JF__—__ TRIBUNALE DI SIRACUSA

] SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIART - S

| contro:
|
|

‘ promossa da:

a del legale rappresentate pro Izﬁjinm,# -

- - L

4‘ rappresentato e difes "~ S - ___lf S

‘ Intervenuta: - e e ® in persona del legale rap-

‘ presentate pro fenpore, rAppresci gall

L ELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA -

lo sottoscritto Andrea Catania, ingegnere civile iscritto all'ordine degli ingegne- | -

_\» i della Provincia di Siracusa al n.1582 con studio in Noto Via dei Mille 141/b

pal C. in data 27.2.2014 ho prestato giuramento in g ualita di esperto per ri-

‘_ spondere ai quesiti riportat in allegato alla presente (allegato aj. ‘

—— SVOLGIMENTO DELL’INCARICO ‘l

Avendo provveduto a comunicare I'inizio delle operazioni peritali, a mezzo pec

‘ all 7.5.2014 ed infine il 6-.6.2(]14‘ -

__‘; = e, at. inviata il 2842014, il 12.5.2014 ed infine 11‘

‘. 28.5.2014, ed ho effertuato il sopralluogo come fissato il giorno 9.6.2014. ‘
J»D:ﬁnnggh atti del procedimento, posso rilevare quanto segue. ‘

\ T
Quesito 1.a) -

J ‘Esatta individuazione dei beni oggetti del pignoramento ‘

‘L’Ldﬂ:dﬂc;minnc degli immobili ¢ avvenuta tramite le ricerche c-ntastg.l.i} o

#nr.:nchc_é- con la verifica in sito sulla rispondenza delle risultanze dell’agenzia

‘. del tertitotio con Peffettiva ubicazione dellimmobile in oggetto. |
| b —

|
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Gli immobili sono sit nel Comune di Noto e di seguito ne riporto le coor-

dinate.

Lon. 15.027728°

Lat. 36.950856°

Trattandosi di un’unica struttura alberghiera con annesso terreno, ho rite-

nuto necessario formare un unico lotto,

Quesito Lb)

I. Verifica della regolarita sotto il profilo edilizio ed urbanistico

IL. Verifica circa la sussistenza dell’abitabilita o delPagibilita

II1. Indicazione della sanabilita delle opere abusive e dei relativi costi

IV. Acquisizione della certificazione urbanistica

Lb.T)

Dalle risultanze della documentazione prodotta dal Comune di Noto &

| emersa quanto segue:

[l fabbricato di cui alla particella 223 con annessa piscina ed impianto fo- |

| gnario sono stati oggetto di sanatoria edilizia ai sensi della 1.. 47/85, avendo

| dunque conseguito il titolo n. 12/98.

Successivamente il lotto € stato oggetto di concessione edilizia n. 23/98,

questa volta tiguardante @ “Yaori di costruzione di una stalla per allevamento equi-

ni-e ristrutturasgone def fabbricall esistenti ai fini agrituristici sul ferreno censito in cata-

sto: Comune di Noto Foglio 161, mapp. N.182"

Il rrolo ¢ stato rilasciato a condizione che “/ servisi annessi alla piazzola camper

siano a caratlere stagionale aftivaty a Marzo ¢ rimossi a fing Ottobre”. 1a C -F: € stara

rilasciata, inoltre, sulla scorta di un contratto d'affitto degli stacchi di rerre-
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1o ricadenti in C.da S. Marco e censiti al foglio 71 del Comune di Noto alle

particelle 206-210 per un’estensiane di 0.30 ettari, Quanto riportato ¢ de-

sumibile dalla C.E. n. 23/98 contenuta nell'allegato n.7.

In ultimo é srata rilasciata la C.F. 156/2001 intestata al sig. 7

some variante in corso d’opera per i lavori assentil con concessione

n.23/98. In detra concessione si sottolinea che la destjna'ziqne d’uso dei

locali € residenziale.

La variante riguarda Pampliamento del locale cucina al piano terra, la realiz-

zazione di un locale we per disabili ¢ le opere edili per 'alloggiamento del

| gazebo smontabile. Altre modifiche tiguardano il piano rialzato circa la

modifica di aperture esterne e tidimensionamento dei wc, nonche la chiu-

sura di parte della veranda sul lato Est dell'immobile principale. Altre modi- |

|

fiche interessano la sistemazione esterna e la realizzazione di un blocco ser-

vizl In mutatura,

Tengo a precisare che nella relazione tecnica di variante é riportato il com-

puto delle maggiori volumetrie da realizzare in forza ad un lotto limitrofo,

del quale non si rporta né la propriera né il mappale, per il quale il richie-

dente dichiara di avere un compromesso alla vendita regolarmente registra-

to e per il quale si fara carico di registrarne la variazione di suscettibilita edi-

ficatoria.

| Di tutto quanto premesso non vi ¢ traccia in C.E. 1536/2001 regolarmente

rilasciata.

Dalle ricerche effettuate presso gl uffici del Genio Civile di Siracusa &

emerso la ditta nunciato il pozzo ubicato nella particella 182

del foglio 161 ma non ne ¢ stato mai autorizzato il prelievo d'aqqua (ctr.
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allegato n.5).

| Dal confronto tra il rilievo dello stato di _fattn in sede di :_mpra].luc’:_go (cfr.

allegaro n.6) e la tavola di progetto n.3 C.E. n. 156/2001 (cfr. allegato n. 7)

si osserva che la maggiore cubatura ottenuta chiudendo la veranda & stata

progettata con struttura precatia ma realizzata, peraltro con cubatura in di-

minuzione, in muratura.

Tra le altre ditformita riscontrate non ha rilevato edificazioni nella parte

Sud del lotta ovvero, seguendo la tavola 02 della concessione edilizia

156/2001 (cfr. allegato 7), la parte riguardante le opere 8,9,10,11. Inoltre, al

momento del soprall-ur.agg, non c’era la tensostruttura 6.

Visto lo stato dabbandono della villa e la presenza di numerose piante in-

festant, non ¢ stato possibile individuare la trivella (13).

Pet quanto attiene all'edificio principale (4):

al piano seminterrato il locale we, individuato nella tavola 03 di progetto]

ha un accesso dall'esterno differentemente da quanto rilevato in sede di so-

pralluogo. Sono abusiyi 1 | locali we di superficie 1.73 e 3.43 myg riportati in

allggato n.a,

Al piano sapraelevato la zona “ricezione” individuata nella tavola 03 del-

la CE. ni 156/2001 si estende sino all’allineamento del muro esterno del

“dis.” come riportato nell’allegato n.6 della presente.
Le P g P

Il we disabili possiede una finestra non riportata in progetto ¢ dunque abu-

SIVAL

Al piano sottatetto ho rilevato in fase di sopralluogo un’altezza massima

di 2.67 al punto pit alto. Nelle tavole di progetto (03) Paltezza interna mas-

sima, se pur non riportata numericamente, non appare congruente a quella
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rilevata. Inoltre nella pianta della copertura non si delinea nessun accesso al

piano sottoterto ¢ benché meno una terrazza con accesso a detto piano.

Premesso tutto ¢io il piano sottotetto adibito ad abitazione ¢ integralmente

abusiva,

Lbl)

Ho nchiesto specificatamente presso gli uffici comunali la presenza di certi-

| fican di abitabilita/agibilita rilasciad ed in particolare del certificato

n.043/2003.

Con nota del IE}/UG/EUM prot.gen. 19075 (cfr. allegato n.7) il Comune di

Noto risponde che quantunque risulti rilasciato il certificato di agibilita

43/2003 “al momento non é rintracciabile negh archivi™.

1.b.11T)

Premesso che nella stessa C.E. n. 156/2001 al fine di realizzare nuove vo-

lumerrie la ditta 1 dichiarato di avere un compromesso alla

vendita regolarmente registrato e per il quale si fara carico di registrarne la

variazione di suscettibilita edificatoria relativamente al lotto limitrofo (tale

dichiarazione € riportata nella relazione tecnica senza specificarne le genera-

lita catastali), la volumetria realizzabile ¢ pit che superata.

Dunque ogni volume realizzato in difformita alla concessione ¢ da ritenersi

| non sanabile (vedasi punto 1.b.1).

Sone invece sanabili al plano sopraclevato I'apertura della ﬁnes_r;qa sul we

disaﬂ]j ed 11 rdimensionamento della zona ricezione. Ferme restando le

_approvazioni degli organi di tutela del territorio e del Comune di Noto.

Con riferimento al piano sottotetto riportato in rilievo (allegato 0.6 alla pre-

sente) ¢ sicuramente abusivo ¢ non sanabile come abitazione (destinazione
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d’uso attuale) ed ai fini della presente stitna ne calcolo | costi di chiusura

della veranda d’accesso e ripristino della copertura in coetenza del progetta

| approva Lo.

Per quanto attiene all'apparente difformira di altezza massima al colma non |

|
stimo nessuna lavorazione poiché non essendo indicata in progetto Paltezza

cffettiva non posso confrontarla con quella rilevata in fase di sopralluogo.

L costi delle opere da sanare sono riportati in coda alla relazione.

Lb.IV)

La docutnentazione catastale ¢ quella relativa al pozzo trivellato & rpottata

negli allegati nn. 5 ¢ 7.

Quesito 1.c)

I. Identificazione degli immobili, previo accertamento dellesatta ri-

spondenza dei dati specificati nel pignoramento con le tisultanze ca-

tastali

Le.d)

Dall’atto di pignoramento risulta quanto segue:

| “Yabbricato a due elevazioni fuori ferra, costituito da: un piano seminterrato non ancora rifi-

nito di superficie di mq. 56 virca adibito a deposito ed ampio portico ¢ di un piano rialzato

di circa mq. 136 adibito ad abitasgone, wmposto da 5 vani ed accessoni con ampia corte cirio-

stante il futto insistente i nn Iotto di terveno della superficie di wiq. 7.7 14 il tutty da r:df'_.fg{fc

ad altivita agrituristicay Limmobile é censito al N.C.E.U. del Coprune di N olo, alla par-|

|
tita 1005835, foglio 161, part. 223 (con p.lle graffute 267 ¢ 268), il terrens & censity al

N.C.T. di Noto al foglio 161, p.lla 182).”

La descrizione precedente rispecchia quanto rilevaro in fase di sopralluogo.

Gli immobili sono stati iﬂdividqati_tramite la mappa catastale.
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Si riportano di seguito 1 dati carastali

TAB.1
| foglio | Part. | sub | Cat. classe | Consist. Rendita [€]
161 | 223 | -- D/2
267 -
268
161 | 182 | -- | Terreno 7.519 mq ||

Quesito 1.d)

I. Verifica della proprieta in capo ai debitori II. Verifica circa

Pesistenza di altri comproprietari

L.d.I) Come risulta dalla certificazione notarile redatta dal Notaio Maria Angela

Messana di Palermo in data 11.9.2013, risulta che entrambi oli immobili ogeet-

to del pignoramento pervennero alla - con atto di compravendi-

ta_in Nomio Giuseppe Reina da Catania, rep. n.32794/16930 del 30.6.2006,|

trascritto il giorno 1.8.2006 ai nn.21168/11555, da potere del sig. '

A favore di .. oniugato in regime di separazione di beni,

pervenne da potere d

sdone, composto da: ampia salone, quattro camere ¢ servicd, il tutto ingdstente su un lotlo di

terveno della superficie di mq. 7.7 14, situato in Noto, contrada 1enzapacche, riportato al

 NLCEU. di Noto, alla pariita 11668, fIlG1, part. 132, sub.1, g AY7 (# piano ralya-
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o) e part. 132 sub.2, clg. C/2 (il piano seminterrato) mentre il terreno circostante é riporta-

10 al N.CT. di Noto alla partita 49422, [I-161, part.182 di ha 0.77.14"

Ld.IT) Gli immobili oggetto del pignoramento sono della

| dunque, non vi sono altri comproprietari.

Quesito 2)

Redazione della relazione di stima

Trattandosi di un’unica struttura alberghiera con adiacente terreno, ho rite-

futo necessario formare un unico lotto.

Quesito 2.a)

L. Esatta indicazione ed identificazione dei beni componenti il lotto

2.a.1) Entrambi gli immaobili sono siti nel Comune di Nota (SR), contrada

l.enzavacche e sono 1 seguenti:

Fabbticato a due elevazioni fuori terra sito nel Comune di Noto, contrada

Lenzavacche, costituito da un piano seminterrato della supetficie di circa

my.55, adibito a cucina con annesso gazebo smontabile di mq 95.

Piano rialzato di circa mq.130 adibito ad abitazione, composto da 6 vani ed

accessori, con ampia corte circostante, il tutto insistente su un lotro di ter-

reno di 7.519 mq catastali.

Adiacente all'immobile ¢ presente un'ampia piscina con annessi locali tec-

nologici ed un chioschetto a pianta rettangolare in legno.

La sistemazione esterna comprende un bloceo servizi in precarie condizioni

statiche.

L'immobile & censito al N.C.E.U. del Comune di Noto, al foglio 1(31,I

part.223 (con plle graffate 267 ¢ 268), il terreno ¢ censito al N.C.T. di Noto |

al foglio 161, p.lla 182).
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Quesito 2.b)

Descrizione complessiva e sintetica dei beni pignorati

Il lotto st sviluppa su un appezzamento di terreno in direzione Nord-Ovest

| I lotto ¢ dotato di ampio parcheggio scoperto.

— Sud-FEst. Gli accessi sono due, entrambi sulla strada Provinciale n.64.

I fabbrican inclusi nel presente lotto sono:

a) Ledificio principale a piano rialzato costituito da 6 vani pit servizi.

[ appartamento posto al piano su_E.rnel_evatq sl compone di 6 came-

re da letto con we in camera, un ingresso ed corridoto centrale che

disimpegna Pintero piano. Allo stesso piano é presente anche

un’ampia veranda. ;

b)L’edificio principale a pilano seminterrato costituito da 1 vano pil

servizi, 11 vano principale ¢ adibito a cucina a servizio dell’atnvita, |

vani accessor sono a servizio del piano e sono: due locali deposi-

to/dispensa e due we di cul uno attrezzato per disabili;

¢) L'edificio principale mansarda. Al piano vi si accede dal retro del

blocco edilizio principale attraverso una scala a chiocciola in ferro.

1l piano consta di un ingresso cucina, tre locali ed un we;

d)La piscina di forma irregolare dotata di impianto di illuminazione an- |

che se non funzionante ¢ di camere di manovra per Palloggiamento

degli impiant tecnologici, anche se assenti;

¢} 1 locale bar con struttura in legno ed ampia apertura nel prospetto |

antetriore;

£) Il locale servizi costituito da 4 servizi igienici, un ripostiglio ed un va-

no per lalloggiamento dei lavabi comuni.

Pag. 9 di 23



Fascra surbana di ubiasione

1l contesto del lotto e agricolo.

Dalla Strada Statale 287 al bivio per il Santuario della Madonna Della Scala

si procede per la SP64 per 2,2 ki sino ad arrivare ad un cancello in ferro

con doghe verticali.

a-b-¢) Edificio principale in muratura e solai in laterocemento. Secondo

quanto depositato in atti presso gli uffici comunali di Noto Pedificio ¢

stato realizzato neglh anni 70,

d)Non si ha contezza della data di realizzazione della piscina ma si ¢

certi che ¢ stata sanata con la C.F. in sanatoria del 1998;

¢) Locale bar con struttura in legno edificato nel 2001;

f) Locale servizi in muratura costruito nel 2001,

a) L'edificio principale a piano rialzato ¢ ben disimpegnato e luminoso,

dotaro anche di una veranda sul lato Nord-Fst;

b)Edificio principale a piano seminterrato ¢ ben disimpegnato, per la

destinazione d'uso, e poco luminoso;
L] - —

c) Edificio principale mansarda ¢ ben disimpegnata e discretamente lu-

minosa;

Stato di conservasione

a-b-c) L'edificio principale & in stato di abbandono, vandalizzato e

~mancante di alcuni degli infissi esterni.
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Anche gli infissi interni sono stat danneggiati e forzati.

Anche la parte impiantistica é stata oggetto di incursioni vandaliche

¢ ad oggi I'impianto elettrico risulta non funzionante ¢ danneggiato

nelle sue part principali. Stesse considerazioni valgono per

Pimpianto sanitario.

Le strutture portanti, da un esame macroscopico ¢ non approtondi-

to, in quanto non oggetto della presente relazione, risultano prive di

evident segni di danneggiamento.

Stesso esito positivo hanno i solai.

Lo stato manutentivo degli intonaci ¢ dei rivestimenti interni ¢ di-

screto e non presenta particolari segni di infiltraziom a meno di spa-

rut ammaloramenti riguardanti le paret estemne ed il solaio

quest’ultimo interessato da distacchi d'in tonaco, come mostrato nel-

la documentazione fotografica.

d)La piscina ¢ attualmente vuota e non se ne ¢ potuto verificare la tenu-

ta idraulica. E invece certa che la parte impiantistica ¢ stata oggetto |

di furti e manca delle parti essenziali;

¢) I locale bar con struttura in legno presenta evidenti segni di ammalo-

ramento nelle parti in legno per mancata manutenzione ordinaria;

£) 11 locale servizi & gravemente danneggiato e presenta segni di cedi-

mento in fondazione. Anche | marciapiedi esterni presentano segni

di cedimento e distacco dal fabbricato, Se ne consiglia la demolizio-

ne.

a) Gli infissi esterni sono doppi, dunque costituiti da una persiana ester-
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na ed un infisso interno entrambi in alluminio preverniciato.

Le porte interne sono in legna tamburato.

Le finiture sono del tipo civile,

b) Gh infissi esterni sono in ferro, Le finiture sono economiche.

©)Le finiture sono del tipo civile. Gli infissi esterni sono prevalente-

mente costtuite da finestre a tetto del tipo “velux”.

Lmpranti

Gli impianti non sono funzionanti e constano di:

e impianto clettrico (presumibilmente, prima degli arti vandalici, con-

e impianto idrico;

e impianto di riscaldamento/raffrescamento con pompe di calore or-

mai assent 4 seguito det furd.

Pet rutto quanto non rportato nel presente paragrafo si rimanda alle pre-

cedenti considerazioni cirea la conformita urbanistica.

Quesito 2.c)

Stato del possesso degli immobili

Gli immabili sono in evidente stato di abbandono ¢ dunque disabitati.

Turtavia durante le fasi di sopralluogo sono stato accompagnato dalla

(cfr. allegato n.8)

Al momento del sopralluogo non risultava occupata da terzi.
praliuego | R €4

Ho comunque richiesto presso Pagenzia delle entrate di Catania ¢ di Siracu-

sa la verifica circa la presenza di contrati di locazione ¢/a comodato ri-

uardand 'esecutato le particelle ogeetto del pignoramento ed in ordine al
g ' pattice an Cata

Pag, 12 di 23




St W =, - | ey = —= e A .&d t‘)g_gi_

non ho riceviuto nessun riscontro,

soggerti: |

Quesito 2.d)

L. Descrizione dei vincoli ed oneri giuridici a carico dell’acquirente

IL. Descrizione dei vincoli ed oneri giuridici a carico della procedura

B HI. Altre jnformazioni per Pacquirente

2.d.T) Di seguito i vincoli a carico dell’acquirente desunti dalla certificazione

notarile contenuta nel fascicolo e dalle ispezioni ipotecarie éseguite a carico dei

debitori (cfr. allegato n.5)

TAB. 2

per i vincoli che resteranno a cartico dell” acquirente (desunti dalla certifica-

zione Norarile)

| quesito risposta Costi

| domande giudiziali trascritie | no

¢ altre trascriziont

Tengo a precisare che nella relazione
attd di asservimento urbani- | teenica di vanante (C.E. 152/98) é -
portato il computo delle maggion volu-
metrie da realizzare in forza ad un lotto
limitrofo, del quale non se ne nporta ne
la proprieta ne il mappale, per 1l quale il
richiedente dicluara di avere un com-

stici e cesstoni di cubartura

promesso alla vendita regolarmente regi-
strato e per il quale si fard carico di regi-
strarne la variazione di suscettibilita edi-
ficatorda. Di rutto quanto premesso non
vi & traccia in (.. 156/2001 regolar-
mente rilasciata.

convenzion matomomall e | no
provvedimenti  di assegna-

zione della easa al coninge

Costituzione di vincolo di destinazione
altrl pesi o limitazioni d'uso | traseritto il 2.12,1999 al nn. 16772/12388
derivante da serttura privata con sotto-

|
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serizione autenticata in Notaio Bellucet
da Siracusa, re. N.71690 del 19.11.1999,
in favore della Regione Siciliana per 1l
diritto del concedente, ¢

per il diritto del concedente, sugli im-
mobili al foglio 161, part.223 subb.1 ¢ 2

e part.182, ‘per un finanziamento ai sensi

aell'art 16 LR, 27/96 il sig, Gradunte Gn-
suppi ba sottoposto a vincely per un periodo di
it 15 decorrente dalla data del collawdn, alla
specifica destinasione  alberghiera,  Pinmmobile
sito in Nota, ..., nonehé le attressatse eid |
machinard, 1/ N

inallye impegnaty « proveedere alla mansten-
sione ordimaria e straordinaria dell impianto
durante tutto il periodn del vincols ¢ 5i é obbli-
Lalo a non apporiare. senza preventiva antoris-
wasdone dedl Avsessorate del Tuvigmo,  delle
Comunicaggont e dei Trasporti, aleuna modificd
alla convistens delle opere eveguite nel rispetta
delle wpere collandate .

Costtuzione di vineolo di destinazione
traseritto i 19.3.2001 ai nn.4485/3628,
denvante da atto in Notaio Costanza da
Siracusa, tep. n34897 del 9.3.2001 a
favore del Banco di Sicilia S.p.A., sede di
Palermo, per la quota di 'z del diritto del
concedente, ¢ a favore della Regione
Siciliana — Assessorato per il Turismo, le
Comunicazioni ed 1 Trasporti, sede di
Palermo, per la quota di V2 del diritto del
concedente, ”
: per la quota
at 1/ 1 del diritto del concedente sugh
immobili al foglio 161, part.223 subb.1 ¢
2 e part.182,

Nel quadro D™ si legge: “Ya parte mutua-
farid st obbliga, ... a) a non apportare, sensg
b preventiva awlorizzagione del Bamow ¢
dell Agsessorats Resionale  del Thrismn,
all'alberse spotecats, compresa larea libera a
disposesgone | alcna modifica. nella sta consi-
sensa riipetty al propettn approvats ed a non
mwiltficare, fino a 10 anni di vept la classifica
alberehiera attribuita dall'zjenda Autonona
Provineiale per il Tunspng b) a won mutare,
vony fler tutta fa durata del o, b deiting-
spone alberghiera dullmmabile i gugette, com-
presa larea libera a disposizione ef o delle ut-
tressature ed arediy o) a non vendere, dopare,
logare per wn periodo maggiore di wn anno,
eoclire fn wsufritto, od wos concedere i enfiton-
Ay ehare B anticresi, Ehotecare o conngue cin-
fare Limmobile dato in ipoteca sensa la preven-
Miva amtorig=asione del Baneo " '
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Concessione  edilizia trascratta il
20.6.2001 a1 nn 10786/8674, rlasciara

dal Comune di Noto il 7.6.2001, rep.
n.156/2001, a favore del Comune di

Noto, ¢
B SOPLA DENE ()

i Noto, catasto terrent al foglio 161,

part.182.

2.d.1) Di seguito i vincoli a carico della procedura desunn dalla certificazione

notarile contenuta nel fascicolo ¢ dalle 1spezioni ipotecarie eseguite a carico

della sociera debitrice.

"TAB. 3

Per i vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati o che comunque risul-

teranno non opponibili all’acquirente (come da certificazione notarile)

Quesito Risposta

Ipoteche 13.10.2000, nascente da atto di mutuo 1in Notaio Arri-

del Banco di Sicilia, con sede 1n Palermo, cont

o ' T con mon-
tante gia di £.80.000.000, a garanza di un capitale gia
di £40.000,000, sugli immobili al foglo 161, part.132

Ipoteca volontaria iseritta al  nn 1499672039 i |

go da Francofonte, rep. n.3641 del 6.10.2000, a favore |

subb.l e 2 ¢ part.182.
Nel quadro “D” si legpe:

“Le parts convengono df obbligarsi a consentire la postergagione
dell'spoteca voncessa con il presente atto con lipoteca che la stos-
sa parle ptiataria concedord sempre in favore del Bamo a
Garanzia di un finanziamento cd. “Mutuo Albeghiero” di
live centomilioni exc IR, 32/ 72"

Annotata di postergazione di grado il 19.5.2001 at
an.8515/669 in dipendenza dell’atto in Notaio Co-
stanza da Sitacusa, rep.34898 del 9.3.2001, a favore
del Banco di Sieilia o

Nel quadro “1)7 si legge:

Wipotesa di oui alla preente anpotagione vieye postersata cogi
comte gid previsto mn sede di dserizione dpelocaria di grado suves-
sivo rispetto @ quella isortita a favore del Mt Vberghierm
per la somma di £.100.000.000 consentito dal Banco di
Sicilia S.p.A, ai sensi della LR 32/72.

=== Ipoteca volontaria iscritta ai nn4484/512 il 19.3.2001
da atto di mutuo in Notmio Costanza da Siracusa, rep.

CONLro

on montante gia dii £,200,000.000, a garan-

al foglio 161, part.223 subb.1l ¢ 2 ¢ part. 182,

n.34807, del 9.3.2001. a favore del Banco di Sicilia

a1a an un eapitale gia di £.100.000.000, sugh immabili

Annotata di quictanza ¢ conferma 11 2992001 ai
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nn. 14883 /1114,

Ipoteea volontaria iseritta a1 an.2191 /286 1'11.2.2002

0.35485 del 7.2.2002, a favore della Banca Nazionale |
) del Lavoro, con sede in Roma cantr

£.361.519,83, a garanzia di un capitale dr €180, 109, 4,
sugh immobili al foglio 161, part.223 subb.1 ¢ 2,
Annotata di erogazione di saldo il 3.5.2002 ai
0 nn.7809/758,

Ipoteca giudiziale seritta ai  nn.28439/5459 I
22,12.2009, da decreto ingiuntivo emesse dal Tribuna- |
le di Siracusa il 6.9.2007, rep.689 /2007, a favore di

SRRCTERYY | I

-

on montante di €.18.000,00, a garanzia di un ca-
pitale di €.9.000,00 sugli immabili al foglio 161, parti- |~
celle pralfate nn.223, 267 e 268 ¢ part. 182,
Verbale di pignoramento traseritto ai nn, 12045/9308 | —
Pignoramenti I".8.2013, nascente da provvedimento del Trbunale
di Siracusa, rep. 1743 del 10.7.2013, a favore di |
g . [ P —

y o immobili al foglio
161, particelle graffate nn.223, 267 ¢ 268 ¢ part.182.
Nel quadro “D*™ st legge: _
"t precisa che Uimmobile pignorato ¢ un fabbricato u due eleva- |
~dowe Juori terra sito nel Corune di Noto, contrada Lengavac-
i che, enstituito da wn piano seminterrato della superficie di my |—
36, adibito a depiosita con anipin portico ¢ der un Planao rialyato
A dt civew mg. 136 pdibity ad abitasione, composto da 5 vani ed
ACEISON, i ampia corte circostante, i tutto insistente su un |
lotta di terreno my. 7.7 14, 1 tutto da adibire ad attivitg agriti-
ristica; immobile & censito nel N.C. .U, do) Commne di No-
oy alla partity 1005855, foglio 161, part.223 (con p.lle graf-
o Jare 267 ¢ 268), il terveno é cemsite wel N.C.T. di Noto af |—
Joglia 161 part 182, 11 tutty con quanto vi inviste ¢ con oni
] pertinensa, accestione, ineranza e quant'allro per legge, drtto |
inelso e nulla escluso®

Sequestrl No

Domande  guduziali  tra- | No

scritte

2.d.1) Di seguito le altre informazioni per Macquirente:

Individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio antecedente il

pignoramento

Come risulta dalla certificazione notarile redatta dal Notaio Maria Angela Mes-
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sana di Palermo in data 11.9.2013, risulta che entrambi gli immobili oggetto del

pignoramento pervennero alla o di compravendita in

Notaio Giuseppe Reina da Carania, rep. n.32794/16930 del 30.6.2006, trascrit-

to il giorno 1.8.2006 ai nn.21 168/11555, da potere del

A Fm_furf: d

pervenne da potere del : !

atto di compravendita in Notaio Sinatra da Palazzolo Acreide, rep. 1.9509 del |

3.2.1989, trascritto il 10.2.1989 ai nn.2651/2153 ‘Yabbricato a due elevagioni fuori

terra, costituito da: un piano seminterrato non ancora rifinito di superficie di mq. 56 dra

adibito a deposito ed ampio portico e da un piano rialzato di circa mg. 136 adibito ad abits-

~ione, composto da: ampio salone, quattro camere ¢ servisi, il tutto insistente su un lotto di

terreno della superficie di mq. 7.714, situato in Noto, contrada Lensavacihe, riportato al

| N.C.EUL di Noto, alla partita 11668, fll61, part.132, sub.1, ctg A7 (il plano rialza-

to) ¢ part. 132 sub.2, ety. Cf2 (il piano seminterrato) mentre il terreno circastante & riporia- |

o al N.C.TT. di Noto alla partita 49422, [I-161, part.182 di ha 0.77.14".

Quesito 2.e)

Elencazione delle pratiche edilizie relative allimmobile

C.E. in sanatoria n. 12/98;

C.E. n. 23/98;

C.E. n.156/2001 variante in corso d’opera

Denuncia presso gli uffici del Genio Civile di Siracusa del pozzo ubicato

| nella particella 182 del foglia 161 mai autorizzato il prelievo d’acqua (ctr.

allegato n.5);

Certificato di abitabilita/agibilita 1.043/2003 del quale il Comune da con-
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ferma circa 'emissione ma non rilascia copia a causa dello smarrimento del

titolo.

Quesito 2.f)

I. Descrizione analitica degli immobili

Tipologia del bene Villa + servizi e piscina

Villa (edificio principale)

locale Piano | Sup. netta (mq) | esposizione Condizio-

ni di ma-

nutenzio-

ne

| Ingresso T B.48 Nord Mediogr
Disimpegno T .40 Nord-Ovest Mediocri
Cameri T 12.96 Ovest Mediocn
| we T 378 (Ivest Mediocn
(Canmiera F 1175 Sud-Ovest Mediocrt
1 WC T 291 - Mediocri
Camerd T 12.52 Sud-Owest Mediocri
W T 2.95 . Mediocri
Camera T 16.36 Sud Medioer
wWC T 3.00 Sud-Fst Medioen
Camers T 12.30 st MMediocr
W T 295 st Mediocr
| Camera i3 13.006 Nord-Tst Medioen
WC T 360 Nord-Tst Mediocri
Corrdolo T 9,70 = Medioeri
Balcone T 20,00 Nord-Est Discrete
Cucina 5 33.60 - Medioen
Locale | S 6.35 - Mediocri
Locale 2 5 .04 - Medioen
Wi b 340 - Mediner
Gazebo = 95.06 Discrete

La valutazione circa lo stato manutentive ¢ dunque il gindizio di mediocrita

dei singoli ambiant tiene conto degli atd vandalici nei confront

dellimmobile ed in particolare riguardant gli infissi e la parte implantistica.

Tipologia del bene Villa ¢con pscina
Struttura portante In murarura
Strutture orizzontali Solai in laterocemento
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lofissi Esterna (ingresso all'appartamento) : blindara
Esterni (finestre e porte finestre): in alluminio preverniciato,
Interne: tipo tamburato

pavimenti In gres.

Impianto elettrico Dismesse e vandalizzato

—+ Impianto idrico Non funzionante
Impianto fognario Esistente ma non tastata la funzionalita
-{ Impianto di riscaldamento Pompe di calore ad oggi asporrate

SUPERFICIE COMMERCIALE EX Norma UNI 10750/2005

20 it d == b v

RRAZZA COPERTE SU TRE LAT)

Sommano 253 mg 187,95

Quesito 2.g)

Verifica circa esistenza di dotazioni condominiali e pertinenze

Si veda la risposta al superiore quesito 2.a.I1-I11

Quesito 2.h)

I. Valutazione complessiva del lotto

La valutazione del valore medio di mercato ¢ sempre un as petto assai delicato e

soggetto a continue variazioni funzioni delle fluttuazioni del mercato immobi-

liare.

Detie fluttuazioni dipendono da parecchie condizioni al contorno. Una di esse

¢ lo stato di saturazione del mercato funzione degli investimenti speculativi

operati su tale sertore.

[l primo dato caratterizzante Pimmobile é senza dubbio 1a superficie commer-
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ciale valutata secondo la Norma UNI 10750/2005 ¢ misurata in 187,95 m

comprensivi di vani urili, verande, ecc.

La metodologia che impiego per la stima ¢ quella di mediare il valore di merca-

to reso dalla consultazione delle varie agenzie immebiliari di zona ed il valore

“normale” ossia il valore desunto dal eriterio di stima secondo le “Disposizioni

in matera di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore

notmale dei fabbricati di cui all'articolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre

2006, n. 296 (legge finanziaria 2007).” dell’ Agenzia delle Entrate:

La valutazione del valore medio di mercato consiste in una indagine presso le

agenzie immobiliari locali valutando per singolo immobile il cocfficiente corret-

tivo da applicare al prezzo per metro quadrato attraverso alcuni parametr di

seguito specificati:

1. Superficie;

2. Finiture;

3. Zona;

4. Plano;,

5. Presenza dell’uscensore:

6. Stato di conservazione;

7. posto auto.

Attraverso Pepuraziore dei valori anomali, individuari dalla condizione che lo

scarto non superi mai la deviazione standard, si ottiene cosi il valore al metro

quadrato.

Esso viene poi decurtato dalla probabile percentuale di trattabilita del prezzo e

dalla percentuale spettante al mediatore.

Si ottiene cosi una prima valutazione del bene.
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Per maggiore accuratezza impiego un secondo metodo di stima derivante

dall’assepnazione di punteggi ad ogni singolo elemento caratterizzante

I'immaobile, B

Di seguito riporto la tab(_ella riep.ilc»gatiy;_l rflativa al calcolo del valore di merca-

o,

Superficie Commerciale [mq) 187,95

Valore dell'immobile secondo il calcolo del
valore normale € 171.339,92

Valore dell'immobile secondo il metodo per confronto

Valore di mercato al mq € 1.069,30
—| Coeff. Correttivo 1 ¢ S I
Valore di mercato al mq corretto € 1.221,57
- Valore di mercato determinato € 229.594,25 —

Valore di mercato per punti di merito o

Valore di mercato al mq € 1.069,30

" Coeff. Correttivo 135 I
Valore di mercato al mq corretto € 1.390,09

| Valore di mereato determinato € 261.267,96 '

| Valore di mercato calcolato € 238.283,24

iValore per capitalizzazione
I Valori locazione €/mgq secondo le rabelle OMI

daun min € 50747 ad un max € 733.1

Canone scelio € 750,00

- incidenza delle spese 45% =
indice di capitalizzazione

| scelto per il calcolo 0,04

Valore di mercato determinato € 223.987,50

Il valote cosi ottenuto non tene conto della stima per valore NORMALE |

poiché si discosta troppo dalle altre rre metodologie impiegate.

La stima, attraverso Papplicazione dei punt di merito, tene conto dello sta- |

to manutentivo precedentemente descritto.

Pag. 21 di 23




Cosi anche la piscina ed il locale bar non p{';t_cnda essere valurati nello spe-

cifico come bene singolarmente vendibile sono stat valutati attraverso

applicazione di un punteggio piu alto nelle caratteristiche intrinseche.

Ho wvalutato il gazebo invece sumando, a seguito di indagini di mercato, un

prezzo al metro quadrato tenendo in considerazione la vetusta della struttu-

ra.

Valore del Gazebo €/mq 45,00 x 95,06 = € 4.277,70

Il blocco servizi igienici non € stato preso in considerazione poiché valutato

da demolire per le cattive condizioni statiche. Intfatd, la volumetria assentita

se pur avendo un valore intrinseco, il costo della demolizione sommato al

costo della ricostruzione vanno ad equipararsi al probabile valore di merca-

to per un immobile di simile destinazione d’uso.

Dunque 1 valorl det bent stimat sono:

- Immobile principale € 238.283,24 B
Gazebo € 4.277.70 -
Somnano € 242.560,94

| Allimporto vanno detratte le seguenti spese:

- Demolizioni e ripristino opere abusive €3.000,00

- Valutazione ammenda per opere abusive €50000

- Spese tecniche per opere abusive € 1.000,00
- = Spese per vizi occuld - € 5.000.00

- Spese per APE € 400,00

- Spes 7] 1o nento! € 300,00

B) Sommano: € 10.200,00

Il valore di mercato arrotondato al netto delle spese ¢ pari a € 232.000,00
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e e ok K ok ok

Tanto si doveva per Iincarico per Pincarico conferitomi.

Con osservanza.

Noto, 11 Agosto 2014

Ing. Andrea Catania

Pag. 23 di 23




