#‘ le .Tgu{*rlri
prescriziont urbanistiche: (51 rim anda sul punto direttamente alla relazione dell’esperto ed all uliegmql:r X |.|flr!:
Risposte al quesito VIT Trregolarita wbantstica ed edilizia. Le irregolarita descritte m*[_!'r Superior righe
irregolurita sono sanabili ai sensi-dell” A 9 della legge 37/85 e del D.P.R. 3802001 T.U. Edilizia art. 36
{doppia conformita per quanto riguarda il servizio W riscontrato nel sub. ) presentando lu seguente presso
U fficio Teenico del Comune di Buecheri che accerterd le irregolarita. Presso il competente ufficto. il Sottoscritto
ha acquisito informasioni inerenti alla sanzione applicabile che st allesta part a € 300.00 a cui vanne aggiunti ¢

costi per il rilaseio di nuova certificazione di abitabilita. ivi compresi 1 cosit el teenicn abilitato. che si arestano in
linea prientativa pari a € 200000 Seguira Paggiornamento delle planimetrie mediante documenio nocr.A
presso [ Agenzia del Territorio di Sirucusa. i cui costi eomplessivt ( Tecnico  compreso) st allestano
arientativamente part ad ewro 1.000.00 Pertunto i costi per regolurizzare le di fformita sopradescritte si attesteranno
part ad € 350000 e saranne detraitt dal valore finale di stima™ (v, relazione dott. Bono 2016, pp. 25-28).

relativamente ai beni di eui al lotto 4: ~La pariicelle che costitutsee il lotto di vendita n®4 ricade in zona omogenea
“I ossia agricola del P.R.G. del Comune di Buecheri sottozona 1 {vedasi allegate 7 Cerlificato di destinazione
Urbanistica per ulteriort dettagli) (v. relazione dott. Bono 2016, p. 53). ~Hispeste al guesite VI regolarita
urbanistica Sotto il profilo edilizio — urbanistico il compendio pignorato immesso nel Lotto 4 di vendita risulta
essere regolare, Dall acquisizione del Certificato di Destinaztone Urbanistica {allezato 7) st evinece chericade in
sona omogenea ~E soltozona FiL_osstin agricola destinata all’esercizio dell’agricoliura. le cui prescrizioni
urbanistiche sono: Destinasioni-consentite! 1) Costruzioni a servizio dell agricoltura, abitezioni. fubbricati rurali’.
stafle. siles. serbator idrici. ricoveri per mraceliine ﬁgi'h‘nf(‘. ricavert per an imali, ecc...: 2 ) Costruztont adibite calla
canservasione e trasformaszione dei prodotii agricoli. ¢ sootecnici o dirette a utilizzare risorse naturalt {art.22 Lr.,
T8 modificata dolla L. 17/94): 3) Attivitg di agrivurismo ( Le 25/1994 ) ¢ turismo rurale. con annesse piccole
relazione dell’ esperto ed all'allegato 7. ndr): Risposte al quesito VI frregolarita wrbanistica Durante Uaceesso
perttale 1 sottoseritte Cotou. ha riscontrato una leggera irregolarita edilizia-urbanistica. dovata alla presenza di
wig piceola veranda ricavata nella porzione est del fabbricato. La suddeita irregolarita pud essere sanata ai sensi
della L R 42003 ¢ dell’art. 36 del D). P R 380/2001 la cui sanzione prerista si attesta part a £ 250.00. a cui vanne
aggivnti i costi per le competenze del tecnico che si attestano tn linea orientativa pari a € 1.000.00. Per cui il cui
costa totale per regolarizzare la veranda st attesta part a € 1.500.00 che saranne detratti dal valore di stima finale™
{v. relazione dott. Bono 2016, pp. 57-58).

Con riferimento ad ulteriori informazioni si evidenzia che dalle indagini espletate dall’esperto risulta
uanto segue;

relativamente ai beni di eui al lotto 13" Von sussistono vineolt che resteranna a carico dell acquirente sona quelli
riportatt nel Certificato di Destinazione Urbanistica {allegato 7): nello specifico la zona relativa alle p.lle del
.M. 46 sono sottoposti al Vincolo: = Alta Valle dell’ Anapo™ ex [).A. n. 5757/98 gestito dalla Soprintentenza
BB.CC. AA. di Siracusa. che presuppone Uacquisizione del relative Nulla Osta. prima di egni intervento sul
territorio. 10 Non sussistono cessioni i cubatura efo atti di asservimento urbanistici U Non sussistono prest e
fimitaztont d’use” (v. velazione dotr. Bono 2006, p. 22). “Certificasione energetiva Per @ sub, 2 ¢ 4 non & stato
rigcotitrats nessun attestato di prestazione FEnergelica (AP E).inlossequiv al mandato ricevuto tl sottoscritio
eotu. ha proveedute alla redozione dell” 4. POE. solo per o Sub. 4 (fallegate &) (immobile in classe energetica G,

ndr). mentre per quante riguarda i sub.2 {l rilusciv é subsrdineto alla regolacizzasione delle leggere difformiti
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riscontrate ai sensi degli art 9 e 5 della legge 37785 ¢ del D.P.R./380{2001 [T.U. edilizia art. 36 commal |7 (v.
relazione/ dott, Bono 2016. p. 28). Si aggiunge che “Relativamente @i puniti 363 della relazione del P.D.. con
riferimento al Lotto | di vendita “servitii acque bianche e acque nere”, a favore del sith. 11 ed a carico df*i sub. H:J‘
{ non owzetto di Procedura) indicata nella nota di trascrizione 24.11.1995 nn 16144/12218". st chiarisce che il
.1l ' ha tenuto conlo degli stessi sia nella descrizione che nella stima in gquanto trattast di condotle 1'rfrirr.fu.'
interrate di avque bianche e acque nere. In riferimento alla richiesta se nella valutazione dei dirit trnh i
pignarati abbia ricompreso anche quelli relativi ai beni di cut al C.I. Comune di Buecheri F.M. 46 p.lla 511 sub
6 ¢ I 1. si chiarisce che in riferimento.ai suddetti subaltern della p.lla 511 del F.M.46 i C.T.U. ha tenulo conto
degli stessi sta nella descrizione che nella stima.  Si precisa aliresi che il sub. 6 ¢ il vano scala che permette
Paccesso alle unita immobiliari-di eui al sub'2 ‘e oggetto di pignoramento. i sub 11 ¢ larea scoperta o verde ove
insiste il giardino (allegato 1}. Pertanto. nell ‘alienazione del Lotto | derono essere compresi @ sub. 6 e 117 (v.

relazione integrativa dott. Bono 2021, p. 2}

si aggiunge che. a parte le indicazioni contenute nelle relazioni dell’ esperto. non si hanno notizie i merito al

condominio in eui Uimmaobile risulta inserito

relativamente ai beni di cui al lotto 4: "V incoli che resteranne w carteo dellacquirente: i vincolt che resterannn a
carico el aeguirente sono quelli riportati nel Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato 7). ovvero: Lua
zona in guestione ¢ solfoposta a vincolo: = Idrogeolugiva”. gestilo dall’Ispetforato Ripartimentale delle Foreste du
Siracusa. per cui, prima di agni intervente su tali aree ¢ necessario acquisire il previsto, relative N.0; “SIC” Sin
di interesse Comunitario “SIC ['TA 090015 — “Torrente Sapillone”™ TILNon sussistone domande gindiziali
OO Non sussistono cessioni di cubatura efo atti di asservimenlo urbanistict OO Nen sussistono pesi e
limitazioni d’use (v. relazione dott. Bone 2016, p. 55): Risposte al gquesite VI Attestazione Energetica.
L attestato di prestasione energetica ¢ stato redatio ¢ riportato nell’allegate 177 (v. relazione dotl. Bone 2016. p.
58): immaobile in elasse energetica G, ndre. Si aggiunge inoltre che: “Relatvamente al Lotto 4 di-Vendita p.ila
954 del .M. 27 viene richiestoal €. T/ di vicostruire la storia catastale della parcella con riferimento ulle p.fle
250 251 - 212 - T8 ed in particolare speeificare se il bene oggetto del contratio di locazione registrato il
18.12.2005 (fl 27 p.lla 78) coincida o meo con il bene oggetto di pignoramento (fl 27 p.ia 254). La p.la
catastale n 254 del F.M. 27 deriva dalla soppressione della p.lla 251 ( Fabbricato Rurale); quest’ultima p.lla a
sua rolta deriva dalla p.lla 212 { Fabbricato Rurale). Nella fuse di soppressione della p.lla 251 ¢ stala variata la
p.lla 250, Si precisa altresi che nella costituzione della p.lla 254 oltre alle sopraccitate p.le v1 partecipa anche la
pdla T8 { Fabbricato Rurale) che nella fase di soppressione ¢ statn wntta alla p.ila 234, Nella ricostrusione della
storia catastale si evince che la soppressione della p.lla 250 ha originate la plla 252 variando anche i mappalt 251
# 212 quanio sopra argomentate trova conferma raffrontande Uestratie di mappa pre-soppressione ove si evinee la
p.lla 78 ¢ Uestratio di mappa posi-soppressione ove al posto della pdla 78 vi é Uadierna p.lla 254, vedasi allegato 3
ove sono state riportate le visure storiche ¢ gli estratti di mappa catastale ante e post soppressione ). Alla luce di
quante sopra argomentato si conclude che la p.lla 78. indicata nel contratto di locazione registrato il 18.12.2005.
essendo stata soppressa e unita alla p lla 254 coincide con questultima™ (v. relazione integrativa dott. Bono
2021, pp- 5-6).

Con riferimento agli eventi meteorici del mese di ottobre 2021 che hanno interessato limmobile di eui al
lotto 1. dalle indagini espletate dall’esperto risulta quanto segue:

relativamente ai beni di cui al lotto 4 ~ ... lo serivente verificava Uesecuzione delle opere effetiuando rilievo
fotagrafice che & parte integrante della presente reluzione. Durante Uaccesso peritale o scrivente ha potute aceertare
¢ dorumentare la realizzazione delle opere indicate nell’allegato 1: nello specifico ¢ stata accertata: *
Fimpermeabilizzazione della terrazzsa con fornitura ¢ posa tn opera di mal-ta cementizia bicomponente ffoto 1)+
I collacazione di lasire monostrate ondulata per solto-tegola o sottecoppo {futa 2} # la collocasions i grondata
dello svituppo non inferiore a 35 em fino a 30 em. compreso zanche per il fissagzio (folo 3): = la collocazione di
pluviale in-lumiera preverniciata (foto 1): = la collocazione di- Scossalinu tn lamicra di acciaio zincata, dello
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spessore . J0/10 (fore 5): * le opere di smontaggio ¢ posa in operd delle tegole. Preso atto che le operaziont di
accerlamento sono astate effettuate in condizioni di pinggta ed allatto dellaécestamento non si evinceva alcuna
infiltrazione dal tetto. le vpere autorizzate dal G.I. parrebbere eseguite u regola d’arte. Relalivamente all’esistenza
di infiltrazioni di acqua piovana nella parte bussa del muro. di cut al preventive di spesa fallegato 2). lo
serivente ha potuto accertare in sede peritale la necessita di tale intervento (folo 6 - 7) r:'n-*n.endo congruo il
preventive di spesa prodotio™ (v. relazione di verilica dott. Bono 2022, pp. 1-2): ed ancora ™ ... lo serivente
rerificara {esecuzione delle opere effettuando rilievo fotografico che ¢ parte integrante della presente relazione.
Diurante Paccesso peritale lo serivente ha potuto acceriare e documentare la realizzazione delle apere indicate nel
preventive di cui in atti: nello specifica é stata accertata: * La sistemazione dello scannafosso con realizsazione di
idonea struttura in conglomerato cemenlizio che vonvogla le acque meteoriche ¢ la sistemazione del pluviale che
convoglin le acque di scolo proveniente dal tetto nello scannafosso: * Uimpermeabilizzazione della parete dello
seannafosso con fornitura e posa in opera di guaina bitumasa color pietra. Dalla presa visione det luoght. parrebbe
che le opere. di cui al preventivo di spesa. risultine realizzate u regola d’arte eliminando le infiltraziont di acqua
piovana che si infiliravanoe dalla parte basale del muro perimetrale (scannafosse) e raggiungevano la
pavirientazione nterna del locale® (v. relazione di verifica dott. Bone 2025 pp. 1-23.

Con riferimento agli eventi meteorici del mese di dicembre 2024-gennaio 2025, che hanno interessato
Pimmobile di eni al lotto 4. dalle indagini espletate dall’esperto risnlta quanto segue:
relativamente ai beni di cui al lotto 4t = Alla luce delln nuova segnalasione arrivata al Custode Ciudiziario ¢
P.D. in data 19.01.2025. riguardante fenoment di infilirazione acqua dal tetto. previa awtorizzazione del G.F. lo
serivente in data 30.04.2025 effettuaia. congiuntamente al Custode Giudiziario ¢ P.D.. sopralluogoe al fine di
accertare quanto lamentato e gli inlerventi eseguili a tamponamenio delle nuove infiltrazioni. Per come st evinee
dui precedenti rilievi fotografici eseguiti dallo serivente. la copertura a tetto (di remota costruzione) ¢ costituita da
travi in legno ¢ tavole in legno-a sostegno delle tegole (coppt siciliant ). Tale copertura. a scguilo del naturale
deterioramento del legno vedasi foto 32 9 ogai nen é pit in grado di gorantire il totale isolamento da eventualt ed
alteriori fenomeni meteorologici. Infatti. per come documentato dalle foto 7 a 9, le code di aleune travi in lesno o
la struttura in tavolato presentano evidenti segni di marcescenza. tale fenomeno principalmente dovute al naturale
deterioramento del legno che é stato accelerato dai precedenti Jenomeni di infiltrazione delle acque meteariche.
Inoltre lo serivente, in sede di ultimo accesso peritale ha accertato che parte delle tegole (foto 10 a 12) gia
deteriorate per ln naturale usura. si presentano spacca-te anche a causa det vari fenameni atmosferici e sismict che
si-sono verificati nell wltimo periodo. Alla luce di quanto sopra accertato e documentato. ¢ di pacifica evidenza
che la copertura a tetto ormai sia giunta a fine del ciclo funsionale v, pertanto. necessiterchbe di un
totalv rifacimento per risolvere definitivamente eventuali ed ulteriori fenomeni di infiltrazioni di
acqua meteorica. Tale intervento comporterebbe un eshorso di coste rilevanii che andrebbers quantificati con
acquisizione di preventivi da parte di ditte specializzate nel rifacimento tetti in legno e tegole. I'n merito aglt ultimi
interventi effettuati dal conduttore mediunte U'apposizione di guaina cementizia nei punit critict della copertura,
parrebbero essere idonei per evitare nel brevissimo periodo i fenoment di infiltrazione che potrebbero verificarsi n
causa dello stato di vetustd in cui versa la copertura. In questa sede si reputa opportune precisare che, anche alla
luce di quanto sopra evidensiato in riferimento all” usura strutturale della copertura a tette per il naturale
detertoramento comungue. non risulta essere necessario fare adeguamenti della stima gia in atli, in
quanto i vari esperimenti di vendita effettuati hanno notevolmente ridotto il valore i stima
originario ed il valore di mercato indicato nelle relazione in atti teneva conto anche dello stato di
fatto in cui si trovava Pimmobile. Ai fini dellu custodia. st reputa doveroso segnalare che alla luce
dell evidente deterioramento naturale del tetto. considerato che la sala sulla quale insiste la copertura deteriorata ¢
aperta alla ricezione di pubblico, sarebbe opportuns menitorare periodicamente. con verifiche u cadenza trimestrale.
la trave di cui alle foto 7 che man mano sta perdends la capacita strulturale originaria ed eventualmente
considerare la possibilita di effettuare interventi di consolidamento della trave in legno ammalorata. rinforzandola
miedinnte armature in acciaio. I monitoragegio ed eventuale conselidamento fda valutare al prossimo accesso | sono
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mirati al miglioramento della sicurezza nel breve periode (che con il tra-scorre del tempo andri dirm'.mwmfu i
quanio/i fenomeni di marcescenza saranno destinati ad aumentare ). ma non risolverebbe emﬂ.rl.tua.h ?future
infiltrazioni di acqua meteorica, in quanto. per come gid accennato rl{-:-IEﬂ' superiori rrgj;.e_. la
copertura a tetto é ormai arrivata a fine ciclo funzionale” (v. relazione di verilica dott. Hu._mu ?ﬂ_-n._pp.
“dagli accertamenti ¢ emerso che rispetto all’ultima verifica non st evidenziano

2-4): =i aggiunge che " ‘ :
lazionata in precedenza in merito m fenomeni |7 (v. relazione di

peggioramenti | fermo restundo quanto gia re

verifica dott. Bono nov 2025, p. ).

Con riferimento a circostanze che emergono dalle note di traserizione degli atti di provenienza dei beni
pignorati, e che si ritiene utile portare all'attenzione dei potenziahi offercnti. si evidenzia:

relativamente ai heni di eui al lotto L:

nella nota relativa alla compravendita del 7.11.1995. rraseritta il 2.11.1995 ai nn. 1614412248,
che ha avuto ad oggetto Uaequisto. da parte dei debitori esecutati della proprieti degli immobili di eui al
fl. 46, pdle 511/2/4/6/9/11. risalta (nel quadre D) che: “F° pure compresa nella vendita la quota di
comproprieti millesimale delle purti comuni condomintali. del terreno su cut Uintero fabbricato ¢ eretto e delle
altri-parti_comuni condeminiali per legge. titolo o destinazione d'use. In particolare le parti si danno
reciprocamente atto che il mappale 311711 (oggetto di compravendita ) wode di servitit di scolo di acque bianche
¢ nere a carico del mappale 511710 (di proprietd dei coniugi =% (lersi rispetto all'allo di compravendita.
nilr ) ) attraverse le esistenti tubazioni interrate che attraversano il citato mappale 511/107;

relativamente ai beni di eni ai lotti 2, 3 e 4

- nella nota relativa alla compravendita del 25.3.1981. trascritta il 28.3.1981 ai nn. 5T187/44.33. che
ha avuto ad oggetto aequisto. da parte dei debitori esecutali di ¥ indiviso (quindi /4 ciascano) la
piena proprieti (tra gli altri) sugli immobili di cui al 1. 27, pQle 159, 136. 158. 213, 54. 211 214237 GO e
68. risulta che: “E stata compresanella vendita la dotazione di acqua irrigua cut il terrenain’ uggelto hi
diritto dul fiume S. Andrea, in concessione al terrenn stesso con Decreto dell’ Assessorato ai Lavori Pubblici n.
1773 del 26 febbraio 1977. E° stata altresi compresa nella vendita la piena proprieta della meta indivisa del
corpe di fabbricati rurali limitrofi alle particelle 66-68 che sono stati trasferitt cosi come sono stati posseduti

dat renditeri”;

- nella nota relativa alla permuta del 7.5.1981. traserivra- i 1.6.1981 ai nn. 9251/7912. che ha
avato ad oggetto acquisto (in permuta). da parte dei/debitori esecntati. di ¥ ciascuno della piena
propricta sugli immobili di cni al 1. 27, p.lle 248, (137h) {gia denominata 137). 135, 223. 64. 234 212
(fabbricato rurale) e 101, nonché ' indiviso (quindi 1/4 ciascuno) della plla 78 (fabbricato rurale).
risulta che: “E’ compresa nella vendita la dotazione di acqua irrigua di cui il terreno ceduto ha diritto dal
fiume 5. Andrea. in concessione al terreno stesso con Decreto dell’ A ssessoralo ai Lavori Pubblici n. 1773 del
26 febbraiv 1977, stabilendosi espressamente qualora i cessionart coslruissero tmpiante per portare acqua ot
cui sopra al lore fubbricate LA CEDENTE POTRA" USUFRUIRE di tale tmpianto e portare Uacqua al
sun fabbricatn, per use domestico. Se entro due anni dalla data del sopracituto atte dt permuta tale impianto
nen sara costruito. la cedente f.. wmmissis ... ). avra diritte di passaggio aliraverso il terreno di propricta dei
cessionari, di un acquedotta { tubo ) per portare Uacqua dal fiume S, Andrea al suo fabbricato™:

nella nota relativa alla compravendita del 13.1.2003. traseritta il 5.2.2203 ai nn. 2374/1908, che
ha avute ad oggetio Vacquisio. da parte dei debiton esecutati. di ¥ indiviso (quindi 1/1 ciascuno) della
piena proprieti deghh pnmoebili di cui al f. 27, p.le 61, 68. 54. 156, 158, 159, 211. 213, 214, 237, 64. 101.
135, 223, 238, 248, 250 ¢ 251. risulta (quadro 13} che: “Ihchiara la parte venditrice ¢ la parie acquirente ne
prende atto: che 1 soprassuoli dei terrent in oggetto non sono stati-perearst dal funco negli ullimi quindi anni:
che 1l terrene vedute ha diritio di edusione di acqua dal fiwme S, Andrea giusta Decreto dell” A ssessorato ai
Lavori Pubblici in duta 26 feibraio 1977 noro 17737

|
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I merito a tali. superiori circostanze che emergono dalleccirate note di l_ras-r.riziunc s pn.-t-i.s:l. l'lllﬁ‘.
I'esperto. lia rilevato ehe “Sempre relativamente ai beni di cui atlott _* a3, (*II'I-.-I"#’]I:!(!FI:' 5@ m-f.fulmhtiu:qiafm a:i‘f‘{
diritti pignorati ha tenuto conto delle cirrostanze evidenziate nella nota di trascrizione :_’:‘i...?.. 1981 ai i -)jlrfr.l' ! ‘.'J,:i.
nella nu;n di trascrizione 1.6.1981 ai nn. 9251/7912 e nella nota di trascrizione 5.2.2003 ai nn 2374/1908.
nonché delle serviti descritte nelle suddeite note. In merito alla superiore richiesta. il €.7.U. chiarisce che J'lP”j!
descrizione ¢ nella stima dei cespiti ha tenuto conto. della dotazione di acqua irrigua da prelevarsi dal _ﬁ!.m‘-if‘ 5.
Andren. delle serviti di passaggio del tubo per portare lacqua dal Fiume 5. .lnridrm m’_ fﬁflriar:mm.
dell’adduzionelprelievo acque descriite” (v relazione integrativa dott. Bono 2021, p. 5) ed !I G, eon
provvedimento di data 5.10.2021. ha espressamente disposto che “le problematiche rilevate con riguardo rnf!u
incidenza delle circostanze evidenziate netle note di trascrizione degli atti di provenienza e con riguardo alle servite
riportale possonoe dirsi superate a seguito dei chinrimenti rest dall’esperio nella relazione integrativa del

26.1.20217
Con riferimento allo stato di ocenpazione si evidenzia
_relativamente al lotto 1: I'immobile & ocenpato dalla parte debitrice, giusta autorizzazione del GE.
_relativamente al lotto 4: Fimmobile & oceupato da tlerzi senza titolo opponibile alla procedura

Per quanto attiene alle formalita pregindizievoli che saranno oggetio di restrizione nel decreto di

| rasferimento si evidenzia che allo stato esse consistono, dall’esame della relazione notarile

_relativamente ai lotti | e 4z in un pignoramento (anno 2014) e due iscrizioni ipotecarie {anni 2009 ¢
2014).

La vendila si svolgeri alle condizioni ¢ secondo le modalita che sono di seguito indicale:
condizioni della vendita

La vendita avviene nello stato di fatto ¢ di divitto in cui il bene si trova, cosi come wentificato,
deseritto e valutato dall’esperto nellafe relazione/i in atti e relativi allegati (pubblicati sui siti internet
unitamente al presente avviso) con tulle le eventuali pertinenze. aceessioni, ragioni, azioni, servitn attive ¢
passive. Qualora 'avvizo di vendita sia riferito a pid lotti le vendite avverranno distintamente,
singolarmente e separatamente per ciascnn lotto,

La vendita & a corpo e non a misura: eventuali diflerenze dimisura non polranno dar luogo ad aleun
risarcimento. indennita o riduzione del prezzo: la vendita lorzata non & soggetta alle norme concernenti la

saranzia per vial o mancanza di qualiti. né potra essere revocata per aleun motivo.

L esistenza di eventuali vizi. mancanza di qualiti o difformita della cosa venduta. oneri di qualsiasi
genere, Vi compresi. ad esempio. quelli urbanisticl. ovvero derivanti dalla eventunale necessita i
adeguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso ¢ dell’anno precedente non
pagate dal debitore, per gualsiasi. motive non considerati. anche se oceulti ¢ eomungue non evidenziati
nellale relazione/i dell’esperto, non potranno dar lnogo ad aleun risarcimento. indenniti o-ridurione del
prezzo, essendosi di cid tenuto conto nella valutazione dei beni.

L immaohile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da traserizioni di pignoramenti e sequestri:
se psistenti al momento della vendita, eventuali iserizioni ¢ traserizioni di pignoramenti saranno cancellate:

s dopo la v endita l'immaobile & oceupato dal debitore o da terzi senza titolo. la liberazione dell immmobile sara

eflettuata. salvo espresso esonero. a cura del custode giudiziario, con spese a carico della procedura sino
all’ approy azione del progetto di distribuzione: ogni onere fiscale derivante dalla vendita sard a carico

dell’ aggindicatario (v, i provvedimenti del G E richiamati in premessa).

Sitevidenwia che. a parte quanto deserillo dall’esperto, allalc) eni relagione/i ed allegati i rinvia, non
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1 i7 ienti erili T i oli impiantieletiici. idrici. sanitari, radiotelevisivi.
risultanonotizie sulficienti a venheare se tuth gll mpanti {eletivie ulr sannla : : .
viscaldamento, gas. ece.) posti a servizio degli immobili sopra deseritti siduo/conlormi alle normative vigentr:
; g ) . [ - " T - " " rr -
detti immobili pertanto. anche relativamente ai suddetti impianti, verranno venduli nello stato di fatto in
cii si trovano e relativamente ai gnali viene esclusa ogni garanzia ¢ la vendila avviene a rischio e pericolo

dell’acyuirente.

Si evidenzia inoltre che a parte quanto descritto dall’esperto, alla/e cui relazione/i ed allegati si rinvia.
dalla documentazione in arti non risultano ulteriori sufficienti notizie, oltre quelle evidenziate in precedenza
e segualate dall’esperto. e colizeguenlemente non si possono fornire garanzie di aleun tipo,e la vendita
avviene a rischio e pericolo dellacquirente;

= in ordine all’esistenza di vineoli culturali di cui alla legge 10.6.1939 n. 1089, ovvero al
d.1gs. 29.10.1999 n. 490, ovvero al d.lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 ¢ rispettive. successive modifiche e /o

integrazioni. o di altro genere:

- in ordine ai requisiti energetici di cui al d.lgs. 19 agosto 2005 n. 192, come modificato dal
1. 25 giugno 2008 n. 112 convertito in legge 6 agosto 2008, 123 ¢ di cui al dpr 2 aprile 2009 n. 59.
eome ulteriormente modificato dal d.1. 1 giugno 2013m. 63 convertito in legge 9 agosto 2013 n, 98. ¢

rispettive successive maodifiche ¢/o integrazioni;

2 in ordine ai requisiti sulla prevenzione cendi di eui al dom. 16 febbraio 1982 ed ai
requisiti di ent al dom. 10 marzo 1998 ¢ rispertive suceessive modifiche efo inlegrazioni:

- in ordine alla conformita dello stato dei luoghi alle particelle e planimetrie calastali:
5 in ordine alla conformira alla normativa in materia di parcheggi:
in ordine alla conformita alla normativa in materia ambicntale.

Si evidenzia, ancora, che non risultano notizie. oltre quelle emergenti dalle note di traserizione
prodotte in atti dai ereditori, dagli atti e documenti presenti nel fazeicolo. e dalla/e relazione/i dell’ esperto e
rispettivi allegati. e la vendita avviene a rischio e pericolo dell’acquirente. in ordine all’esistenza di vineoli o
oneri di natura reale. in ordine alla esistenza di un condominio in cui sono ricompresi gli immobili oggetto
della vendita. alle preserizioni di un eventuale regolamento condominiale ed a vineoli o oneri di natura
condommiale.

Ai sensi dell’art. 173-quater disp. ati. epe si avvizsa espressamente che Faggindicatario potra avvalersi.
ma =olo’ ove ne ricorrano 1 lJi'f_‘EllJ’_le{JEli, delle d isposizioni diveti-allarr, 16, comma 5. testo unico di cui al
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001 . 380 e di eui all’articolo 40, sesto comma. della legge
28 febbraio 1985 n. 47 con presentazione della domanda di concessione o permesso in sanatoria entro 120
giorni dalla notifica del decreto di trasferimento (v, i provvedimenti del GE richiamati in premessa).

modalita della vendita senza mcanto

l'offerta di acquisto & regolata. ‘per quanto attiene alla validita ed efficacia. dal presente avaise, dalle
ardinanze del GE di cui Nay viso coslituisee attuazione. nonché dal Codice di Procedura Civile
1) ognuno. tranne il debitore (e fatti salvi i divieti speciali previsti dalla legge). ¢ ammesso ad offrire per
Pacquiste dell'immobile pignorato: ¢ possibile partecipare anche a mezzo di avvocato. guale
procuratore speciale. non necessariamente ai sensi dell’art. 379, ultimo co. cpe conlormemente alle
preserizioni di cui agli artt. 371, primo co. epe ed ai provvedimenti del GE richiamati in premesza:
2) lollerta deve essere depositata. previo appuntamento da richiedere per iseritto al recapito pec del
professionista delegato indicato nel presente avviso. presso lo studio del professionista delegato. in
giorno ed orario da concordare (in ogni caso compreso tra le .00 e le 19.00) e comungue. a pena di
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inefficacia. entro e non oltre le ore 12,00 del giorno precedente la data per la quale & stata fissata la
vendita (conformemente alle preserizioni di cu aglilartt. 569, terzo-co. ¢ 2 1. secondo co. epej:
qualora tale giorno sia festivo la scadenza si deve intendere riferita alle ore 12,00 del primo giorno

non festivo antecedente:

3) lofferta. a pena di inammissibilita. deve cssere presentata in busta chiusa: tale busta chinsa sara
comunque sigillata ulteriormente. in maniera idonea. dal professionista delegato. o da un suo
cncaricato. al momento del deposito: qualora nell’ambito della medesima procedura siano_posti i
vendira distinti lotti ¢ Fofterente intendesse formulare offerta per due o pin lotti. deve presentarc.

per ciaseun lotto. diztinie buste’ ¢ distinte offerte:

1) sull’esterno della busta contenente la singola offerta sono annotati. a cura del professionista delegato.
o di un suo incaricato: il nome di chi deposita materialmente Uofferta (che puo essere anche persona
diversa dall’'olferente). previa identificazione: il nome del Giudiee dell’esecuzione: il nome del
professionista delegato: la data fissata per I'esame delle offerte (v. suceessivo n. 12}

3) i requisiti dell’ollerta. consistente in una dichiaraziowe ¢oneni =i manifesta Uintenzione di voler
acquistare il diritto reale posto in vendita, con la specificazione del lotto. se la procedura prevede
distinti lotti. da depositarsi in regola con il bollo (da € 16.00. o cemungue dell'importo vigente al
momento della presentazione. da applicarsi sull’ offerta medesima). sono, a pena di inefficacia (v. 1
provvedimenti del GE richiamati in premessa). i seguenti:

5.1, per Uipotesi di offerente persona fisica. deve essere sot toscritta dallo stesso e deve indicare: il
cognome, nome. luogo e data di naseita, codice fiscale, residenza (o domicilio eletto) nel
Comune di Siraemsa: ~stato civile (se coniugato specificando il regime patrimoniale
attualmente esistente). recapito telelonico. eventuale recapito di posta elettroniea certificata;
qualora 'offérente sia conjugato in regime di comunione dei beni ¢ I'acquisto ricada nalla
comunione legale deve indicare altresi i seguenti dati del coninge: cognome. nome. luogo e
data di nascita. codice fiscale, residenza: qualora invece, oflerente. sia coniugato in regime
di comunione dei beni. ma Uacquisto sia escluso dalla comunione ai sensi dell’ art. 179, ultimo
co. c.c.. il coniuge non acquirente dovra partecipare alle successive operazioni di vendita ¢, in
ipotesi di aggindicazione in favore del coniuge offerente. dovra effettuare. a verhale, apposita
dichiarazione con cui riconosceri I'acquisto come bene personale dell’altro coniuge:

5.2, per lipotesi di offerente minore o incapace. Uofferta deve essere sottoscritla dai genitori (o da

quello tra essi che esercita esclusivamente la potestd). previa autorizzazione del (ziu
Tutelare. ovvero dal legale rappresentante e deve indicare: cognome. nome. luogo e data di
nascita. codice fiscale, residenza (o domicilio eletto) nel Comune di Siracusa. stato civile (se
coningato  specificando  anche il regime patrimoniale attualmente esistente). recapito
telefonico, eventuale recapito di posta elettronica certilicata. relativi sia alfi legalefi
rappresentanteli. siaoal minore/incapace: deve altresi indicare gli estremi del provvedimento
di autorizzazione dal Giudice Tutelare: qual

ra olferente sia coniugato si-applicana le
preserizioni dicui al precoa, 5.1, a end si rinvia:

5.3 per Uipotesi di offerente societa. associazione, comitato o altra persona non fisica. Nofferta
deve essere sottoscritta dal legale rappresentante (o da altro soggetto persona fisica titolare
di specilico potere rappresentalivo) e deve indicare: cognome. nome. luogo e data di nascita.
codice fiscale. residenza (o domicilio eletto) nel Comune di Siracusa. recapito telefonico.
eventuale recapito di posta eletironica certificata. relativi al rappresenlante, nonche:
denominazione/ragione sociale. sede. codice fiscale e partita iva della societa, assoeiazione,
comitato o altra persona non fisica:
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6)

8)

)
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b e per Uipotesi di offerente avvoecato per persona da nominare, Uofferta deve essere solloseritta
dallo stesso avvocato e deve indicare: cognome. nome. Juogo & lliil&.(ll-llil:-lt'll.',{, codice |I:‘~L'Hr|('.
residenza (o domicilio eletto) nel Comune di Siracusa. recapito telefonico. eventuale recapito
di posta elettronica certificata. relativi al solo avvocato:

3.5, per lipotesi di offerta formulata da una pluralita di soggetti. oltre a guanto prescritto in
precedenza per clascuno dei soggetti partecipanti. deve specilicare quale, tra essimapotes: di

svolgimento della gara: sari I'unico legittimato a presentare olferte in anmenlo;

5.6. per lipotesi di offerta formulata da procuratore speciale. oltre a quanto preseritto an prece.
nn. 5.0 3.2, 0 5.3 concriferimento al soggetto rappresentalo. deve indicare i medesuni dati
con riferimento al procuratore speciale:

in tutte le ipotesi deve consentire di individuare il diritto reale immobiliare per il quale

I'oiferia & proposta. con la specificazione del numero della procedura ¢ del lotto. se la

procedura prevede distinti lotti;

58, in tutte le ipotesi deve eontenere, a pena di inammissibilita. Uindicazione del prezzo offerto,
che non pud essere “inferiore di oltre un quarto al prezzo stabilito nell’ordinanza™ (v. art.
571. comma 2. epe). ciot al PREZZO BASE: im altri termini offerta deve essere almeno pari
alla cifra indicata nel presente avviso. distintamente per ciascun lotto, come OFFERTA

MINIMA:

5.9. i tutte le ipotesi deve specificare il modo ed il termine. non superiore a centoventi giorni
dalla data di aggindicazione. di pagamento del residuo prezzo. degli oneri tributari ¢ di
quant ‘altro sia a earico dell’aggindicatario (conflormemente a quanto prescritio dall*art. 571,
primo co. cpe):

Iofferta deve inolire contenere espressa dichiarazione di aver preso visione dellafe relazione/i
dell’esperto ¢ relativi allegati: puo evidenziare se Uintestatario del diritto reale mmmobiliare oggetto
della vendita intenda usufruive di particolari regimi fiscali. specificando quale: puo contenere, infine.
ogni altro elemento utile alla valutazione della medesima (conformemente a quanto preseritlo
dall’art. 571, pr

UL S I'IJ[']:

in nessun caso sard possibile trasferire i diritti reali immobilian oggetto della vendita a snggetto
diverse dall’ offerente:

I'offerta non & efficace se lofferente non presta cauzione (in conto prezzo. in caso di aggindicazione)
mediante assegno circolare bancario non trasferibile. o vaglia postale non trasferibile, intestato al
professionista delegato. i importo non inferiore al decimo del prezzo offerto (conformemente a
quanto preseritto dall’art. 571, secondo co. epe): tale assegno deve essere inserito. insieme all’offerta.
nella busta prevista al pree. n. %

all'offerta deve essere altresi allegato. quale anticipo forfetario delle spese di procedura che saranmo a
carico dell’ aggindicatario. un nlteriore assegno cireolare bancario non trasferibile. o vaglia postale
non trasferibile. intestato al professionista delegato. di importo pari al 20% del prezzo offerto. che
sard trattenuto per oneri, diritti e spese. fatta salva la restituzione dell’ eecedenza (v. i provvedimenti
del GE richiamati in premessa): tale assegno. per fondo spese. deve essere anch’esso inserito, insicme
all’offerta. nella busta prevista al pree. n. 3

all’offerta. anch’essi inseriti nella busta prevista al pree, n. 3. devono essere inoltre allegati. a pena di
inefficacia (v. i provvedimenti del GE richiamati in premessa):

L Loper Nipotesi di offerente persona fisica: una fotoeopia di vahdo documento di identita e del

1
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codice fiscale dell’offerente e. nell’ipotesi di acquisto ricadente in comumone legale dei bent

anche del coninge:

i i di ofl i inee s uma [ ia di vah iidentita o del

10.2. per Uipotesi di offerente minore o incapace: nng fotocopia di vahido lluf"l.llll-f‘ltlll di % t
i 1 i iLor " qché el sogoretto
codice fiscale dei genitori o del legale rappresentante {oltreché del minore o « el soggetio
incapace): inoltre dovra esservi allegata copia autentica del ricorso e del provvedimento di
autorizzazione del Giudiee Tutelare: nell'ipotesi di acquisto ricadente i comunione legale dei

beni. anche del coninge:

10.3.per Uipotesi di offerente societi. associazione. comitato. o altra persona non ﬁlsir‘a: it
fotocopia di valido documento di identita ¢ del codice [iscale della persona fisica che interviens
in nome e per conto della societi. associazione. comilato o altra persona non fisica: inoltre, ove
il soggetto sia iseritto al regisiro delle imprese. deve essere allegato un certificato L'HII.'Ii'.‘I'ﬂlli
aggiornato. altrimenti copia autentica dell’atto costitutivo e dello statuto. c. per Fipotest che i
poteri dell’offerente non emergano dal certificato camerale (o dall’atto costitutive o dallo
statutn). anche copia auntentica della delibera assembleare. o del cd.a. o di aliro organo
competente, relaliva al conferimento dei poteri:

1A per lipotesi di offerente avvocato per persona da nommare: una fotocopia di valido
docnmento di identita e del codice {iscale del solo avvocato: lavvocato rimasto aggiudicalario
per persona da nominare dovra dichiarare ¢ documentare presso lo studio del professionista
delegato. previo appuntamento. da richiedere per iseritio al recapito pee del professionista
delegato indicato nel presente avviso. nei tre giorni successivi all'aggindicazione, dalle ore
17.00 alle 20.00 (o in altro orario da concordare con il professionista delegato) e comunque
entro e non oltre le are 20000 del giorno di seadenza. tutti 1 dati preseritti ai prece. o, da 10.1.
a 1035 relativi al soggetta per il quale ha fatto l'offerta. depositando il mandalo (in
conformita a quante prescritto dall’art. 583, primo co. epe). cioi Uoriginale della- procura

speciale notarile. ovvern copia autentica della procura gi:m.'ralr. rilasciate in data non
successiva all’aggindicazione stessa: in mancanza. l'aggindicazione diverrd definitiva a nome
dell’avvocato (in conformita a quanto preseritto dall’art. 583, secondo co. cpe): qualora il
suddetto termine di tre giorni scada in un giorno festivo la scadenza si deve intendere riferita
al primo giorno feriale snceessivo. sempre entro e non oltre le ore 20.000:

L5, per Vipotesi di offerente procuratore speciale: folodapia dei documenti preseritli poco sopra ai
prece. nn, da 1L a 1003, sia con rilerimento al soggetto rappresentante che al soggetto
rappresenlato,. nonché Pornginale della procura speciale, se rilasciata per serittura privata
autenticata. ovvero copia autentica della stessa se rilasciata per atto pubblico:

l{].ﬁ.pf:r |'ipﬂt€.‘ai di offerta formulata da una pluralita di soggettic i documenti preseritti dai prec.

nn. da 1.1, a 10.5. relativamente a ciazcuno dei soggetti offerenti:

1) Pofferta & irrevocabile (conlormemente a gquanto preseritto dall’art. 571, terzo co. epe). salvo che si
ordini Uincanto ovvero siano decorsi centoventi giorni dalla sua presentazione ed essa now sia stata
aceolta: essa. peraltro. non da diritto all’acquisto del bene, restando piena facolta del professionista
delegato di dar lnogo o meno alla vendita, e cio anche in caso di unico oflerente;

12) tutte le buste sono aperte. alla presenza deglh offerenti e di qualungue altro interessato. alle ore 9.00
{anche nellipotesi in cul la vendita & fissata per un orario diverso} del giorno fissato per la vendita.
nello stesso luogo in ewi si svolgerannoe le operazioni di vendita. preliminarmente ad esse: tali
‘operazioni di apertura delle buste’. comuni a tutte le progedure esecutive per le quali sia stata

fiszata la medesima data ed oranio della apertura delle busies sooo oggetio di apposite verbale, che

sara allegato. in copia. al successivo "verhale delle operazioni di vendita™;

12 |
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13) esperite le “operazioni di apertura delle buste’. il professionista i_li".]i‘"galt-] pruwrlf.-. in1n.|+.-d't.=nan1t—:ul::
dopo. “alle ‘operazioni di vendita’. distinte per ciascun lottof | se e il medesimo giorno cd ora
coincidano plurime operazioni di vendita (riferite a procedure diverse dalla presente. ovvero a
distinti lotti nell’'ambito della presente procedura) esse sono chiamate una dopo !.ﬂlirfi,
singolarmente e separatamente. secondo Fordine che :ilal:nili:-;ret il pmfrasim[isla delegato: 'orario
indicato nel presente avviso per le “operazioni di vendita™ di clascun lotto @ pertanto meramente

indicativo e pud subire ritardi a seguito della coincidenza di distinte operazion di vendita;

i sogoetti ollerenti devono estere presenti personalmente (o a mezzo procuralors speciale. con
S - G . . . s " 4 n.- -
procura notarile) allé “operazioni di apertura delle buste” ed alle “operazioni di vendita’: qualora

I'nfferente non sia presente personalmente (0 a mezzo procuratore speciale. con procura notarile) alle

14

“operazioni di vendita’ e Volferta fosse unica, Naggindicazione potrebbe comungue avvenire a suo
favore: se invece fossero presenti pin offerte I'assente non potrebbe partecipare alla gara di cmi
all’art. 573. primo co. cpe: nell’ipotesi di offerta presentata congiuntamente da pin soggetti devono
essere presenti personalmente (o a mezzo procuratore speciale. con procura notarile) tutti gl
offerenti: nell'ipotesi di offerta presentata da un soggétle coniugato in regime di comunione legale
dei beni. ¢ qualora I'acquisto sia da escludere dalla comunione. deve essere presente personalmente (o
a niezzo procuratore speciale. con procura notarile) anche il coninge che. in ipotesi di aggindicazione,
resterchbe cstranen all acquisto (v, pree, n. 5.1

153) 1 soggetti oflerenti efo gli eventuali procurator speciali saranno identificati mediante esibizione di
valido documento di identita: nell'ipotesi di partecipazione alle “operazioni di apertura delle buste’
ed alle operazioni di vendita® a mezzo procuratore speciale. guest ultimo deve altresi allegare
Foriginale della procwra speciale, se rilasciata per serittura privala aulenticala. ovvern- copia
autentica della stessa se vilasciata per atto pubblico:

16) le “operazioni di vendita’ sono ogmetto di apposito verbale, nel quale il professionista delegato
csamina il contenuto delle singole buste aperte nel corso delle “operazioni di apertura delle buste” (v.
pree. n. 12) disponendo "ammissione. o meno. del singolo offerente:

17) su ogni offerta il professionista delegato sente le parti ¢ i ereditori iseritti non intervenuti, qualora

presenti (eonformemente a quanto preseritto dall’act. 5720 primo co. epe):

18) e lofferta & unica ed & pari o superiore al "PREZZ0 BASE - nella misura indicata nel presente
avwise, ¢ non sono stale presentate istanze di assegnagione,la stessa € senz'altro accolta
{conlormemente a quanto preseritto dall’art. 572, secondo co. cpe) e 1 divitti reali immaohiliari oggetto
della vendita sone aggindicati all’ unico offerente: in presenza di istanze di assegnazione ex artt. 588 ¢
288 epe st applicherd quanto preseritto al sueeessivo n. 22:

19) se l'offerta & unica ma & inferiore al *PREZZ0 BASIEY indicato nel presente avviso. in misura non
superiore ad un quarto, il professionista delegato pud far luogo alla vendita quando ritiene che non

vl s51d seria J:m:-s'lllilit}d di CONSREUITE un pregeo superiore con una nuova vendita e won sono stale

presentate istanze di AEEZNAZIONG Al s

dell’art. 388 cpe (conformemente a guanto prescritio
dall’art. 572, terzo co. epe)in presenza di istanze di assegnazione ex artt. 588 ¢ 589 cpe st apphicheri
fuanto preseritto al successivo n, 22;

200 se vi sono pin offerte. il professionista delegato invita in ogni caso gli offerenti a una gara sull'offerta
piit alta (econformemente a quanto preseritto dall’art, 573, primo co, epe) e con aumenti nella misura
indicata nel presente avviso come “MINIMA OFFERTA IN AUMENTO: allorché siano trascorsi
tre minuti dall'ultima offerta senza che ne segua un'altra waggiore, 1 dintti reali immobilian oggetto

della vendita sono aggindicati all'ultimo offerente: in presenca diistanee di assegnazsione ex artt. 588

& 589 epe si applicherd quanto preseritto al sueeessivo n, 22

13
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21) e la gara non pud avere luogo per mancauza di adesioni degli offerenti. il professionista delegato
dispone  Taggindicazione a favore i colui cheabbia’ proposto lofferta pi vanlaggiosa
(nell'individuare Uofferta pin vantaggiosa. si Lerra sempre conto del prezzo. ma, a parita di prezzo.
sard prescella 'offerta che preveda il versamento del saldo nel tempo pin breve possibile. ovvero. in
subordine. quella cui sia allegata la canzione di maggiore entita): in presenza di istanze di

assegnazione ex artt. 588 ¢ 589 epe si applichera quanto preseritto al successivo n. 22:

22) se sono state presentate istanze di assegnazione a norma degli artt. 588 e 589 epe il professionista
delegato, all’esita della vendita non procede ad aggindicazione o assegnazione ai senst-dellart. 573
epe. bensi sospende la vendita e rinette oli atti al Gindice dell'Esecuzione ai sensi dell’art: 591 ter
epe: qualora sia presentata istanza ai sensi dellart. 508 epe il professionista delegato rimerte gli atti
al Giudice dell’ Esecuzione ai sensi dell’art. 391-ter epe. anche per i provvedimenti ai sensi dell’art.
585. 2° co. epe (conformemente ai provvedimenti del GE richiamati in premessal:

23) agli offerenti non aggindicatari saranno restituile le canzioni ¢ gli imporli versati a litolo di spese
immediatamente dopo lo svolgimento delle operazioni di vendita. o comunygue nel pin breve tempo

possibile:

24) i zoggetti che si rendono aggindicatari devono dichiarare nel verbale di vendita. qualora non abbiano
giir elletinato tale dichiarazione uell’ offerra. la propria residenza o cleggere domicilio nel Comune di
Siracuza. quale sede del Giudice dinanzi a cui & pendente la procedura eseculiva; in mancanza le
notilicazioni ¢ comunicazioni saranno fatte presso la cancelleria del Gindice dell’Esecnzione
{conformemente a quanio prescritto dall’art. 171 disp. alt. cpe):

25) esperita la vendita ed ayvenuta Uaggindicazione. Paggindicatario dovra versare il residuo_prezzo
(detratia la sola cauzione). enlro e non oltre centoventi giorni dalla data di aggindicazionc, secondo

1O

nna delle seguenti modalita, che sara indicata subilo dopo I'aggindic

25.1. mediante versamento su libretto i deposito o conte corrente banecario, le em
coordinate IBAN il professionista delegato comunichera all’ aggindicatario:

25.2. gualora il procedimento si basi su credito fondiario ex art. 41 comma 4. d. lgs, 1.9.1993

n. 385 ed il creditore fondiario ne abbia fatto istanza entro Paggindicazione, nell'ipotesi in
eni il residuo prezzo non eceeda il eredito fondiario nei limiti del eredito azionato indicato
nellatto di pignoramento o di intervento (detratioil fondo spese. v. i proy vedimenti del GE
richiamati in premessa). mediante pagamento diretta all'istitoto creditore:

25.3. gualora il procedimento si basi su credito fondiario ex art. 41 comma 1. d. lgs. 1.49.1993
n. 385 ed il ereditore fondiario ne abbia fatto istanza entro Paggindicazione. nell’ipotesi in
cui il reziduo prezzo ecceda il eredito fondiario nei limiti del credito azienato indicato
nell’atto di pignoramento o di intervento (detratto il fondo spese. v i provvedimenti del GE
richiamati in premessa). mediante pagamento diretto all'istituto creditore nei lauiti
suddetti. nonché, per la parte eccedente, mediante le modalita indicate al precom. 25.1.:

26) nelle ipotesi previste dai precedenti nm. 25.2 e 25.3. per la parle di prezzo chesara pagata
direttamente al creditore fondiario. Paggindicatario dovra consegnare al professionista delegato
I"originale della quietanza rilasciata dallistituto di eredito o altro documento contabile equipollente.
comprovante avvenulo versamento (eonformemente a quanto preseritio dall’art, 385, primo co. epe
e dai provvedimenti del GE richiamati in premessa):

Iyove non avverra il tempestive versamento del residwo-prezzo. sara dichiarata la decadenza
dall’aggindicazione (conformemente a quante presceille dall’art. 571, terzo co. cpe e dall’art. GHT.
prime co. epe) e saranno adottati i provvedimenti preseritti dagh arii. 87 epe. 176 disp. alt. cpe e
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FT7 disp. att. epe:

28) sono poste a carico dell’aggindicatario la meta del comipenso relativo alla fase di trasferimento della
proprietd nonché le relative spese generali. e le spese effettivamente sostenute per esecuzione delle
formalita di registrazione, trascrizione ¢ voltura catastale (conformemente a quanlo prescritto
dall’art. 2. comma settimo .M. 227/2015 ¢ dai provvedimenti del GE richiamati in premessa):
qualora I'aggindicatario voglia usufruire di age olazioni fiscali. ¢ non avesse gia evidenziato tale
circostanza nella domanda-di -partecipazione. ovvero nel verbale di aggiudicazione. deve. ad
aggindicazione avvenuta, al pil tardi contestualmente al versamento del residuo pregzo, depositare
apposita istanza in tal seusu. vivelta al Gindice dell’Escenzione. e corredata  di dichiarazpoe
costitutiva di atto di notorieta. di idonea documentazione e comungue di ogni altro elemento che la
legge preserive relativamente al regime fiscale di cui intende beneliciare: si evidenzia che & esclusivo
onere ed interesse dell’ aggiudicatario individuare e consegnare tempestivamente la documentazione
idonea all'ottenimento dei benefici fiscali richiesti. aceertarsi della corretta tassazione. nonché
promuovere eventuali impugnazioni /o conteslazioni avverso la 1assazione stessa: Iaggiudicatario
inolt5re, se non avesse gia evidenziato tale circostanza nella domanda di partecipazione. ovvero nel
verbale di aggiudicazione. deve. ad aggiudicazione avvenuta. al pitt tardi contestualmente al
versamento del residun prezzo. specificare se coningate e, in lipotesi positiva quale sia il regime

patrimoniale della lamiglia:

29) il professionista delegato provvedera alla redazione della hozza del decreto di trasferimento ed

all'esecuzione delle formalita di traserizione. registrazione e voltura catastale del decreto i

trasferimento. nonché  all’espletamento  delle formalita di ecancellazione delle traseriziom  dei

pignoramenti. delle ipsteche e di ogni altra eventuale formaliti indicata nel decreto di trasterimento:

sli importi occorrenti oper le spese e compensi rispetto a tali altivita saranna a CATLEG
dell aggindicatario (v provvedimenti del GE richiamati in premessa) ed il professionista delegato
provvedera al pagamento delle suddetie spese. oneri tributari e compensi non appena COnOSCera 1
provvedimenti di tassazione e liquidazione. anche qualora tali provvedimenti fossero contestabili da
parte dell aggindicatario. utilizzando il foudo spese di cui al precedente n. Y: gualora esso non fosse
sufficiente Naggiudicatario sardi tenulo a versare una integrazione al pinn tardi contestualmente al
versamento del residuo prezzo: qualora. invece, ghi oneri a carico dell’aggiudicatario siano mnkerior
alle somme forfetariamente versate, la differenza safd feftiniita subito dopo espletamento delle
formalitia relative al deereto di trasferimento (v. supra n, %

30) quando il professionista ritiene probabile che la vendita con incanto ex art. 376 epe possa aver luogo
ad un prezzo superiore della meta rispetto al valore di stima del bene propone ricorso al Giudiee
dell’ eseenzione ex art. 391 ter cpe:

disposizioni conclusive

Dol presente avviso © realizzato un originale cartaceo sottoseritto analogicamente dal professionista
delegato. custodito. fino all espletamenta delle operaziont di vendita. dal prolessionista delegara stesso o
suceessivamente inserito nel Tascicolo della procedura esecutiva presente presso il Tribunale di Siracuga.
esso & data pubblicita. conformemente alle prescrizioni dei provs edimenti del GE richiamati i premessa.

a. mediante pubblicazione sul portale delle vendite pubbliche
(hupss/fportalevenditepubbliche.ginstizia.it).

b, mediante pubblicazione (unitamente ai provvedimenti del GE. alla’e relazione/i dell’ esperto ¢ parte
dei relativi allegali) sui siti internel www.astegindiziarie.it. ¢ www.lribunalesiracusa.it.
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erl. mediante  pubblicazione (unitamente  alle  fore (dell’inunobile  contenute nella  relazione
dellesperto. all’offerta minima {evidenziata nell’avvise medesime] ¢ del contatto del professionista

delegato e custode (anch’essi ey idenziati nell avviso) sui sili internet casadit, idealistaat, bakeka it

.2, mediante pubblicazione (umitamente ai provvedimenti del GE. allafe relazione/i dell’esperto

parte dei relativi allegati) sul sito internet www.asteannunei.it.

Maggiori informazioni possono essere fornite dal sottoseritto professionista delegato, previa richiesta
da formulare per iscritto. al recapito pec del prnl'ﬁesinuislu delegato indicato nel presente AVVIEO.

Si avvisa che tutte 16 attivith ¢hel a norma degli artt. 571 e segg. epe devono essere compiule in
cancelleria o davanti al gindice dell’esecuzione. o dal cancelliere o dal giudice dell’esecuzione sono eseguite
dal professionista delegato nei luoghi indicati nel presente avviso.

Si evidenzia che il presente avvizo, nella forma e nel contenuto. costituisee compiuta ezecuzione dei

wrovvedimenti del G.E. richiamali espressamenle in premessa. con cui sono state impartite specifiche
I

istengion al rignardo,
Per tulto quanto non previsto dal presente avviso si applicans le vigenti disposizioni di legge.

Siracnsa. 20 novembre 2025
il professionigty delegato
avv., Marco Lombardo

C\Al,a

d
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