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1) PREMESSA.
Il satosaitto Ing. SpadaGiusepe, na a Floridia (SR) il 29/10/1970,con studio tecnco a
Floridia (SR) Viale Pap Pado VI n° 34, codice fiscde SPD GPP 70R29D636M, iscritto
all’Ordine Professbnale dedi Ingegier ddla Provincia di Siracus al n° 1310 ed isaitto
al’Albo de Consuenti Temici del Tribunale di Siracus, veniva nominaio CTU dal Giudice
dedl’Esewzione Dott. Fabib Sdvatore Mangano il giorno 12/02/2013nella proceduran®
468/2012dd Reg. Esec.Imm. Anno 2012 promossa da . nel
confronti de Sig.ri perla sima d beni pignorat.

All’udienzadd giorno 12/02/2013ore 9.30il Giudice ddl’ Eseazone Dott. Fabb Sdvatore

Mangano chiamava la procedurasundica e lo saivente compaiva avanti il Giudice,

accetava l'incaico e pregavail giuramento pronunziando la formula d rito.

Il Giudice dell’Esecuzone aubrizzawa I'espeto a ritirare dd fasacolo la documentazone

ipocatastak, ad accedere diguffici pubblici e adeffettuareaccetamenti in loco.

Il Giudice dispameva che il peiito, prima di ogni altra attivita, controllasse la completezza

della documentazone di cui all’art. 567 co. 2 c.p.c. segralando immediatamente al giudice ed

al credtore pignorarte queli mancanti o inidonei; predspmessesula basede documenti in
atti, I’elenco ddle iscrizioni e ddle trascizioni pregudizievoli. Quindi il Giudice poneva
al’esperb i seguenti quesiti:

a) identifichi esatamente i beni pignorati, eventudi petinenzeed accessn, indicandone i
dai cai@stli edi confini qudi emergeti dd sgoralluogo e dal’esame dedi atti e dei
docunenti prodotti, nonchéla canformita dei dati stessi rilevati in sededi sgpraluogo con
qudli emergenti da certificat in ati;

b) fornisca ina sanmaria desrizione dé/i benef pignorat;

c) acceti lo stato di posess dd bene, con I'indicazione, se occupatodaterzi, dd titolo in
baseal qude é occupatq con patticolareriferimento alla esidgenzadi contratti regstrati in
data anecedete alpignoramento;

d) verfichi I’esistenzadi formalita, vincdi o oner, di natura anche condominiale, gravanti
su bene, che reskeranm a carnco ddl’acqurente, ivi compres i vincdi dervanti da
contratti incidenti sula attitudine edficatbria dello ses® o i vincdi connessicon il suo
carateregorico — artistico,

e) verifichi I'esistenza di formalita, vincdi o oneri, di natura arche condominiale, che

saanro cancélati o che canunque risuteranno non opponibili all’acqurente;
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f) Indichi previa acquisizone o aggionamento del certificato di destinazone
urbanistica, la destinazone dd/i bene/i prevista ddlo strumento urbanistico comunale
vigente;

g) acceti peri fabbricat la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico — edlizia e,
in caso di irregdairita, acceti se gli stessisiano suscettibili di sanatoria, quantificando il
costo dela stessa, indicando le somme da pagae a titolo di oblazone, nonché tutti gli
oner conces®ri (onern di urbanizzazone e costi di costruzone), indicandoli anchein via
apprasimativa, se non sia possible una esdta determinazone, predsi se esistao
procedureammnistrative o sarzionatorie;

h) acceti I’ esisterza omeno dela dchiarazone d agibilita oabtabilita dél’immobile;

i) redgala relazone d stima de beni.

2) DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI: SOPRALLUOGO PRESSO
GLI UFFICI E/O ENTI DEL TERRITORIO, SOPRALLUOGO PRESSO I
LUOGHI ED EVE NTUALI RICH IESTE ALLE PARTI.

Esaminat gli atti del procedmento, ritirata dd fasciolo la documentazone ipocatadale, le

operazoni pertali sono state swlte seguendo un iter che si puo ricondurre a tre fad

conseative econsequeniali: faseconosctiva, fase ciitica odi giudizio e fasedocumentale.

La fase conosctiiva ha riguardatal sgordluogo presogli uffici e/oerti del territorio e preso

i luoghi oggettodela controversa a fine di pervenre non sdo alla esata individuazone e

identificazone de beni siada punto di vista documentale che della conssterea fisica, ma

arche per esguire verfiche sulo stato di fatto, sul’occupazone o meno del’immobile e

quindi sul’esistenzao meno di contratti di locazione in corso, sula regdarita urbanistica, ed

arcorasul’asserza opresrea d ipotecle, savitu, gravami e vincdi sul’immobile.

La prima operazone, a finedi controllarela completezzaddla documentazonedi cui all’art.

567 comma 2 c.pc. desitata agi atti, € consistita nell’i spezone e nellaricognizione di dati

edinformazoni di tipo caadale edi pubblicita immobiliare facemlo:

- richiega in data 13/02/2013 preso I'Agenzia de Terrtorio Ufficio Provinciale di

Siracusaallo spatello telematico Sider - Servei catastli — di visurastoricaperimmobile

(alegab n° 1/1- ... - 16), edratto di mappacatstle informatizzab (allegab n° 2/1),
planimetrie catastal relativamente al’'unitaimmobiliare riporta rel Catastodd Comune d

Sdarino a Foglio di mappan® 8 part 2584 (ex patt. 1270 (allegab n° 3), nonché
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richiega in data 02/05/2013e 03/05/2013,al fine ddla individuaZzone ddle proprieta
confinanti dd bene in oggettq di visurecatastal pergli immobili riportati nd catago dd
Comune d Solarino a Foglio di mappan® 8 pat. 2585 (ex pat. 740) (unitaimmobiliare a
ed invia Pincipe Umberto n° 58 —allegab n° 4/1-2), part.2833 ex pat. 764) (immobile
asudcon accessalavia Marcaoni n® 37 — alegab n° 4/34), pat. 2004 (immobile a oveg
invia Pincipe Umberto n° 62— allegab n° 4/5);

richieda pres® I'Agenzia dd Terrtorio Ufficio Provinciale di Siracus di ispezoni
ordinarie allo spatello telematico SISTER - Serviio Pubblicta Immobiliare - in data
15/02/2013 e 18/02/2013 medante visure ipocatadali, stampa di note in formato

elettronico e consutazione di atti in forma cartaceaa fine di accerfare la provenienza

ddl’'immobile e di verificare |’esisterza di ipoteche e/o di trascizioni pregudizievoli
(allegabn®° 5/1 - ... - 14).

Si e proceduo arche dla ricerca denominatvi dei residenti del’immobile medante:

richiega verbale in data 15/02/2013all’'Ufficio Sevizi Demografici dd Comune di
Sdarino, il qude harilasciado il Certificato di Residenzadedi eseutat (allegab n° 6/1-
2);

richiegda verbale in data 15/02/2013all’'Ufficio Sevizi Demografici dd Comune di
Sdarino dd Certificab di Matrimonio dedi esecudti (allegato n° 6/3) e ddl'estratto
riassunto di Atto di Matrimonio (allegab n° 6/4) da cui si evince il regme ddla

sgparazone de beni.

Successiamente si € proceduo alla ricercadi documenti e/o attegazioni ed informazoni di

tipo edilizio-urbanistico medante:

consutazone in data 19/02/2013degl elaborati di Zonizzazbne dd PRGdd Comune di
Sdarino (allegab n° 7/1-2), ddle Norme Temiche di Attuazone dd PR.G. in vigore
della zana in oggetto(allegab n° 8/1);

consutazone regstri cariaceied informatici in data 22/022013del’archivio ddl’U fficio
Tecnco— Sezone Uanistica e Seione Caoxdono Edilizio dd Comune d Solarino;
richiegda formale per iscitto dd Caetificab di Destinazone Urbanistica depcitata
all’Ufficio Protacollo dd Comune d Sdarino in data 19/02/2013 (&gab n° 9/1-2);
richiega formale perisaitto depositata all’'U fficio Protocollo ded Comune di Sdarino in
data 19/02/2013e 12/03/2013di copia conforme della Concessone Edilizia, Licernza

Edilizia, Conces#one Edilizia in Sanatoria, abitabilita e/o agbilita con i relativi allegat
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rilaciati perl'immobile in oggettoindicando i proprietari succedut nel tempo (allegab n°
10/1-23-4-5).
Sono stati altres acqusiti | seguenti docurrenti:
- copia autertica conforme all’originde richiesto in data 26/02/2013 ddl’atto di
compravendita dd 14/07/2006in Notaio Concetta Mesinada Siracusarogito al n° 314&%
di Repertaio e n°® 14774di Raccdta, regstrato a Siracusail 19/07/2006al n° 3640 e
trascrito a Siracus il 17/07/2006al Regstro Gererde n. 20035e al Regigro Paticolare
n. 10845, tra la parte compratice o 3,
coniugab in regme di comunione de beni, e
5 la parte verditrice _hatoa 3,
coniugab in regme d comunione legale de beni (allegab n° 11/1).
Repeite le informazoni e i documenti ritenuti indispensabili sono state preparée ed esgjuite
le operazoni peritali relatve all’ispezone e ricognizione de luoghi, a rilievi
plano-altimetrici e fotografici, nonché anamnesi dd bene ealla dagnosi sule candizioni ddlo
stes®.
Il sgprdluogo pres® i luoghi oggettodel pignoramento s e svolto in dat 12/03/2013 lée ore
9.30, cosi come da comunicazone di inizio ddle operazoni pertali di sopraluogo con
raccomandateA.R. del 20/02/2013inviata ai debitori,
, ) (allegato n° 12/1-2)ed al credtore
procedene T 1. c/o Studio Legde '
n° 1 (SRinedante P.EC. (allegab n° 12/3).
Durarte il soprlluogo, lo saivente CTU ha awto alla suapresézail signor y
debtore, il quale ha consentto I'accessoall’ interno dedi immobili oggettodi stma, quindi
sono stati esuiti i rilievi plano-altimetrici e fotografici dei luoghi che si alegano alla
presete relazione (ved Verbde di Sgoraluogo - allegab n° 13/1 erilievi plano-altimetrici -
allegab n° 132-3).
Le fasi dd soprdluogo posono essee cosi sintetizzae edelencat:
1) ispezone de luoghi;
2) rilievo plano-altimetrico;
3) rilievo fotografico;

4) aramnesi de bene ediagnosi sule candizioni ddlo stesso.
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L’ispeZone € consistita nell’atterta oservazone con ricognizione del bene e ddl’intorno e
nella constatazone e rilevazone del’occupaione o meno ddl’'immobile e quindi
ddl’'esistenza di contratto di locazbne in corso, dele uguadgianze e/o disugualianze,
concordaree e/o discordarze con confronto tra i dati raccdti e qudli desumilili ddlo statodi
fatto.

Il rilievo plano-altimetrico e fotografico sono stai esegiti I'uno effettuardo misurazoni
manudi planimetriche ed altimetriche con mezzi e metodi tradzionali, I'altro medante
riproduzioni fotografiche istantaree con macchinafotograficadigitale, allo scqo di fissae lo
stato di fatto degl immobili nei moltepici agetti costituerdo I’oppatuna docunmrentazone
ddl’ispeione (ved rilievi plano-altimetrici - allegaton® 13/2 e rilievo fotografico - allegato
n° 14).

L’anamnesidd bene e la diagnosi sule condizioni delo steso sono state swlte medante
anrotazioni di dat obiettivi che illustranole caratteristiche fisiche, struttural, tipologiche,
archtettoniche, materiali di finitura, impiantistiche e di destnazone d’uso che identificano
I'lmmobile @legato n° 13/3).

3) CONTROLLO DELLA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI
ALL ’ART. 567,co.2 C.P.C..

La documentazione di cui al’art. 567 co. 2 dd c.p.c. &€ completa, infatti nel fascicdo dela

procedura es&utiva in oggetto e stata depcsitata la relazone notarile redata in dai&a

22/10/2012dal Notaio Sdio Rio, Notaio in Floridia.

4) PREDISPOSIZIONE ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI
PREGIUDIZIEVOLI

1. ISCRIZIONE del06/10/2004- Registro Partcolare6005 Regstro Gererde 23288
Pubblio Ufficiale SANTANGELO EGIDIO Repetorio 62703/18065del 05/10/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
“Ipoteca volontaria a favore di ) ..contro ., per un
montarte dieuo 7740000”

2. ISCRIZIONE del1907/2006- Registro Partcolare6748 Regstro Gererde 20036
Pubblio Ufficiale MESSINACONCETTA Repetorio 31486/14775del 1407/2006
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IPOTECA VOLONTARIA delivante da CONCESSIONEA GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
“Ipotecavolontaria a favore di
,perun montarte d euo 11700000”
3. TRASCRZIONE dd 11/10/2012 Registro Partcolare13237 Regstro Gererde 16635
PubblicoUfficiale TRIBUNALE Repertoio 2224 dé21/09/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PGNORAMENTO IMMOBILE
(ved allegaton’® 5/1-8-10-12)

5) RISPOSTA Al QUESITI.

a) INDI VID UAZIONE DEI BENI PIGNORATI

E’ possbile dencareuna sda wnitaimmobiliare @gettodd pignoramento: Immobile A.
a.l) Ubicazione e coirii

L’'immobile A éubicaib nelComune d Solarino (SR) Via Piincipe Umberto n° 60.

L'immobile A confina (ved allegato n° 4/1- ... -5):

CONFINI
DATI CATASTALI
PROPRIETAR DIREZIONE (FOGLIO - PART) SUB PIANO
Est F.8—Pat. 2585 T
Sud F.8 - Part. 2833 T
1 Ovest F.8—Pat. 2004 2-3-4-5 T+1°
Via Principe Umberto Nord Pubblicavia

a.2) Dati Catagali

L'immobile A é censito, come da visuracatstde storica per immobile (allegato n° 1/1) nel
CaastoFablricat de Comune di Sdarino a Foglio di Mappan® 8 Pat. 2584 — Caegoria:
A/3—Classe:1 — Consisterea: 75 vani —Rendta: Euro 27114 - inteshto a:

1)

2)
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a.3) Peatinenze o dipendenze
Sono individuabili le sgueiti perinenze odipendenze ddl’'unitaimmobiliareA:
- balconedi mq. 7,00 ad uso privato esclusivodell’'unita A con affaccio su via Principe

Umberto, ubicato al 1° piano;

cortile interno con accessald disimpegno e ddla camera2,mentre la cudna, il bago e la

cameralricevono aria eluce;

terrazzo postoal 1° piano ad usoprivato eslusivodd!’unita A con affaccp sula pubblica
vig;
scala inc.adi acceso alpiano1®.

a.4) Accesor: diretti e complementar

A sewizio diretto del’unita immobiliare A sano preseti:

- al piano terral’ingreso-disimpegno eil bagno.

A seavizio complementareddl’unita immobiliare A sono preseti il vano e accessod ubicat

al 1° piano.

a.5) Parti Comuni

Non sano pregrti parti comuni.

a.6) Conformita deidat rilevati nelsoprlluogocon quelli dei certficati.

Dal sopraluogo si evinceche I'imnmobile & per corsistenza diff erente a qudl o riportato nelle

segienti iscrizioni/trascrzioni:

1) atto di compravendita del 14/07/2006rogiti dd Notaio Conceta Messinada Siracusa
reperorio n. 31485, trascrito pres® I'Agenzia de Territorio, Ufficio Provinciale di
Siracusal 19/07/2006a nn. 20035/10845;

2) ipotecavolontaria isaitta pressd’A genzia del Territorio, Ufficio Provincdiale di Siracusa
il 19/07/2006a nn. 20036/6748,per atto Notao C. Messna da Siracus in dai@
14/07/2006;

3) verbale di pignoramento immobile iscritto preso I’ Agenzia dd Territorio, Ufficio
Provinciale di Siracwsa il 11/10/2012a nn. 1663513237, per atto del Tribunale di
Siracusan dat 2109/2012;
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Nelle sgpra riportate isaizioni/trascizioni viene indicab: “Casa sita in Solarino nella via
Principe Umbeto n. 60, compoga di vani quattro ed accesari a pianoterra e di unvanoe
accesaio e terrazo a primo piano; confinante con detta Via, con proprieta , con
proprieta Jcon propreta - "

Durarte il sgordluogo si evince che la copertura dei vani a 1° piano € stata scstituita con
ternmo copettura (mq. 28,64) e che la stess € stata edes alla scda (mq. 10,29) e parte dd
temrazzopiano performareunatettaa (mg. 34,97) peruna supgerficie coperta toiale con termo
copetturadi mqg. 73,9Q

Quindi in definitiva le dff eranze iiscontrate riguardarp la caeruradel vano saladi accesso

al 1° piano ela caperturadi parte delterrazo (tettoia aperaternpcopertura).

b) DESCRIZIONE SINTET ICA DEL/I BENE/I PIGNORATI

b.1) Tipologia Architettonica

L'immobile A oggdto del pignoramento e un edficio deginato a civile abitazione a 2
elevazioni fuori terra, on copetturaaterrazzo peticabile d 1° livello.

L’i ntero lotto su cui e stato realzzabw il fabbricato oggeto del pignoramento, ha una forma
rettargolaredi dimensoni lorde 8,35x 13,90m, con superfcie totale lordadi mg. 11607.

Il fabbricatb € composto da quatro vani e accessa al piano terrae di un vano, accessorio e
terazzo praicabile a primo piano, con unico ingres® da via Principe Umberton® 60 ed
ubicab in una zana senicentrale ddla dtta.

La tipologia achitettonica dd!’edificio e qudla di cas aschiea.

L’ edficio é stato realzzato in epache succesive, infatti la muratura perimetrale portarte il
piano tera e dato realzzab presunibilmente arteriormente al 1942, mentre nel 1958/3
I’edificio é stato totalmente demolito all’interro redizzando la muratura portarte certrale, la
sala di accessoai piani superori ed il sdaio piano di copetura; poi nd 1964 e stato
redizzab il balcone su prospdto e probabilmente il vano con accesori al 1° piano
(dimostrazione ne € il fatto che adi atti catadali risuta una planimetria depaitata in daia
08/08/1961 nella qude il piano superore risuta interamente terrazo piano); mentre,
recememente, meno di un decenrd, € stata sostituita la copertura dei vani a 1° piano,
redizzat la cqpeturadela scala e pagtdela terrazzail tutto con ternocopetura
L’'immobile A € una wnita immobiliare abitativa monofamiliare compostoda (ed alegab n°
13/5): a piano terraingres-disimpegio (mg. 9,45), sabtto (mq. 15,04), cudna (mg. 12,05)
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bagno (mg. 5,80), matimoniale (mg. 15,50) caneral(mg. 12,00) canmera2(mg. 10,50) e

cortile interro, mentre a primo piano vano (mqg. 12,00), accesrio (mg. 10,80) e terazza
piana d copertura

L’ altezzautile interra del piano terradel’ immobile € paii a 3,45m, mentre il primo piano ha
un’altezzamassma al colmo di m. 3,05e minima in grondam. 2,85,con un’atezza meda di

2,95m.

Gli ambienti intemi si affacciano direttanmente all’eserro versoil cortile intemo, trame che

peril sabtto e la matrimoniale che prerdono areae luce déla pubblicavia.

b.2) Strutture portanti

L’edficio ha una struttura portarte in muratum, cogituito da uma madia strutturale
caraterizzata dasett murai portarti longitudinali e tras\ersali, pit predsamete costituita da
muratura a saco per le paret perimetrali al piano terrg mentre da blocchi di tufo per le
murature resarti centrali e per la sgoradevazone dd primo piano; parte ddla terno

copeltura e poggiante su colonre in ferrg; il sdaio di intergano € in latero-cemento, mentre
gudlo di copertura é satoreaizzabo con ternocopertura; la scaladi collegamento trai piani e
in cemento amato.

L'immobile forma con i fabhricai contigui un organsmo strutturale unitario, esendo
complessiedlizi privi di giunti sismici tragli edifici.

Il fabbricato € statorealzzatoin epache succesive, infatti la muraturaperimetrale portarte il

piano tera e dao realzzab presunibilmente arteriormente al 1942, mentre nel 1958/3
I'edificio e stato totalmente demolito all’interro redizzando la muratura portarte certrale, la
sa@la di accessoai piani supeiori ed il sdaio piano di copetura; poi nd 1964 é stato
redizzab il balcone su prospetto e probabilmente il vano con accesai a 1° piano

(dimostraZone ne € il fatto che adi atti catastal risulta una planimetria depaitata in data
08/08/1961 nella qude il piano superore risulta interamente terrazo piano); mentre,
recertemente, meno di un decenm, e stata sostituita la copertura dei vani a 1° piano,

redizzatla cqpeturadela scala e pagtdela terrazzail tutto con termocopettura

b.3) Finiture
Il prospeato egerro del’edificio di via Principe Umberto n° 60 si preseta rifinito con
intonacocivile dd tipo tradzionale atre strati e tinteggato con ducotae di colore giallo con
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zoccdetto di altezza meda 50 cm e rifasci laterdi di larghezza 15 cm in mamo di colore
grigio scuro; gli stipiti e i gradni ddl’ingreso sano rifiniti con marmmo tipo “Bianco di
Carara”.

Il portoncino d’ingress € in legno con sopraducein vetro, mentre le finestre hanno persane
ederre in alluminio prevernici&o colore tegadi moro.

L'i ntradcss dd balcone e intonacab con intonacotradzionale a tre strati e tinteggato con
ducotae cdore bianco; i gocciolata del baconi sono acoda dirondine.

Le tramezature interre sono redizzat in parte con mattoni forati a duefori post a coltello
dello spessore di 10 cm edin parte sono le stes& murature portarti costituite da blocchetti di
tufo, intonacae e tnteggate can ducotme d colore giallo con effetto spugrato perl’ingreso-
disimpegio, di colore salnone per cudna e saggiorno, di colore gialo per camera
matrimoniale, di colore arancione intenso per la prima cameret e bianco con effetto
spugné#o dicoloreros e 1osaperla secoda caneretta.

Le paret dd bagnho sono piastrellate con mattonelle di ceramica fino adun’altezzadi 2,40 m,
inveceuna paree dela cudna e rivesita con piastrelle in ceramica dim. 20x20 cm per un
rifascio di 1,40m di colore beige.

Il pavimento del’intero appatanento € in mattonelle di ceramica a fondo beige, con
battiscgpa anch’essoin ceramica colore fondo beige, con esclusbne ddla prima cameretauil
cui pavimento ein sadie d marmo.

Il W.C. & pavimentato con mattonelle di ceranica colore rosa ed € dotato dei segienti
apparecchsantarn: vaso igienico, bidet doccda e lavabo a colonnatutti di colore bianco;
I'acqua cdda santaria viene garantita medante uno scddabagno elettrico da 120 litri in
acciao cdloca nel cortile.

| soffitti sono tutti intonacat con intonaco al civile a tre strat e tinteggati con idropittura
bianca.

Gli infissi intemi sono acuni in legno tanburato colore ciliego e altri in lego e vetri, mentre
gudli esterni sono in legno e vetri di colore marrone, ad eccezone di qudla del bagno che e
in alluminio preverniciao di colore marrone evetri sainat.

Gli stipiti di tutti gli infissi esterni sano in marmo tipo “Botticino”.

Il cortile intemo si presata in sufficiente stato di consewvazone, infatti e rifinito con
pavimento in piadrelle di ceramica, in parte rotte, di colore beige a fiori marroni e verd,
serzazoccdetto, muri rifiniti con intonacocivile atre strati e tinteggati con ducdone colore
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bianco; nd cortile, e predsamete nel sottcscda, e anche ins@llata una pilozza e una
lavabianchena.

Il cortile écopetto con copeturatrasparete (plexiglasy.

La scda cheporta ai piani supeiori € rifinitacon granglia di cemento, mentre la ringhierae
in ferro a senplice disegno geametrico verniciata colore marrone e bianca le paret sono
intonacat d civile etinteggate cn idropittura colore bianco.

La terrazzaal 1° piano si presnta in pessino stato di conseavazone, infatti e rifinita con
pavimento in mammette presste di cemento, zocoletto, ove presete, ddlo stesso materiale
edin tinta, con muri di vela dti circa 200 m edintonacat con un primo strato di rinzéfo edil
secondo strao sesiato e traversatoe finitura con tonachna su muri sono presen traccedi
umidita dffusa

Il balcone al 1° piano € rifinito con pavimenti in mamette presste di cemento, rifascio di 20
cm di pietracdcareasiracusna, ringhierain ferro a senplice disegio geametrico e vemiciata
a gnalto colore verde ebianco.

| vani in terrazzas preseta in pessino stato di consewazone, infatti sono rifiniti con
pavimento in marmmette press#e di cemento, senza zocoletto, muri con intonacodistaccdo o
prossmo al distacco.

| vani al 1° piano (mg, 28,64) la sala (mq. 10,29 e pate delterrazzo(tettoia di mq. 34,97)
SONo copetti con terno copertura, peruna supeficie copelta canplessiva con termo copettura
di mqg. 7390.

b.4) Impianti

Nell’immobile sano presenti I’ impianto elettrico, citofonico, idrico, fognario e televisivo, tutti
sottotracca.

L'immobile ron € dotato di impianto di riscaldameto e/o condizionamento.

Nel cortile e instllato n° 1 scaldabago elettrico da 120 litri che garantiscano I'acquacdda
santaria.

Lo smaltimento dele acquemeteariche o bianche ddlaterrazzaal 1° piano avviene medante
n° 1 colonneda@l00in PVC che seende lungo il prospeto e n° 1 colonna esterra che sende
al’interro del cortile edingeme a qudl e del cortile vengono condotte medante unatubazione

suborizzontale in pvc nel canale d scdo comunale ddlla acque biarfe.
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c) STATO DI POSSESSODEL/I BENE/I PIGNORATI

L'immobile é attualmente adbito a civile abitazone ed é occupdo dal sig.

(esecutato) ) e virisiedono con la propria famiglia
(ved allegati n° 6/1-62 —Cetificati di Residenza).

d) VERIFICA DI FORMALITA', VINCOL | O ONERI GRAVANT | SUL BENE CHE

RESTENNO A CARICO DELL’ACQUIR ENTE

d.1)Vincoli che resteanno acarico dell'acquirente

A caiico del’acqurente imarranno:
a) le gperedi modifiche interre redizzate n#é’appartanento al piano temra consisterie in:
- redizzazone di un vano porta dele dimengoni 1,85x2,40 m per mettere in
comunicazione s@giorno e cugna (prima erano due @ameredisitnte);
- modifica ddla se&onda caneraa gnistrain cudna;
- modifica dd terzovaro dacudna abagno;
- accesodiretto senza dsimpegno tracucina ebagnq
- modifica ddla pata-finegra de bagno (prima cuadna) che si affacciava nel cortile a
finestra;
- la scéa eraprevista tanponata, main redta tale chiusuranon é mai statarealzzata.
b) demolizione ddla copertura dela scada, dd terrazzo e dei vani a 1° piano, dao che

sono stati redizzat abusivamete e gli stessinon potramo es&reoggettodi saratoria
a sersi ddl'ex art 13 ddla L.N. 47/85, in quarto non conformi a Regdamento
Edilizio attuale dd Comune di Sdarino (cortile troppo piccdo e non verifica art. 2
p.to 21 del Regolamento Edilizio dd Comune di Sdarino), a meno che non si effettui
un cambio di desinazone d’'usoddle canereattualmerte che s affacciam nel cortile,
trasbrmando il cortile in cavedo.

Peresauire i lavori di demolizione ddlaterno copettura e deivani al 1° piano ocoorrono €.

2.00000circa

Persararele gpere d modifica interra redizzate ndl’appartamento al piano terra enecessao

richiedereal Comune di Sdarino un'A utorizzazone Edilizia in Sanatoria ai sens ddl’art. 13
dela L.N. 4785, mentre peresguire gli interventi di demolizione d primo piano e recessao
richiedereal Comune di Sdarino un’Autorizzaziae Edilizia ai sens ddl'art. 5 ddla L.R.
37/85.
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| costi da scsterereper il rilagio della Autorizzazioni Edilizie per la demolizione dd 1° P.
(art 5 L.R. 37/85) ed Autorizzazone Edilizia in Saratoria dd P.T. (art. 13 L.N. 47/85)da
richiedereal Comune di Sdarino per reglarizzare I'i mmobile dd punto di vista urbanistico

sono di €. 1.50Q00 come d seguito elencat:

« versamerit diritti di segre¢riae marche dabollo €. 44000
e Oblazone c.5art. 13 L.N 47/85 €. 260,00
« parcdla piofessbnale €. 80000

SOMMANO €.1.500,00
Mentre i costi da scsterere per la variazone catastle da esegire preso I'’Agenzia del
Territorio di Siracus (demolizione dd 1° P. e modifiche interre al P.T.) sano di €. 30000

come d seguio elencat:

e Spese praica €. 6500
« parcédla professonale €.23500

SOMMANO €.30000

d.2) Vincoli di natura condominiale
Non esige alcun vincdo di natura condominiale, in quanto trattasidi edficio totalmente

indipendente.

d.3) Vincoli derivanti dacontatti incidentisulla attitudine edfficatoria
Non esige alcun atto di asservinento urbanstico e cessone di cubatura per I'immobile
oggedto ddla presnte.

d.4) Vincoli connesi con il suo carattere stoticaristico.
Non eside alcun vincdo di caratere gorico-artistico per I'immobile oggetto ddla

presete.

d.5) Riepilogo costiperla cancdlazione o regolarizzazionedei vincoli ed onel giuridici
che regeranno acarico dell’acquirente.

Complessivamente i costi necesari per la cancellazione di vincoli o oneri gravanti sul

bene che rederanno a carico dell’acquir ente (regdarizzazione urbanistica e catastak)

ammontano ad €. 3.800,00 cica.
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e) VERIFICA DI FORMALITA’, VINCOLI O ONERI, GRAVANTI SUL BENE CHE
SARANNO CANCELL ATE O NON OPPONORBILI ALL "ACQUIR ENTE

e.1l) Vincoli ed onei giuridici che sarannocancelkti o che comunquerisulterannonon

1.

opponibiliall’acquirente
Ipotecavolontaria dd 05/10/2004jsciitta il 06/10/2004al n° di Regstro Paticolare 6005
e n°di RegstroGererde 23288
Notaio SANTANGELO EGIDIO Repetorio 6271/18065del 05/10/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO a FAVORE di con sedea (domiciliata in
)y Piazze n° .)CONTRO rnato il 3a
)

Unita Negaiale n. 1:

- Immobile n. 1 sito nel Comune di Sdarino (SR) censto al CaastoFablricat a Foglio
n° 8 Plla1270- naturaA2- abitazone di tipo civile — consistenza:7,5 vani - indirizzo
Via Pincipe Umberton® 60 piano T.1.

Cagitale eun 5160000 perunmontarte Totale euro 77.40000.

(ved allegaton® 5/8)

Per la suacancdlazione occar ono€. 35,00

Ipotecavolontaria dd 14/07/2006jsaittail 19/07/2006al n° di Regstro Paticolare6748

e n°di Regstro Gererde 20036

Notaio MESSINA CONCETTA Repertoio 31486/14775 del4/07/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO a FAVORE di - consadea (domiciliata in
Nazza : ) CONTRO x

Unita Negaialen. 1:

- Immobile n. 1 sito nel Comune di Sdarno (SR) censto al Caado Fablricat a Foglio
n° 8 Plla 1270 — natura A3- abtazone di tipo ecanomico — consisterea: 7,5 vani -
indirizzo Via Pincipe Umberio n°60 piano T.1.

Capitale eun 7800000 perun montarte Totale euro 117000,00

(ved allegaton® 5/10)

Per la sua canc#azione occar ono €. 35,00
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3. Verbale di pignoramento immobiliare dd 11/102012, trascrtta il 11/10/2012a n° di
Registro Particolare 1323%& rf di Regstro Gererale 16635.
Pubblio Ufficiale TRIBUNALE DI SIRACUSA Repertoio 2224del 21/09/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PGNORAMENTO IMMOBILE
a FAVORE di con sedein  ~ .CONTRO |

(SR).

Unita Negaialen. 1:

- Immobile n. 1 sito nel Comune di Sdarino (SR) censto al CaastoFablricai al Foglio
n° 8 Plla 2584 — natura A3- abtazone di tipo ecanomico — consisterza: 7,5 vani -
indirizzo Via Pincipe Umberio n° 60 piano T.1.

Idertificativo ddl'immobile nelle formalita precederti:
Comune d Solarino (SR) cersito al Caado Fabbicati a Foglio n°8 Plla 1270

(ved alegaton® 5/12)

Perla suacancdlazione occaor ono €. 262,00

e.2) Vincoli ed oneri giuridici di natura condominialeche saranno cancellati o che
comunque risultemno nonopponibili all’ acquirente
Non esige alcun vincdo di naturacondominiale, in quanto trattasidi edficio totalmente

indipendente.

e.3) Riepilogo costiper la cancellazioneo regolarizzazionedei vincoli ed onel giuridici
che saanno cancellato checomunque noopponbili all’acquirente

Complessivamentd costi necessa per la cancdlazionedei vincoli, ipotechevolontarie a

garanzia di  mutuo e verbale di pignoramento, teruto conto di circa dltri

€. 168,® perla predspasizione ddla documentazione su suppato informatico, ammontano

in totale ad €. 50000 circa.
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f) DESTINAZIONE URBANISTICA DEI BENI PIGNORATI PREVISTA DALLO
STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE VIGENTE.

L'immobile ricadenel PR.G.dd Comunedi Sdarino in zona “B1” — Abitato completameret

edificato - la qude zona comprende le zone dd territorio comunale adacenti al centro storico

(ved allegaton® 9/2 — Cetificato di Destnazone Urbanistica).

g) CONFORMITA’ URBANIATICA-EDILI  ZIA

g.1) Elencazonedelle pratiche edilizie relativellimmobile

Dalla consutazone de regstri cariacei ed informatici del’archivio ddl’ufficio tecnco —
sevizD urbanistica — Edilizia Privata e Condono Edilizio - dd Comune di Sdarino e ddla
cerificazone rilasciatail 12/04/2013ddl’ Ufficio Tecnco — Sevizio Urbanistica (allegab n°
10/5) per I'immobile A ubicabb a Sdarino via Principe Umberio n° 60 risuta la seguete
docunentazone:

A) Autorizzazone dé 16/06/1958oerla modifica de prospeto (ved allegab n° 102);

B) Nulla Ost dd 03/10/1964perla modifica dé prospetto (ved allegab n° 10/3).

Nella stessacerificazone rilasciatail 12/04/208 dd Comune di Sdarino — Ufficio Tecnico
— Servizb Urbanistica si fa preseite, altred, che “per detto immobile, con i nominativi
forniti, non risultano rilasciate ulteriori concessoni edilizie in sanatora, autorizzaziori
edilizie e cetificato di abitabilita, né risultano istanzeper tali provvedimenti’(ved allegab
n° 105).

g.2) Regolarita Urbanistica
Il confronto tra lo stato attude ddl’immobile A e di quanto desimibile ddla lettura dedi
elaborat e da documenti allegat alla Autorizzagzone dd 16/06/1958e Nulla Osta dd
03/10/1964a evdenziato che sul’edificio sano state aprtate le segenti modifiche:
« piano terra:
- € stato realzzato un vano porta dele dimensoni 1,85X2,40 m per mettere in
comunicazione s@giorno e cudna (prima erano due ameredistinte);
- la cudna é stata spcstata nel secando vano, mentre nel terzovano e stato ricavato un
bagno (prima el cugdna);
- la porta-finestra del bagno (prima cuana) che si affacciaa nel cortile e stata modificata
a finestra;
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- la scéa eraprevista fanponata, main redta tale chiusuranon € mai statrealzzat.
e primo piano:

- sono dati abusivamente realzzat il vano e accessaio (probabimente redizzati nel

1964);
- € stta mpetacon terno copetturala <da d aces in terrazza
- € stata copetta con ternp copetura paite dela terrazzopiano per formareuna tettaa di
mg. 3497 circa.

C’é dapredsareche il bagho al piano terraha acces® diretto con la cudna, per cui si dovra
prevederedi redizzareun disimpego in quanto non conformi all’art. 58 c.2 purto B.3 dd
Regolanento Edilizio dd Comune di Sdarino, perché in deto regolamento e espresamente
vietatol'accessadiretto trabagno e cucina, saggiorno o prareo.
Quindi in definitiva e possbile affermare che I'l mmobile non e regdare dd punto di vista
edlizio-urbanistico, ma con un autbrizzazone in sanatoria ai sens dell’ex art. 13 dela L.N.
47/85 per le modifiche inteme appatate al piano terra e un'aurizzazone edlizia ai sen$
del’'art. 5 dela L.R. 37/85 per la demolizione di quario redizzab al 1° piano [perclé non
sarabile urbanisticamente, datoche tali opereal 1° piano non sano conformi al Regdamento
Edilizio attualke dd Comune di Sdarino (cortile troppo piccdo e non verificaart. 2 purto 21
de R. E. del Comune di Sdarino)], a meno che non si effettui un cambio di destinazione
d’'usoddle canereattuaimente cte s affaccianond cortile, trasbrmando il cortile in cavedo.
| costi da saterere peiil rilasao ddla Autorizzazioni Edilizia perla demolizione d 1° P. (art.
5 L.R. 34/85) ed Autorizzazone Hliliziain Sanatotia d P.T. (art. 13 L.N. 4785) da lichiedee
a Comune di Sdarino perregdarizzarel'immobile dal punto di vista urbanistico sono di €.
1.50000 come d seguto elencat:

« versamen, diritti di segreeria emarcdhe dabollo €. 44000
o Oblazone c.5 art 13 L.N. 47/85 €. 26000
« parcdla professbnale €. 80000

SOMMANO €.1.500,00
Peresguire i lavori di demolizione ddlaterno copeitura e deivani a 1° piano ocoorrono €.
2.00000 circa.

Complessivamentei codi necessari per la regolarizzazione urbanistica dell’imm obile

ammontano ad €. 3.500,00 cica.
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h) ESITENZA DEL CERTIFI CATO DI AGIBILITA'O ABITABILITA’
Sul'immobile A in oggettonon é stato mai rilasciao alcun Certficato di Abitabilita, come da
dichiarazone rilasciga ddl’'Ufficio Temico — Sewizio Urbanistica il 12/04/2013 prot.
6285/2013prot. U.T. 8292013 (ved allegab n° 10/5).

i) RELAZIONE DI STIMA DEI B ENI

i.1) Calcolo della supeficie commerciale e dei codficienti di apprezam&to o
deprezamato.
Ai fini della stima di seguito si indicano, in formato takellare,i coefficienti piu comunemente

utilizzat peril cdcolo ddla supeficie canmeraale:

TAB.H.1| COEFFICIENT E PER IL CALCO LO DELLA SUPERFICIE NEGLI EDIFICI
TIPO DI SUPERFICIE COEFHCIENTE

Interna  calpestabile, muri  divisori, muri 1,00

perimetrali esterni

Muri peaimetrali in comuneconedfici limitrofi 0,50

Balconi obdlatoi fino a 10 mq 0,35

Terrazz scoperte oltre 30 mq 0,25

Cortile calpestabile 0,35

Cortile non calpestabile 0,10

Per terere conto ddlo stato di manuterzione (vetusa o degrad fisico) oppure
del’obsdesenza (supeamento tecnco ed economico) del’edificio s utilizzera un

coefficiente ricavato dala talkella H2 seguete:

TAB.H.2 | COEFFICIENT E PER LO STATO DI MANUTEN ZIONE o OBSOLESCENZA

ETA’ DELL' EDIFICIO OTTIMO NORMALE SCADENTE
20-40 anmn Finoad 1,05 Da 1,00 a0,70 Finoa0,70
Oltre 40 anni Finoad 1,10 Da 1,00 a0,65 Finoa 0,65

Perterereconto ddl’appetibilita della zona si utilizzeraun coefficiente pari a 0,95ricavato
ddla takella H3 seguerte:
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TAB.H.3| COEFFICIENT E PER IL CALCOLO DELL'AP PETIBILITA’ DELL A ZONA

CARATTERISTICHE DELLA ZONA

COEFHCIENTE

Vicinanza ad attrezzature pubbliche di particolare

: 0,90
pregio
Posizione panoramica o di  prestigio
relativamente all’ orografia urbana (zone alte,
sdeggiate, ecc,) o vicinarza ad eementi naturali 1,00
di paticolare prego (lungomare, lungdiume,
lungo lago, ecc.)
Presenza di negozi di lusso e comunque, di un 090
elevato numero di attrezzature commerdali '
Tipologia degli abitanti insediati 1,00
Vicinanza o lontananza da strutture urbane di
distubo (cimitero, stadio, conpless di edilizia 1,00
papolare particolarmerte degadat, ecc.)
Trasporto pubblico 0,90
Tipologia delle abitazioni (intensive, estensive, a 0.90
villetta) '
Larghezza stradale 1,00

MEDIA DEL COEFFICIENTE DA 0.95

APPLICARE

Nelle talkelle H.4 si riportaro le supefici lorde di piano, il coefficiente utilizzab ai fini della

determinazone ddla supeficie canmerdale e la supefficie canmerdale medesima dstinte:

TAB. H.4 CALCOLO DELLA SUP ERFICIE COMM ERCIALE
PIANO Storoa COEFFICIENTE ScommERCIALE
[ma] AMBIENTE [mq]
APPARTAMENTO P. T. 10753 1,00 10753
CORTILE P.T. 8,54 0,35 2,99
TERRAZZO 1° P 10753 0,25 2638
CORTILE 1° P 8,54 0,10 0,85
BALCONE 1°P. 7,00 035 2,45
TOTALE SUPERFICIE COMM ERCIALE DE LL’IMM OBILEE A 1° P. 140,70

I.2) Metodi di stimautilizzati.

La valutazone ddl’i mmobile sara esedtiain conformita atre criten di stima:

1) Stima percosto di costruzone (V4);
2) Stima percaptalizzazone dé reddto (V);

3) Stima pervalore commerdale (V3).
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Il piu probabile valore venale ddl’immobile saradato ddla meda aritmetica dei valori

otteruti da criten di sima cahsiderat.

i.2.1) Stimacon il metodo per costo dbgruzione(Vy)

Queso metodo di stima consiste nel determnare il costo del fablricab, prerderdo come
rifeimento il prezzounitario per unita di supeficie (mqg.) ed a queso sommare il valore
ddl'areasucui € redizzatoil fabbricao e I'utile ddl'i mpresa. Per otterereil piu probabile
prezzodi mercab s deve terere conto ded deprezzanento subto ddl'immobile per il suo
stato di conservazine o vetust (degrad fisico) ed obsdescerza (superanento tecnco ed
ecaomico) in modo dadeterminareil valore ecanomico ddl'immobile dlo stato atuak.

Per la tipologia ddla costruzone e per il tipo di rifiniture il costo a nuovo per unita di
supeficie si pud fissae in €. 800,00mg, mentre il valore ddl’area edficabile e di
€.115,00/nqg. Perle condizioni manutertive attual dell'immobile e perle carateristiche della
zona, come deto nel paragr&o precederd, si congdereraun coefficiente di svalutazone pati
al 50 % come cdcolato rella takella H5:

TAB. H.5 D = CALCOLO DELLA PERCENTUALE DI DEPREZZAMENTO
VARIABILI COEFHCIENTE DEPREZZAVENTO
Vetust 0,80 20%
Obsdescenza 0,75 25%
Appetibilita ddla zoma 0,95 5%
SOMMANO Dp 50%

In definitiva 3 apgdicala seguemformula:
Vi=V, =Y [V, x(100-D,)]+V, +U,
dove:
V1 =Vq= vdoredepezzatg
Vn, = valore a nuo/o = 800, €/mq;
Dp = percentide d deprezamento = 50%.
V4 = valore terrenoo areaedfficabile rella zana =115,00€/mq;
U; = utile dimpresa =23%;

Sogituerdo S ottiene:
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V1 = [800x140,70x(18,50) + 115,00x116,07]x(1+BB)=€. 85.642,50
Il valore ddl’immobile, cadcolato con il metado ddla sima perconsisterea, e:
V1 =€8564250

i.2.2) Stimacon 1 metodaoper capitalizzazone delreddito(Vy)

La stima per caftalizzazone de reddti parte dal presuppsto che unimmobile tarto piu vale
guario maggore € il reddto che praluce.

Tale metodo arelitico di sima consiste nel deerminareil reddto lordo del’unitaimmobiliare
in bage a mercab dele locazoni dedi immobili, decutato da una congrua percetude per
spee di manuterzione ordinaria e straordinana, la perdta per sfitti e la inesigihlita, le spe®
per assicuragone e regstrazone, imposte, tase (IMU, IRPEF), etc. e quindi si apdica il
saggo di captalizzazone in base dla stuazoni di mercatoatuake.

Daindagni e ricerde effettuae nel Comune di Solarino dd sottesaitto CTU, dainformazoni
pres® le agenzie immobiliari locdi e da valori riportati ddl’Agenzia dd Terrtorio OMI
(Risutato interrogazone: Anno 2012— Senestre 2 - Fascidzona: Semicentrale/PUMBERTO-
VIE TRIESTE-PETRARCA-XX SETTEMBRE-Q. SH.LA-RUGGEROSETTIMO-ITALIA-
MAGENTA-MATTEOTTI-MAZZINI-GALILEO-RAGUSA-CIRC. ROCCO - Caodice di

zona: C1- Microzona caastale n.: 2):

Valori di locazbne Superftie
Tipologia Stato Congrvativo [€./mq] b
. [L/N]
Min Max
Abitazoni Civili NORMALE 2,10 3,10 L (lorda)
Abitazioni di tipg NORMALE 1,60 2,20 L (lorda)
€CoNOMICOo

e fatte le oppartune correzoni per 'attuale stato di consevazione e manutenaone, completa
indipendenza, considerando la paricolarezonain cui si trova il fabbricaib, risuta perimmobili
ubicat nelle immediatevicinanze dei valori di locazone mensili variabile, per I’apparamento
tra€. 25000 e € 350,00, perarto pe I'i ntero edficio risuta:

An = €/mqg 30000
Pertarto il reddto amuo di immobili di ugudi caratteristiche e consistenzasi puo sabiire in
€. 3.600,00,mentre 'ammontare complessvo ddle spese prima elencae sono pose par al
20%delreddto prodotto, invece il tas® di captalizzazone épari a3,50%

In praica $ apdicala gueaite formula:
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dove:

V5 = valore del’immobile;

R =reddto (=A-9);

I = tasodi captalizzazone =3,50%

A = affitto amuo che rerde orerderebbe£ A, x 12) = € 3.600,00;

A, = afitto mensile che rende orerderebbe =300,00€.;

S = spes anme d manuterzione, asscurazone, imposte, tas®, etc. [20% = €. 720,00
Pracedemlo all’ apdicazione dé metodo distima 3 determinano i valori dell’ immobile:

V. = 2.88000

2 =8228571 €.
3,50%
Il valore ddl’immobile, cacolato con il metodo ddla sima percaptalizzazone dé reddto, é:

Vo =€8228571

i.2.3) Stimacon 1 metodagper valore commerciale @Y

Tale metodo sintetico di stima consiste nel ricercae il piu probabile valore di mercab
basandosi sudat di compravendita d abitazoni in luogo areloghe aqudle dastimare.
Daindagni e ricerde effettuae nel Comune di Solarino dd sottesaitto CTU, dainformazoni
pres® le agezie immobiliarn locdi e da valori riportati ddl’Agenzia dd Teritorio OMI
(Risutato interragazbne: Anno 2012— Senestre 2 - Fascidzona: Semicentrale/PUMBERTO-
VIE TRIESTE-PETRARCA-XX SETTEMBRE-Q.SH LA-RUGGEROSETTIMO-ITALIA-
MAGENTA-MATTEOTTI-MAZZINI-GALILEO-RAGUSA-CIRC. ROCCO - Caodice di

zona: C1 —Microzona cabdale n.: 2):

Valore di mercab Superfiie
Tipologia Stato Consenativo [€./mq] P
. [L/N]
Min Max
Abitazioni Civili NORMALE 500 700 L (lorda)
Abitazioni di tipg NORMALE 430 520 L (lorda)
€COoNOMICOo

e fatte le oppartune correzoni per 'attuale stato di consevazone e manutenaone, completa
indipendenza, considerando la paricolarezonain cui si trova il fabbricai, risuta perimmobili
ubicat nelle immedate vicinanze wn valore di mercato a metro quado variabile perl’im mobile
in oggettotra €. 50000 e € 700,00.
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Per la stima si & teruto conto oltre che ddl'anno di costruzione, ddla sua completa
indipendenza, dd suostato complessivo, ddla sua supeficie meda, ddla suaposizione, ddla
suaubicazione rel P.R.G., ecc.
Quindi, dopo le considerazoni epress sopia, si assime un valore medo di mercab al metro
guadrodi supeficie canmerdale:
Py = €/mg 60000;
Pertarto il valore commerdale d mercab saa:
V3= 2 ScommerciaLe X Py
Sogtituerdo:
V3 =14070x 60000= €. 8442000
Il valore ddl’immobile clcolato con il metodo della sima pervalore commerdale edumue:
V3 =€84.42000

i.3)  Valore venale dellmmobile

Il valore vende ddinitivo ddl’i mmobile édab ddla meda de tre valori ricavati con i metadi

di stima cansiderat:

_V,+V, +V, _ 8564250+82.28571+84.42000
3 3

[l pit probabile Vdore Venale ddl’immobile arotondatoe paii:

Vv

=€.84.116,07

V = €.84.10000 (in lettere eur ottantaquattr omilacento/00)

i.4)  Oneri gravanti subene che restannoa carico delfacquirente.

Come medio indicab al paragrdo d) — verifica di formalita, vincdi o oner gravanti su bene
che reskranm a carco ddl’acqurente - complessvamente i costi necessar per la
cancelazone di vincdi o onern gravanti su bene che reseranm a canco ddl’acqurente

(regolarizzazone ubanistica ecatadale) ammontanoad €. 380000 circa.

i.5)  Oneri gravanti subene che saranno cancell&non opponbili all’acquirente.

Come medio indicab al paragrdo e) — verifica di formalita, vincadi o oneri gravanti su bene
che saanno carcdlate o non opponibili al’acqurente - complessivamerg i costi necessar
per la cancdlazone de vincdi, ipoteche volontarie a garanza di mutuo e verkale di

pignoramento amnontaro in totale ad€. 500,00 circa.
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6) CONCLUSIONI
Si riassumono di seguto in forma takellare i risultat ddla Valutaaone Complessiva
del’lmmobile A:

Valore Venale dell'Immobile A 84.10Q00 euo

Oneri gravanti sul bene che resteranno a carico
dell'acqurente per: @nolizionedeivanie della
termocopertua al 1° pano, rilasciodelle auorizzaziani 3.800,00 &ro
edlizie necesarie per saare ubanisticamente

I'i mmobile evariaziore atastale

Oneri gravanti sul bene che saranno cancellati e non
opponibili all’acquirerte:
- ipotecavolontaria nn. 23288/6005dd 05/10/2004 50000 euro
- ipotecavolontariann. 20036/67481d 14/07/2006
- pignoramento nn. 1663513237del 11/102012
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7) ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI

ALL
ALL.
ALL.

1)
2)
3)

ALL. 4)

ALL.
ALL.
ALL.
ALL.
ALL.

ALL.

ALL.

ALL.
ALL.

ALL.
ALL.

ALL.
ALL.

5)
6)
7)
8)
9)

10)

1)

12)
13)

14)
15)

16)
17)

Visura catastale storica Comune di Solarino — catasto fabbricati - F. 8 part. 2584;
Estratto di mappa catastale del F, 8 del Comune di Solarino,

Planimetria catastale immobile Comune di Solarino F. 8 part. 2584 (ex part, 1270);
Visure catastali immobili limitrofi;

Visure ipotecarie e stampa note dei vincoli o oneri giuridici gravanti
sull’ immobile:

Certificato di residenza, stato di famiglia e certificato di matrimonio degl escoutati
rilasciata dal Comune di Solarino — servizi demografici;

Stralcio del P.R.G. della zona del Comune di Solarino;

Stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G.,

Istanza e relativo certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di
Solarino;

Istanza di copia conforme con i relativi allegati di Concessione Edilizia, Licenza
Edilizia, Concessione Edilizia in Sanatoria, autorizzazione edilizia e certificato di
abitabilita rilasciati per I'immobile in oggetto,

Fotocopia dell’autorizzazione del 16/06/1958 ¢ Nulla Osta del 03/10/1964
rilasciata dall’Ufficio Tecnico — servizio urbanistica del Comune di Solanmne.
Certificazione rilasciata in data 12/04/2013 prot. 6285/2013 dall'Ufficio Tecnico —
servizio urbanistica del Comune di Solarino.

Copia conforme all’originale dell’atto di compravendita del 14/07/2006 rep. n,
31485 trascritto il 19/07/2006 ai nn. 20035/10845;

Comunicazione alle parti dell’inizio delle operazioni peritali del 20/02/2013;
Verbale di Sopralluogo del 12/03/2013, rilievi plano-altimetrici, annotazioni sulle
caratteristiche dell’immobile;

Rilievo fotografico;

Copia della lettera di invio alle parti della relazione di stima e di invito a far
pervenire eventuali note;

Specifica competenze,

Ricevule di spesa.

La presente relazione, che si compone di 26 pagine e di 17 allegati, viene depositata in
cancelleria unitamente alla documentazione ipocatastale per il eui ritiro il CTU era stato
autorizzato dal Giudice.

Floridia, li 02/05/2013. Ao RGN,

dﬁ?{ Spada-Giuseppe)

¥
i
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RELAZIONE INTEGRATIVA
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Procedura Esecutiva Immobiliare N. 468/2012 R.G. Es

Il sottoscritto Ing. Spada Giuseppe, nato a Flar{@R) il 29/10/1970, con studio tecnico a
Floridia (SR) Viale Papa Paolo VI n° 34, codicecdie SPD GPP 70R29 D636M, iscritto
all'Ordine Professionale degli Ingegneri della Rnoia di Siracusa al n° 1310 ed iscritto
all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale dir&cusa, veniva nominato CTU dal Giudice
dellEsecuzione il giorno 12/02/2013 nella procednf 468/2012 del Reg. Esec. Imm. Anno

2012 promoss: r.a. nei confic ' e
la per la stima di beni pignorati.

Facendo seguito alle richieste del Giudice dellfag®one a quanto evidenziato dal

Professionista Delegato nelludienza del 14/06/2€i22laziona quanto segue:

1) Mancata quantificazione nella perizia depositatatindei costi per ottenere il rilascio del
Certificato di Abitabilita.

| costi per ottenere il rilascio del CertificatoAbitabilita ammontano ad €. 5.525,82 come di

seguito elencati:

a) Versamento diritti di istruzione pratica al Comuhé&olarino: € 2582

b) Costo per 'adeguamento dellimpianto elettricaliocdelevisivo ed idrico,

con rilascio delle relative dichiarazione di comfd& ai sensi dell’art. 7

del D.M. 37/2008 da corrispondere ad impresatatali €. 4.000,00
c) Certificato di Colludo Statico o Certificato di i@gre esecuzione: €. 1.000,00
d) parcella professionale: €. 500,00

SOMMANO €. 5.525,82

2) Mancata indicazione di alcuna notizia in ordin&ARE.

Per 'immobile in oggetto non é stato rilasciatcual attestato di prestazione energetica
(APE) ed il sottoscritto si rende disponibile, geeautorizzazione del G.E., alla redazione e al
relativo caricamento nel sistema informativo APEH®I.

Tanto si doveva ad evasione dell'incarico ricevuto.

Floridia, li 04/11/2022. IIC.T.U.
(Ing. Spada Giuseppe)

Relazione integrativa - Procedura esecutiva immarkin® 468/2012 R.G. Es. Paginaldil
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Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/02/2013

Data: 13/02/2013 - Ora: 20.06.24 Segue
Visuran.: T302426 Pag: 1

Dati dellarichiesta

Catasto Fabbricati

Comune di SOLARINO ( Codice: 1785)
Provinciadi SSIRACUSA
Foglio: 8 Particella: 2584

INTESTATI
1 (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con
2 (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con

Unitaimmobiliare dal 07/11/2006

DATI DI CLASSAMENTO

DATI DERIVANTI DA

N. DATI IDENTIFICATIVI
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 8 2584 Al3 1 7,5 vani Euro 271,14 Variazione del 07/11/2006 n . 14377 .2/2006 in atti dal
07/11/2006 (protocollo n. SR0110173) VARIAZIONE PER
MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO
MAPPE
Indirizzo VIA PRINCIPE UMBERTO n. 60 piano: T-1;
Annotazioni Classamento e renditavalidati (D.M. 701/94)

Situazione degli intestati dal 07/11/2006

DIRITTI E ONERI REALI

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE
1 o - B - T ) - (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con
2 Thon e fTTToT o aTimnienTn TTr T ThTTT AT (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con

DATI DERIVANTI DA

‘ del 07/11/2006 n. 14377.2/2006 in atti dal 07/11/2006 (protocollo n. SR0110173) Registrazione: VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO MAPPE

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 06/06/2005
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Visura storica per immobile

Data: 13/02/2013 - Ora: 20.06.24
Visuran.: T302426 Pag: 2

Segue

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/02/2013

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 8 1270 Al3 1 7,5 vani Euro 271,14 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/06/2005n .
3716 .1/2005 in atti dal 06/06/2005 (protocollo n . SR0051759)
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
Indirizzo VIA PRINCIPE UMBERTO n. 60 piano: T-1;
Annotazioni classamento proposto e validato (D.M. 701/94)
Situazione dell'unita immobiliare dal 20/08/2004
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 8 1270 Al3 1 7,5 vani Euro 271,14 AMPLIAMENTO del 20/08/2004 n . 5122 .1/2004 in atti dal
20/08/2004 (protocollo n . SR0075779) AMPLIAMENTO
Indirizzo , VIA PRINCIPE UMBERTO n. 60 piano: T-1,
Annotazioni classamento proposto (D.M. 701/94)
Situazione dell'unita immobiliare dal 13/08/2002
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 8 1270 Al3 1 6 vani Euro 216,91 VARIAZIONE del 13/08/2002 VARIAZIONE DEL QUADRO
TARIFFARIO
Indirizzo , VIA PRINCIPE UMBERTO n. 52 piano: T;
Notifica - | Partita [507 -
Situazione dell' unita immobiliare dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 8 1270 Al3 1 6 vani Euro 309,87 VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO
L. 600.000 TARIFFARIO
Indirizzo \,VIA PRINCIPE UMBERTO n. 52 piano: T;

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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Utfcio Provinciale di Srecusa- Tertitorio Visura storica per immobile Visuran. T302426 Pag: 3
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/02/2013

[Notifica - | Partita [507 [Mod.58 -
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanogr afico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 8 1270 Al3 1 6 vani L.588 Impianto meccanografico del 30/06/1987
Indirizzo , VIA PRINCIPE UMBERTO n. 52 piano: T;
Notifica - | Partita 507 [Mod.58 -
Situazione degli intestati dal 14/07/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI EONERI REALI
1 (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con
T 7™ ™ fino al 07/11/2006
2 (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con
omrmTm s mrtr™  fino a 07/11/2006
DATI DERIVANTI DA

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 14/07/2006 Nota presentata con Modello Unico n . 10845 .1/2006 in atti dal 19/07/2006 Repertorio n .: 31485 Rogante: MESSINA
CONCETTA Sede: SIRACUSA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA

Situazione degli intestati dal 05/10/2004

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE
1 o

DATI DERIVANTI DA

DIRITTI E ONERI REALI

L . (1) Proprieta’ per 1/1 fino a 14/07/2006
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/10/2004 Nota presentata con Modello Unico n . 15150 .1/2004 in atti dal 07/10/2004 Repertorio n .: 62702 Rogante: SANTANGELO
EGIDIO Sede: FLORIDIA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA

Situazione degli intestati dal 11/02/2004

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 (1) Proprieta’ per 1/3 Proprietaria bene personalefino al
05/10/2004

2 T (1) Proprieta’ per 1/3 Proprietaria bene personaefino a
05/10/2004

3 ' I (1) Proprieta’ per 1/3 Proprietaria bene personalefino a
05/10/2004

DATI DERIVANTI DA

TESTAMENTO OLOGRAFO del 11/02/2004 Volturan . 3342 .1/2004 in atti dal 22/04/2004 (protocollo n . SR0036882) Repertorio n .: 5233 Rogante: NOTAIO SOFIO RIO Sede:
FLORIDIA Registrazione: UU Sede: SIRACUSA Volume: 380 n: 47 del 09/04/2004 Successione testata

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




]
£ TR
-, Ntrate < Data: 13/02/2013 - Ora: 20.06.24 Fine
Utfcio Provinciale di Srecusa- Tertitorio Visura storica per immobile Visuran.: T302426 Pag: 4
VIZI |

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/02/2013

Situazione degli intestati dal 19/01/2004

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 — — (1) Proprieta’ per 1/3 fino a 11/02/2004

2 (1) Proprieta’ per /3 fino a 11/02/2004

3 (2) Proprieta’ per 1/3fino a 11/02/2004

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 19/01/2004 n . 8019 .1/2004 in atti dal 28/09/2004 (protocollo n . SR0084971) Registrazione: UU Sede: SIRACUSA
Volume: 382 n: 15 del 09/09/2004 DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE

Situazione degli intestati dall'impianto meccanogr afico

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 (1) Proprieta’ fino al 19/01/2004

DATI DERIVANTI DA \Impianto meccanografico del 30/06/1987

Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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1 Particella: 2584



Data: 13/02/2013 - n. T304992 - Richiedente: SPDGPP70R29D636M

Agenzia del Termritorio

Dichiarazione protocollb n. SR0075779de1 20/08/2004

Planimetria di u.i.u.in Comune di Solarino

Vi s v
CATASTO FABBRICATI ia Principe Umberto civ. 60
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Siracusa Sezione:
Foglio: 8 Iscritteo all'albo:
Geometri
Particella: 1270
Subalterno: Prov. ’ N.
Scheda n. 1 Scala 1:200 |
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