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Stunio TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata

Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficlo

TRIBUNALE DI SIRACUSA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n. 70/92 R.G. Es. - G.E. dotl. Luigi La Battaglia
contro: (NGRS

promossa da: Banco di Sicilia 5.p.A.

RELAZIONE
DI CONSULENZA TECNICA

Il sottoscritto dott. ing. Roberto Galata, nato a Lentini (SR} it 06.07.1973, con

studio tecnico in Lentini (SR} in via Termini n. 4, in dala 21.05.2010 ha prestato

giuramento in qualitd di esperto per rispondere ai seguenti quesiti:

a} idenfifichi esaffamente 1 beni pignorati, eventuali perfinenze ed accessori,

b)

c)

d)

indicandone i dati catastall ed i confini quali emergenti del sopralluoge e
dall'esame degli atii e dei documenii prodotti, ndnché la conformitd dei dati
stessi rlevali in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in otfi;
fornisca una sommaria descrizione del bene pignorato;

accerti lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi,
del fitolo in base al quale € occupato, con particolare riferimento alla
esistenza di coniratti registrati in data antecedente al pignoramento;

verifichi I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, di natura anche condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da confiratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso
o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

verifichi I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, di natura anche condominiale,

che saranno cancellati o che risulteranno non opponibili all’acquirente;
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STunIo TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galatd
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d' Uficio

f) indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del bene prevista dalle strumento urbanistico
vigente;

g) accerti peri fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico
- edilizia e, in caso di iregolarita, accerii se gli stessi siano suscettibili di
sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare
a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori (oner di urbanizazione
e cosli di cosfruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia
possibile una esatta determinazione, precisi se esistang  procedure

L TR DIRERR AR, & Sl A |3
amministrative o sanzionatorie;

h) accerti 'esistenza o meno della dichiarazione di agibilitd o abitabilitd

dell'immobile.
SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

QUESITO a)

Gli immobill oggetto di pignoramento ricadono in fre comuni distinti, ed
esatfamente nel Comune di Lentini, nel Comune di Carlentini e nel Comune di
Augusta; considerato I' elevato numero delle unitd catastali, di seguito verra
riportata una ch‘é]io riepilogativa con tutte le unita catastali elencati per comune
di appartenenza, e per ogni singola unitd veranno riportate futte le informazioni

necessarie in risposta ai quesifi postimi dall’ lI.mo G.E.
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STUmMO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott, ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficlo

ELENCO UNITA' CATASTALI IN A3
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STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galatd
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

ELENCO UNITA' CATASTALI IN A3
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STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Vin Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

det ceniro urbano del Comune di Lentini che collega la zona nord del centro

abitato con il centro storico del Comune.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

21 169 2 ch 7 40 m? - Euro 448,28

?1 169 4 ch 4 17 m? - Euro 118,53

| dati riportati nel pignoramento corrispondono con quelli risultanti dalla

documentazione ed allo stato dei luoghi.

QUESITO c)

Al momento del soprallvogo I'immaebile risultava concesso in locazione alla
sig.o Jmeskeinil, in forzo di confratto di locazione commerciale stipulato in
data 06.11.2006 della durata di anni sei con inizio il 01.11.2004, registrato all’
Agenzia delle Enfrate di Lentini il 07.11.2006 al n, é42 serie 39 contratfo che si

allega in copia. Gli esecutati risultano comproprietari indivisi degli immobili di che

trattasi, ciascuna per le proprie guote come di seguito riportaio:

—m~ proprietd 200/300  (esecutata)
- WEANEPEES  [ronrietd 50/300 {erede digsnimiig
- i proprieta 50/300 (erede di inmiane )

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesiio. L'immaobile ricade
in “Zona A2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona di interesse storico di
recenfe formazione, soggetta alle prescriziont dell' art, 34 delle Norme Tecniche di
Attuazione, come evidenziato dal certificaio di desfinazione urbanistica allegato

alla presente.

QUESITO e)

» FElenco delle iscrizioni ipotecaiie gravanti sugli immobili:

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo
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STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA
dott. ing. Roberto Galata
Vin Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

£

- Iscritta in data: 15.12.1989
- suistanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale 3.p.A.
- al numero particolare: Registro Parlicolare n. 2042, Regisfro Generale n, 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- tipo: Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di multuo
condizionato soggetto debitore

- iscrittain dota: 23.12.1989

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- al numero particolare: Regisiro Particolare n. 2089, Registio Generale n. 21461,

presso ’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 02.07,1991

- suistanza di: Avv. Adragna Corrado J— =

- al numero particolare: Registro Farficolare n. 1317, Regisfro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immohbiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
- - iscritta in data: 27.07.1991
- suistanza di: Corpaci - Fazzino prmcssiier ol
- al numero particoleresRegisiro Particolare n. 1526, Regisir& GEngrale* i m760,
presso I'Agenilla deterritorio di Siracusa - Servizio di Pubblicité&immobiliome

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 13.12.1991

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- al numero particolare: Registro Parlicolare n. 2411, Registro Generale n. 20096,

presso I’Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubbilicita Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain datfa: 30.05.1997

- suistanza di; Avv. Chiappa Francesco

- al numero particolare: Registro Parficolare n. 736, Regisiro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia dei Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare
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STUDI10 TECNICO I’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberta Galatd
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini {SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

- tfipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario

- Iscrittain data: 01.12.2009

- suistanza di; Notaio Zocco Giuseppa

- al numero particolare: Registro Particolare n. 5200, Regisiro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbliciid Immobiliare

» FEenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:
- iscrittain data: 21.02.1992

- sujstanza di: Avv.li Corpaci - Fazzino

- gl numerc particolare: Registre Parficolare n, 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

QUESITO f)

¢ Gli strumenti urbanistici del Comune di Lenfini non prevedono nella zona
"A2" in cui ricade I'immobile oggetto del pignoramento un elenco dettagliato
delle utilizzazioni, ma specifica solamente gli interventi edilizi ammessi in fale zona,
come riporiato nell'allegato art. 34 al cerdificato di destinazione urbanistica, in

particolare in queste zone sono ammessi | seguenti inferventi ediliz:

Rl PR R A s iy )
. - ordinaria manutenzione;
A T gy AP RS T F
- stracrdinaria manutenzione; )
p LEAVERS -+ D iy ERIE S T | 1)

- ristrutturazione edilizia;

- demclizione e ricostruzione di fabbricati interamente ricostruiti dopo

i11945.
QUESITO g) b GRS R A T
Le unitd immgbiligri sono state realizata fra gii anni 140 £, 42, Rallg dafa di

Than g Priaay PR3

realizzazione non sgno state mai apportate modifiche, sia di

fipo strutturali che
EIEREL SOy Lo $X 3, iy

divisioni interne, né aumenti o diminuzione di volumi e superfici.

La costruzione & stata redlizata in data antecedente al 1947, inolire, da
un'attenta ricerca negli archivi delf'ufficio urbanistica, non & stata riscontrata
nessuna licenza edilizia o istanza di condono edilizio, ma & stato trovato un
progetio per modifica delle aperture del piano terra approvato dal Comune di

Lentini in data 23.06.1952, documento che si allega alla presente.
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STuDIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galati
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR} Relazione di Consulenza Tecnica d' Ufficio

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilitd.

Criterio di stima usafo

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione direfta, cioé
sono stafi ricercati i valor ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. || parametro ufilizato & la superficie utile nefta
dell'unita immobiliare. Per cui, da indagini di mercate dei prezzi degli immobili con
caratteristiche similari ail'unitd immokbiliare oggeite di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medio di

mercato rispettivamente per i due sub pari a €/maqg. 1.480,00 € pari a €/mq. 1.150,00.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuli con il metodo utilizzato s ricava i seguente valore

venale dell'immaobile:
unita ¢catastale censita al foglio 91, pardicella 149, sub 2:

PREZZO BASE: EURO 59.200.00 suddivisi per le praprie quote di propriéfc‘]:

-Gimaniiailemt Droprietd 200/300 (esecutata) euro 39.466,66
- ipkisiaewy  ropricic 50/300 (erede dignniiminiis curoc 9.866,47 °
- delipin i proprietd 50/300 (erede di Yasmidimis euro 9.866,67

unita catasiale censita al foglio 91, particella 169, sub 4:

PREZZO BASE: EURO 19.550,00 suddivisi per le proprie quote di proprieta:

- S roprietd 200/300 [esecutata) euro 13.033,34
- R roprieta 50/300 (erede dieW ) euro 3.258,32

- haie proprieta 50/300 (erede di el euro 3.258,32
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STUmo TECNICO D* INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR} Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 91, particella n. 7765 (ex 200), sub 1 e 8
QUESITO b)

o  Comune: Lentini;

» Localita: ////

+  Via Garibaldi n. 86 angolo via Notar Jacepon. 1, 3, 5;
» Piano: terra ed ammezzato;

« Interno: ////

Le unitd catastali censite nel foglio di mappa 21, particella 7765 {ex 200} sub
1 e sub 8, di seguito vemanno descrifte come un' unica unitd immobiliare in quanto

sono piU ambienti che costituiscono un unico negozio.

FIEAT Le unitd immobiliari di che frattasi fanno parte di un complesso strutturale

pil grande, hanno un doppio affaccio uno prospicientd Vig* Gerstitdi®on
accesso al civico n. 86 e I'aliro prospiciente via Notar Jacopo con accesso ai
civici 1, 3 e 5; [e unitd catastale si sviluppane su due livelli, pianc terma e piano
ammezzato, |' unitd identificata con il sub 1 si estende su una superficie fotale
netta pari a 60 mq, menire il sub 8 si estende su una superficie totale netta pari a
77 mqg. WA

L' immobil‘e &.destingto ad attivitd commerciale {hegozie), si-presana in
offimo stato di mc:}nqj,en‘zi,gge e di finiture, le pareti sono infonacatexe tinteggiate, i
pavimenti sono in Icrhinm‘o di legno. Gli infissi esterni sono in ferro finteggiato con
riquadri in vetro di buona manifattura. L' unitd strutturale & realizzata con strufiura
in muratura portante e solai in latero-cemento, la facciata dell'edificic &
intferamente infonacata.

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di datata costruzione, tra gli anni '40
e '50, questa zona rappresenta il tessutfo urbanc a margine del centro storico del
comune, coslituito generalmente da edifici non di grande pregio architettonico e
storico, |'area & ben servita da mez di trasporto pubbilici, sono presenti tutti | servizi
sio pubblici che privali come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed
altri servizi necessari. La via Garibaldi, strada sulla quale prospetta il fabbricato
oggetto di valutazione, rappresenta un'arteria viaria fondamentale del centro
urbano del Comune di Lentini che coile'go la zona nord del centfro abitate con |l

cenftro storico del Comune.,
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STuDIO TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Uficio

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

21 7765 (ex200) ] C/3 3 60 m? - Furo 120.85

21 7745 (ex2a0) 8 Cc/ 5 446 m? - Eurc 375,36

| dati riportati nel pignoramento corrispondono con quelli risultanti dalla

documentazione ed allo stato dei luoghi.

QUESITO c)

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava in locazione alla s’
Gaaaiiacmeemems, in forza di confratto dilocazione commerciale stipulato in data
01.01.2004 della durata di anni sei con inizio il 01.01.2004 e scadenza il 31.12.2009,
registrato all’ Agenzia delle Entrate di Lentini il 09.01.2004 al n. 14 serie 3° affi privati,
coniratto che si allega in copia. Gii esecutati risultanoc comproprietari indivisi degli

immobili di che tratfasi, ciascuna per le proprie quote come di seguito riportato:

RSN proprietd 200/300 {esecutata)
- (R proprieta 50/300 (erede di ik }
- eeEwesR, . propriefa 50/300  {erede di himsimiiiie)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona A2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona di interesse storico di
recente formazione, soggetta alle prescrizioni dell' art. 34 delle Norme Tecniche di
Attuazione, come evidenziato dal cerfificato di destinazione urbanistica allegato

alla presente.

QUESITO e)

« Elenco delle iscrizioni ipctecarie gravanii sugli immobili:
- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
- iscritftain datfa: 15.12.1989

- suistanza di; Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale S.p.A.




STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 36016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Uicio

Faid

- al numero particolare: Regisiro Parlficolare n. 2042, Registro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di muiuo
condizicnato soggetto debitore

- iscrittain data: 23.12.1989

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- al numero particolare: Registro Particolare n. 2089, Registro Generale n. 21461,

presso I'’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Iimmobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 02,07.1991

- suistanza di: Avv. Adragna Comrade

- al numero particolare: Regisiro Particolare n. 1317, Registro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- fipo: lpoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive

- Iscrittain data: 22,07.1991

- suistanza di: Avv, Chiappa Nazareno

- dl numero ‘porﬁc:olcxre: Regisiro Parlicolare n. 1474, Registro Generale n. 12382,

presso ."Ag:enzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- fipo: lpoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive

- iscrittain data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Registro Parlicolare n. 152&, Regisiro Generale n. 12760,

presso FAgenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita mmobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive

- iscrittain data: 13.12.1991

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- al numero particolare: Regisiro Particolare n. 2411, Regisiro Generdle n. 20094,

presso FAgenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare
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STUDID TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR} Relaziona di Consulenza Tecnica d'Ufficio

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario

- iscriftain data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa

- ol numero particolare: Registro Particolare n. 5200, Registro Generale n. 263135,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

e Elenco delle frascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:
- iscriftain data: 21.02,7992

- suistanza di: Avv.li Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Regisiro Particolare n. 3330, Regisiro Generale n, 3929

presso I’Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicité Immobiliare

QUESITO )
Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini non prevedono nella zona

"A2" in cui ricade I'immobile oggetto del pignoramento un elenco dettagliato
delle utilizzazioni, ma specifica solamente gli interventi edilizi ammessi in tale zona,
come fiportato nell'allegato art. 34 ai cerlificato di destinazione urbanistica, in
particolare in queste zone sono ammessi | seguenti interventi edilizi:

- ordinaria manutenzione;

- straordinaria manutenzione;

- rstrutturazione edilizia;

- demolizione e ricosiruzione di fabbricati interamente ricostruiti dopo

il 1945.

QUESITO g)

Le unitd immobiliari sono state realizzata fra gli anni 30 + '40, quindi, lo
costruzione & stata realizzata in data antecedente al 1967, inolire, da un'aftenia
ricerca negli archivi dell'ufficio urbanistica, non & stata riscontrata nessuna licenza
edilizia o istanza di condono edilizio, ma & stato trovafo un progefio per
sopraelevazione approvato dal Comune di Lentini in data 27.07.1948, documento

che si allega alla presente.
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STUDIO TECNICO B’ INGEGNERIA
dott. ing. Roberto Galati
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

QUESITO h)

L'immabile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.

Criterio di stimg usafo

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione direfta, cioé
sono stati ricercati | valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. || parametro ulilizzato & la superficie ufile netia
dell'unitd immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratieristiche similari all’'unitd immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari @ nella stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medio di

mercato pari a €/mq. 1.550,00
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con il metodo ufilizzato si ricava il seguente valore

venale dell'immabile:

unita catastale censita al foglio 91, parlicella 7745, sub 1:

PREZZIO BASE: EURO 93.000,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

- m proprietd 200/300  (esecutata) euro $2.000,00
- ihinbamie>  propriefa 50/300 [erede digussinkiien) euro 15.500,00
- inkintaagic proprietd 50/300 {erede dli "= curo 15.500,00

unita catastale censita al foglio 91, parlicella 7745, sub 8:

PREZZO BASE: EURO 119.350,00 suddivisi per le proprie quote di proprieta:

- alisvheeiwes proprictd 200/300  (esecutata) euro 79.566,8¢

- Wbhhkekisiasn proprieid 50/300  (erede di yeemkied euro 19.891,47
- hineiSiovwioms:  proprietd 50/300 (erede di weminikiigyy euro 19.891,47
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STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA
dott. ing. Roberto Galata
Via Tecmini 0, 6 - 96016 Lentini (SK) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 21, particella n. 7765 (ex 200), sub 2
QUESITO b}

» Comune: Lentini;

» Localitd: ////

» Via Garibaldi n. 88;

* Piano: terra ed ammezato;
» Interno: ////

L' unita immobiliare di che frattasi fa parte di un complesso strutturale pid
grande, ha il solo affaccio quello prospiciente via Garibaldi con unico accesso al
civico n. 88; I' unitd catastale si sviluppa su due livell, piano tera e piano
ammezzato, si estende su una supericie fotale netta pard a 53 mg. |l livello
ammezzato e stato separato dal piano terra ed & stato collegato con il piano
ammezzato dell' unitfad immobiliare identificata con il sub 1 della medesima
particella, descritta nel paragrafo precedente.

L' immobile & destinato ad affivitd commerciale (barbiere) si presentfa in
buono stato di manutenzione, le pareti sono infonacate e tinteggiate, | pavimenti
sono in scagliette di marmo. Gli infissi esterni seno in ferro ﬁn’reggio’ro‘ e pannelliin
vetro. L' unitd strutturale & realizata con struttura in muratura portante w;olal in

- ASTELHELLL P F L CVH

latero-cemento, I fcccm’ra dell'edificio & interamente intonacata.
O VT g IR CT A T )

Il fabbricato eE lfplco’ro in un quartiere di datata cosiruzuone, ’rrc gli anni '40
e '50, questa zonu?appresen’ro il tessuto urbano a margine del éehv’;rai‘;;‘gﬁco del
comune, costituito generalmente da edifici non di grande pregio architettonico e
storico, I'area & ben servita da mezzi di trasporto pubhbilic, sono presenti tutti | servizi
sia pubblici che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercatli ed
altri servizi necessari. La via Garibaldi, strada sulla quale prospetta i falsoricato
oggetto di vajutazione;-reppresenta un'arteria viaria fondamentale -deksceniro
urbano del Comune di Letftini che collega la zona nord del centro abitate con il

cenfro storico del Comune.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

Euro 47,51

21 7765 jex200 2 AfS 4 2 vani
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S1UuDI0 TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

| dati riportati nel pignoramento comrispondono con guelli risultanti dalla
documentazione; catastalmente lg destinazione d' uso dell’ immobile risulta con
categoria A/S (abitazione di fipo ulfrapopolare). invece nella realtd & destinato ad
attivitd commerciale, quindi dovrebbe essere censito con categoria C/1 (negozi e
botteghe).

QUESITO c)

Al momento del sopralluogo l'immabite risultava in locazione al sig. Patania
Rosario, in forza di contratto di locazione commerciale stipulaio in data 01.01.1998
della durata di anni sei con inizio i1 01.01.1998 e scadenza il 31.12.2003, registrato
ali’ Agenzia delle Enirate di Lentini il 08.01.1998 al n. 20 vol. 3% atfi privati, contratto

che si allega in copia. Gli esecutati risulfano comproprietari indivisi degli immobili

di che frattasi, ciascuna per le proprie quote come di seguito riportato:

- Slvinniivenianly  proprietd 200/300  (esecutata)
- . proprieté 50/300 {erede il
- (ReSisnns proprieta 50/300 (erede di MesadiEs )

QUESITO d)

Non esistealcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona AZ" de] vigente P.R.G., che rappresenta una zona di interesse storico di
recente formazione, soggetia alle prescrizioni defi’ art. 34 delle Norme Tecniche di
Attuazione, come evidenziato dal certificato di destinazione urbanistica allegato

alla presente.

QUESITO e)

* Flenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobit:

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritftain data: 15.12.198%

- 5Uistanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale S.p.A.

- al numero particolare: Registro Particolare n. 2042, Registro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitad Immobiliare

- Pagina 15



STuDI0 TECNICO D' INGEGNERIA
dott. ing. Roberto Galata
Viz Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Retazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Fald

o E = )

- fipo: Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore

- iscritta in data: 23.12.1989

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- al numero particolare: Registro Particolare n. 2089, Registro Generale n. 21461,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 02.07.1991

- suistanza di: Avv. Adragna Corrado

- al numero parlicolare: Registro Parlicolare n. 1317, Registro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuniivo

- iscritta in data: 22.07.1991 sy v

- suistanza di: Avy..Chigppa Nazareno eI Te

- al numero papticglarg: Registro Parficolare n. 1474, Registro Ggperale.n, 2382,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fazzino

- dl numero particolare: Registro Particolare n. 1526, Regisiro Generale n. 12760,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive

- iscrittain dafa: 13.12.1991

- su istanza di: Mirmina Gaetano

- ai numero particolare: Registro Parficolare n. 2411, Registro Generale n. 20096,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutue fondiario
- iscrittain data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa
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STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relozione di Consutenza Tecnica d'Ufficio

- al numero paricolare: Registro Particolare n. 5200, Registro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbilicitd Immobiliare

» FElenco delle trascrizioni di pianoramenti gravanii sull' immobile:
- iscrittain data: 21.02. 1992

- suistanza di: Avv.li Corpaci - Fazzino

- dl numero pariicolare; Registre Parficolare n. 3330, Registro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitad immobiliare

- iscritta in data: 09.01.2002
- sulstanza di: Studio Legale Associalo Chiappa
- al numero particolare: Registro Parficolare n. 209, Regisiro Generale n. 228

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini non prevedono nella zona
"A2" in cui ricade 'immaobile oggetfo del pignoramento un elenco dettaglicio
delle utilizzazioni, ma specifica solamente gli interventi edilizi ammessi in tale zona,

come riportato nell'allegato art. 34 al cerificato di destinazione urbanisiica, in

. . .. .. I PR
particolare in queste zone sono ammessi | seguenti interventi ediliz:
' . s, i) . WE L R
- ordinana manutenzionse;
o L T Wi

- sfraordinana manutenzione;

- ristrutturazione edilizia;

- demolizione e ricostruzione di fabbricati interamente ricostruiti dopo
i1 19485,

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata realizota ira gli anni '30 + '40, quindi, la
costruzione & stata realizzata in data antecedente al 1947, inoltre, da un'attenta
ricerca negli archivi dell'ufficio urbanistica, nen & stata risconirata nessuna licenza
ediliziac o istanza di condono edilizio, ma & stato frovato un progetic per
sopraelevazione approvato dal Comune di Lentini in data 27.07.1948, documento

che si allega alla presente.
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Stup10o TECNICO I’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Leatini (SR} Relazione di Cansulenza Tecnica d'Ufficio

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitahilita.

Criterio di stima_usafo

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretta, cioé
sono stati ricercati i valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quelio: da valutare. | parametro ufilizzato & la superficie ufile netta
dell'unité immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratteristiche similari all'unitd immobiliare oggefte di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinate un valore medio di

mercato pari a €/mq. 1.250,00
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei vaior ottenuti con il metodo ufilizzato si ricava il seguente valore

venale dell'immobile:

unitd catastale censita al foglio 91, particella 7745, sub 2:
PREZZO BASE: EURO 6.250,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

- GiisneBRGCERNC  propriefd 200/300  {esecutata) euro 44,1466,68
_iibebeein-  proprietd 50/300 (erede di kosdamme) euro 11.041,66
- it proprietd 50/300 (erede di«iesmin) euro 11.041,66
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STUDIO TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
¥ia Termini o. 6 - 96016 Lentini {(SR) Relozlone di Consulenza Tecnica d' Ufficio

Unitd catastale: foqglio di mappa n. 91, particella n. 7765 (ex 200), sub 4

» Comune: Lentini;

o localitd: ////

« Via Garibaldi n. 94 angolo via G. Donizzetfi n. 2;
» Pianao: terra e primo;

« Interno: //{/

L' unita catastale di che frattasi, siportata nell' atto di pignoramento
immobiliare depositato in cancelleria il 04.05.2001 della Banca Nazionale del
Lavoro S.p.A. rappresentata e difesa dallo Studio Legale Associato Chiappa, non
risulta essere stata mai di proprieta degli esecutati, ad oggi la proprietd & del sig.
Morelii Antonino, il sotfoscritto per conoscenza riporta gli identificativi catastali.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

91 7765ex200) 4 C/1 5 27 m2 - Euro 220,32

Nell' atto di pignoramento suddetto, viene riportato che tale unitd
cafastale & sita in Lentini in via Garibaldi n. 107, ma tale numero civico comisponde
alla particella n. 169 sub 2 e 4, di proprietd degli esecutati, immobile gia descritic e
valutato nei paragrafi precedenti. In seguito all' atio di pignoramento, a causa di
tale errore all’ immobile di proprietd del sig. Morelli sono stati iscritti delle ipoteche
di seguito riportate.

QUESITO )
e Elenco delle iscrizioni ipctecarie gravantii sugli immodbili:
- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
- iscrftain data: 22.07.1991
- suistanza di: Avv. Chiappa Nazareno
- al numero particolare: Registro Particolare n. 1474, Regisiro Generale n. 12382,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
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STUDIO TECNICD B’ INGEGNERIA
dott. ing. Roberto Galata

Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d' Ufficie

Elenco delle trascrizioni di_pignorarnenti gravanti suil'immobile:

- iscritta in data: 09.071.2002
- suistanza di: Studio Legale Associafo Chiappa
- al numero pariicolare: Regisiro Particolare n. 209, Regisiro Generale n, 228

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare
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StubIio TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n, 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d' Ufficio

Unita catastale; foglio di mappa n. 91, particella n. 8098 (ex 62}, sub 3
QUESITO b)

« Comung: Lentini;

» Localita: ////

» Vid Garibaldi n. 96 angolo via G. Donizzettin. 1;
= Piano: terra e seminterrato;

= Interno: /{//

L' unitd catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutturale piv
grande, ha un doppio affaccio, uno prospiciente via Garibaldi con accesso al
civico n. 26 e |'altro prospiciente via G. Donizzetii al civico n. 1; I' unitd catastale si
sviluppa su due livell, piano ferra e piano seminterrato, I' unitd immobiliare si
estende su una superficie totale netta pari a 54 mq, di cui 20,70 mqg al piano terra
adibiti ad aftivitd commerciale e 33,30 mqg al piano seminierrato.

L' immobile & destinato ad aftivitd commerciale (barbjere] si presenta in
buono stato di moq\gjﬁgi‘}icgg'e, le pareti sono intonacate e ’rinfegg{iﬁgjg,ﬂiuggyjmenﬁ
sono in scagliette di marmo. Gli infissi esterni sono in legno e riquadri in -Q;’-,%H,O- L
unitd sirutturale & realizzata con struttura in muratura portante con solai in latero-
cemento, la facciata dell'edificio & interamente infonacata con finitura di colore
giallo, prospetti cﬁe sono stati ristrutturati recentemente.

Il fabbricafo & ubicato in un quartiere di datata cosruzione, tra gli anni '40
e '50, questa zona rappresenta il tessutc urbano a margine del centro storico del
comune, costituito generalmente da edifici non di grande pregio architettonico e
starico, I'area & ben servita da mezz di trasporto pubblici, sono presenti tutti i servizi
sia pubblici che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed
aliri servizi necessari. La via Garibaldi, strada sulla quale prospetta il fabbricato
oggetto di valutazione, rappresenta un'arferia viaria fondamentale del centro
urbano del Comune di Lenfini che collega la zona nord del centro abitaio con il
centro storico del Comune.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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Stup1o TECNICC D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galati
Via Termini n. 6 - 96016 Lentni (SR) Relazione di Censulenza Tecnica d’Ufficio

21 8098 tex 82} 3 C/2 1 54 m?2 - Euro 41,36

| dati riportati nel pignoramento corrispondono con quelli risultanti daila

documentazione.

QUESITO )

Al momento del sopralluogo l'immobile risultava in locazione al sig.
Caracciolo Francesco, in forza di contfratto di locazione commerciale stipulato in
data 01.01.1998 della durata di anni sei con inizio il 01.01.1998 e scadenza il
31.12.2003, registrato all' Agenzia delle Enirate di Lentini il 08.01.1998 al n. 21 vol. 3°,

confratto che si allega in copia. Gli esecutati risultanc comproprietari _indivisi degli

immobili di che trattasi, ciascuna per le proprie quote come di seguito riportato:

- SigalininbSENeR:  proprietd 200/300  (esecutata)
- T proprietd 50/300 (erede di ik
- e o proprietd 50/300 {erede di enkilio)

QUESITO d)

Non esis’re~ alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona A2" del vigente P.R.G., che rappresenia una zona di interesse storico di
recente formazicne, soggetta alle prescrizioni dell' art. 34 delle Norme Tecniche di
Attuazione, come evidenziato dal certificato di destinazione urbanistica allegato

alla presente.

QUESITO e)
» FElenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobili:
- fipo: Ipoteca Givdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
- iscrittain data:; 15.12.1989
- suistanza di: Bance di Roma e Banca di Interesse Nazionale 5.p.A.
- al numero particolare: Registro Parficolare n. 2042, Regisiro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicité Immobiliare
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dott, ing. Roberto Galata
Via Teemini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relozione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

o

-

- lipo: Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore

- iscrittain dato: 23.12.1989

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Bancoe di Sicilia

- al numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 2089, Regisfro Generale n. 21441,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd iImmobiliare

- tipo: Ipoteca Givdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 02.07.1991

- sUistanza di: Avv. Adragna Comrado

- al numero particolare: Regisfro Parficolare n. 1317, Registro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- lscriftain data: 22.07.1991

- suistanza di: Avv. Chiappa Nazareno

- al numero parficolare: Registro Parficolare n. 1474, Regisfro Generale n. 12382,

presse I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immohbiliare

- fipo: Ipol‘ega Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 27.07.1991

- suistanza di: Cbrpaci - Fazzino

- al numero parlicolare: Registro Particoiare n. 1526, Regislhro Generale n. 12760,

presso I"'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 13.12.1991

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- ai numero parficolare: Registro Particolare n. 2411, Regisfro Generale n. 20098,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario
- iscritta in data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa
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STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficlo

- al numero particolare: Regisfro Parlicolare n. 5200, Registro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

» FElenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:
- iscritain data: 21.02.1992

- suistanza di; Avv.fi Corpaci - Fazzino
- al numero particolare: Registro Parlicolare n. 3330, Registro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

QUESITO f)
Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini non prevedono nella zona

"A2" in cui ricade I'immobile ocggetto del pignoramento un elenco detfagliato
delle utilizzazioni, ma specifica solamente gli interventi edilizi ammessi in tale zona,
come riporfafo nell'allegato art. 34 al cerfificato di desiinazione urbanistica, in
particolare in gueste zone sono ammessi | seguenti interventi edilizi:

- ordinaria manutenzione;

- stracrdinaria manutenzione;

- rstrutturazione edilizia;

- demclizione e ricosiruzione di fabbricati interamente ricostruili dopo

il 1945.

QUESITO g)

L' unitd immobiliare sono state realizata tra gli anni '30 = '40, quindi, la
costruzione & stata realizzata in data antecedente al 1967, inoltre, da un’atfenta
ricerca negli archivi dell' ufficio urbanistica, non & stata riscontrata nessuna licenza
edilizic o istanza di condono edilizio per la realizazione, ma sono stato trovati in
archivio n. 3 progetti per sopraelevazioni e modifiche ai prospetti approvati dal
Comune di Lenfini rispettivamente in data 05.04.1251, nulla osta per |' esecuzione
di lavori edili n. 446 del 01.04.1955 e nulla osta per I' esecuzione di lavori edili n. 212

del 18.07.1962, documenti che si allegano alla presente.

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.
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STUDIO TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Criterio di stima usato

L'immeohile & stato valutaio con il mefodo per comparazione diretta, cicé
sono stati ricercati i valori ordinari di recente compro-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. |l parametro uiilizate & la superficie utile netta
dell'unitad immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratteristiche similari all’unitd immobiliare oggetto di valuiczione, in condizioni
ordinar e nella stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medio di
mercate pari a €/maq. 1.350,00 per la superficie destinata ad afiivitd commerciale e

pari a €/mq. 900,00 per la superficie del seminterrato.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con il metodo ufilizzato si ricava il seguente valore

vendale del'immobile:

unita catastale censita al foglio 91, particella 8098, sub 3:

PREZZO BASE: EURO 57.915,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

- SEniimnbmeem Droprietd 200/300 {esecutata) euro 38.610,00
- iReiwiens  Droprieta 50/300 (erede clninsiniideg euro 9.652,50
-l proprietd 50/300 (erede di lainkiike) euro $.652,50
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STUDIO TECNICO I’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lenini (SR) Relozione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 67, parficella n. 542, sub 1
QUESITO b}

« Comune: Lenfini;

« Locdalita: ////

» ViaCasmenen. 12;
» Fiano: terra;

» Inferno: ////

L' unitd catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutturale pid
grande interamente di proprietd del’ esecutata Sgalambro Rosa, ha un solo
affaccio prospiciente via Casmene con accesso al civico 12; I' uniid catastale si
sviluppa solo al piano terra, si estende su una superficie fotale netta par a 56 mqg,
adibiti a garage.

L' unita immoebiliare destinata a garage si presenta non rifinita all’ infemo, le
pareti sono grezze non intonacate, i1 pavimenio & costituito da un massetio
cemento, ' infisso esterno & in lamierino. L' unita sirutfurale & realizata con
stfruttura mista in muratura portante e cemento armato,. con solai, i, latero-
cemento, la faccigig dglledificio & interamente infonacgia, e rivesffio con
mattonelie di cefon;li‘g’g,uper&%%peﬁi che sono buono stato di conseryaziong,, o

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di recente costruzione, ira gli anni '50
e '60, questa zona rapprasenta il tessute urbano che contorna il centro storico del
comune, costituito generalmente di edificio di 3 + 4 elevazioni fuori terra, 'area &
ben servita da mezi di trasporto pubblici, sono presenti futli | servizi sia pubblici
che privati come scuocle, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed altri serviz
necessar. La via Casmene, strada sulla quale prospetta il fabbricato oggetto di
valutazione, confina con lo stadic comunale.

E' censite al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

67 542 1 Clé 3 56 m?2 - Euro 102,20

| dati riportati nel pignoramento conrispondono con quelli risultanti dalla

documeniazione ed allo stato di fatto.
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STUDIO TECNICCO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini 0. 6 - 26016 Lentini (SR) Relozione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

QUESITO c)

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava in locazione al sig. Bufalino
Santo, in forza di coniratto di locazione stipulato in data 01.01.1998 della durata di
anni quattro con inizio 11 01.01.1998 e scadenza il 31.12.2001, registrafo all' Agenzia
delle Entrate di Lenfini it 07.01.1998 al n. 11 vol. 3%, confratto che si allega in copia.
L' esecufata risulta propriefaria dell' immobile di che frattasi, come di seguifo

riportato:

-SGALABRO Rosa  proprieta 1/1 {esecutaiq)

QUESITO d)

Non esiste alcunoe dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenia una zona del ceniro urbano
con edilizia seminfensiva, soggetta alle prescrizioni dell' art. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

QUESITO €)

¢ Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sudli immobili:

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decrelo Ingiuntivo

- iscrittain data: 15.12,1989

- suistanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale 5.p.A.

- al numerec particolare: Regisiro Parlicolare n. 2042, Regisiro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- f{ipo: Ipoteca Volontaria derivante do Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore

- iscrittain data: 23.12.1989

- suistanza di; Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- al numero parficolare: Regisiro Particolare n. 2089, Regisiro Generale n. 21461,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- tipo: lpoteca Giudiziale derivante da Pecreto Ingiuntive
- iscritftain data: 02.07.1991

- suistanza di: Avv. Adragna Corrado
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il

- ol numero paricolare: Regisiro Parficolare n. 1317, Regisfro Generaie n. 171222,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 22.07.1991

- suistanza di: Avv. Chiappa Nazareno

- al numero parficolare: Regisiro Particolare n. 1474, Regisfro Generale n. 12382,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicifa Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive

- iscrifta in data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Registro Particolare n. 1526, Registro Generale n. 12760,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 13.12.19%1

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- al numero particolare: Regisfro Particolare n. 2411, Regisfro Generale n. 20096,

presso I'’Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 30.05.1997

- suistanza di: Avv. Chiappa Francesco

- dl numero paricolare: Registro Parlicolare n. 736, Registro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- tipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario

- iscrittain data: 01.12.2009

- suistanza di: Notalo Zocco Giuseppa

- i numero particolare: Regisfro Parficolare n. 5200, Regisiro Generale n. 26313,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
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» Flenco delle frascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immaobile:
- iscrittain data: 21.02.1992

- suistanza di: Avv.li Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Regisfro Farlicolare n. 3330, Registro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici det Comune di Lenfini prevedono nella zona "B3-2",

in cui ricade 'immobile oggetio del pighoramento, un elenco dettagliato delle

utilizazioni, come indicato nell'allegato art. 38:

desfingzioni ammesse

v

NN N NN

A N N

residenza;

servizi sociali di proprieta pubblica;

associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappresentative;

attrezzature a caratiere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento;

arfigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inguinanti
e comunque incompatibili con la residenza, per una superiicie ufile non
supen'd're alla esistente in un intero isclato; se inferiore a 300 maq. &
ammeasso ['ampliamento fino a tale valore;
commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi imitatamente a quelli esis’renrﬂimmﬂmmm
uffici pubblici e privati, studi professionali;

alberghi e pensioni;

garages di uso pubblico.

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata realizzota in data antecedente il 1947, in

particolare tra gli anni '55 + '40, con regolare nulla osta per ' esecuzione dei lavor

edill n. 121 rlosciate dal Comune di Lentini in dala 18.05.19546 e successivo

progetto n. 375 per modifica dei balconi superiori approvato dal Comune di

Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a tale costruzione sono stati eseguiti
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laveri abusivi nel fabbricato, abusi che sono stali regolarizzali con successiva
concessione edilizia in sanatoria n. 128 del 31.01.1994 rilasciata dal Comune i

Lentini, documenti che si allegano alla presente.

QUESITO h)
L'immabile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.

Criterio di stima usato

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretfa, cioé
sono stati ricercafi i valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobil
simili con quello da valutare. 1| parametro ufilizzato & la superficie ufiie netta
dell'unitd immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degll immobili con
caratteristiche similari all'unit immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari e nelia stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medio di

mercato pari a €/mq. 580,00.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valor ottenuti con il mefodo utilizzato si ricava il seguente valore

venale dell'immobile:

unité catastale censita al foglio 47, particelia 542, sub 1:

PREZZO BASE: EURO 32.480,00 suddivisi per le proprie quofe di proprieta:

- SEn—n—  propriett 1/1 (esecutata) euro 32.480,00
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Unita catastale: foglio di mappa n. 67, particella n. 542, sub 2
QUESITO b)

%fﬂﬂ“ﬁjﬁm
» Comune: Lentini;

o locdlita: ////
*» Via Casmene n. 14;
+ Piono: tera;
» Interno: ////

RIS AR ey o
L' unitd catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutiurale pid

grande inferamente di proprietd del' esecutata Sgalambro Rosa, ha un solo
affaccio prospiciente via Casmene con accesso al civico 14; |I' unitd catastale si
sviluppa solo al piano terrq, si estende su una superficie totale netta par a 49 mq,
adibiti a garage.

L' unita immobiliare destinata a garage si presenia non rifinita all' interno, le
pareti sono grezze non intonacate, il pavimento & cosfituifo da un massetto
cemenfo, |' infisso esterno & in lamierino. L' unitd strutturale & realizzata con
strutfura mista in murafura portante e cemenio amato, con solai in latero-
cemento, la facciata del'edificio € interamente infonacata e rivestita con
maticnelle di ceramica, prospefii che sono buono stato di conservazione.

I fcbbrico’}'o & ubicato in un quartiere di recente costruzione, ira gli anni '50
e '80, questa zona rappresenia il tessuta urbano che contorna il centro storico del
comune, cosiifuito generalmente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuori temra, 'area &
ben servita da mez di trasporto pubbilici, sono presenti tutti i servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed altri servizi
necessar. La via Casmene, strada sulla quale prospetia il fabbricafo oggetto di
valutaziong, confina con lo stadio comunale. “

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

67 542 2 C/é 3 49 m2 - Euro 96,16

| dafi riportati nel pignoramento corrispondeno con quelli risultanti dalla

documentazione ed allo staio di fatto.
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QUESITO c)
Al momento del sopralluogo I'immobile risultava in locozione alla sig.e
JthiGisaieiaas . in forza di confratto di locazione stipulato in data 01.04.1998 della
durata di anni uno con inizio il 01.04.1998 e scadenza il 31.03.1999, registrato all'
Agenzia delle Entrate di Lentini il 07.04.1998 al n. 387 vol. 3%, atti privati, coniratio
che si allega in copia. L' esecutata risulta proprietaria dell' immobile di che frattas),

come di seguito riportato:

- Ehinhibemp®®,  oropricta 1/1 (esecutata)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente guesito. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano
con edilizia semintensiva, soggeita alle prescrizioni dell’ art. 38 delle Norme

Tecniche di Aftuazione, che si allega in copia.

QUESITO e)

s Flenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobili:

- lipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive

- iscriftain data: 15.12.1989

- sulstanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale §.p.A.

- dl numero particolare: Registro Parlicolare n. 2042, Registro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- tipo: Ipoteca Volontaria derivante da Ceoncessione a garanzia di mutvo
condizionato soggetto debitore

- iscritta in daia:; 23.12,1989

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- al numero particolare: Regisfro Particolare n. 2089, Regisfro Generale n. 21441,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- lipo: Ipoteca Giudiziale derlvante da Decreto Ingiuntivo
- iscritta in data: 02.07.1991

- suistanza di: Avv. Adragna Comrado
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al numero particolare: Regisfro Particolare n. 1317, Regisiro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 27.07.1991

su istanza di: Corpaci - Fazzino

al numero particolare: Registro Particolare n. 1526, Regisfro Generale n. 12740,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbliciia Immobiliare

tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscrittain data: 13.12.19%1

su istanza di: Mirmina Gaetano

al numero particolare: Regisfro Pardicolare n. 2411, Registro Generale n. 20096,

presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

tipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 30.05.1997

su istanza di: Avv. Chiappa Francesco

al nhumero particolare: Regisfro Parficolare n. 736, Regisfro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

tipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutvo fondiario

iscritta in data: 01.12.2009

su istanza di; Nolaio Zocco Giuseppa

al numero particolare: Registro Parlicolare n. 5200, Registro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiiiare

Elenco delle tfrascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immaobile;

iscritta in data: 21.02.1992
su istanza di; Avv.fi Corpaci - Fazzino
al numerc particolare: Registro Parficolare n. 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubbilicita Immobiliare
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QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono nella zona "B3-2",

in cui ricade l'immobile oggetto del pignoramento, un elenco dettaglioto delle

utilizzazioni, come indicato nell'allegato art. 38:

destinazioni ammesse

v

A N N
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residenza;

servizi sociali di proprieta pubblica;

associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappraesentative;

attrezzature a carattere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento;

artigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comunqgue incompaiibili con la residenza, per una superficie utile non
superiore alla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso 'ampliamento fino a tale valore;

commercio al deftaglio;

teatri e cinematografi limitaiamente a quelli esistenti;

uffict pubblici e privati, studi professionali;

olbergi"ﬁ e pensioni;

gcnrogés di uso pubblico.

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata redlizata in data antecedente il 19247, in

particolare fra gli anni '55 + '60, con regolare nulla osta per I' esecuzione dei lavori

edili n. 121 rlasciato dal Comune di Leniini in dafa 18.05.1956 e successivo

progeffo n. 375 per modifica dei balconi superiori approvato dal Comune di

Lenfini in data 28.12.1957. Successivamente a tale costruzione sono stali eseguiti

lavori abusivi nel fabbricato, abusi che sono stati regolarizzati con successiva

concessione edilizia in sanatoria n. 128 del 31.01.1994 rlasciata dal Comune di

Lentini, documenti che si allegano alla presente.

QUESITO h)

L'immebile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.
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Criterio di stima usaio

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretta, cioé
sono stati ricercati i valor ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. || parametro ufilizato & la superficie utile netta
dell'unitd immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratteristiche similari al'unitd immobiliare oggetto di valufazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimenio, si & determinafo un valore medio di

mercato pari a €/mq. 580,00.
VALORE DELL'TMMOBILE

Dalla media dei valori oftenuti con il metodo ufilizzato si ricava il seguente valore

venale dell'immobile:

unita catastale censita al foglio 67, particella 542, sub 2:

PREZZO BASE: EURO 28.420.00 suddivisi per le proprie quote di proprieta:

«wlE———— croprietd 1/1 {esecutata) euro 28.420,00
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Unita catastale: foglio di mappa n. 67, particella n. 542, sub 3 e 4
QUESITO b}

+« Comune: Lentini;

s Localitd: ////

« Via Casmene n. 18/20 angolo via Como n. 2/4 e via Como n. §;
s Piano: terq; |

« Interno: //1/

Le unitd catastali censite nel foglio di mappa 67, particella 542 sub 3 e 4, di
seguito verranno descrifte come un' unica unitd immobiliare in quanto sono due
locali che costituiscono un unica unitd immobiliare. Le unitd catastali di che trattasi
fanno parte di un complesso strutturale pib grande interarmente di proprieta dell’
esecutata Sgalambro Rosa, hanno un doppio affaccio, uno prospiciente via
Casmene con accesse Qi civici 18 e 20, e I' allro su via Como ai civici 2, 4 e 6; I
unitd immobiliare si sviluppa solo al piano terrq, si estende su una superficie fotale
netta pari a 120 mq, adibiti a edificio di culto "chiesa evcngejgﬂli,..e‘-wmmm

L' unitd immobiliare destinata ad attivitd religiose si presenta completa e
rifinita all' interno, le pareti sono intenacate e finteggiate, il pavimento & cosfituito
da mattonelle di cemento e scagliette, I' infisso esterno & in alluminio anodizato
con saracinescc“esfemo‘ L' unitd strutturale & redlizata con struttura mista in
muratura porfante e cemento armato, con solai in latero-cemento, la facciata
dell'edificio & inferamente intonacata e rivestita con mationelle di ceramica,
prospetti che sono buono stato di conservazione.

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di recente costruzione, fra gli anni '50
e '60, guesta zona rappresenta il tessuto urbano che contorna il centre steorico del
comune, cosfifuifo generalmente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuori terra, 'area &
ben servita da mezzi di trasporfo pubblici, sono presenti futti i servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed altri servizi
necessari. La via Casmene, strada sulla quale prospetta il fabbricato oggetto di
valutazione, confina con lo stadio comunale.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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67 542 3 C/é 3 80 m? - Euro 157,00

67 542 4 C/é 3 40 m? - Euro 78,50

[ dati riportati nel pignoramente corrispondone con quelli risulfanti dalla
documentazione, dllo stato attuale le unitd catastall risultano censite come
categoria C/é {garage), essendo destinate ad edifici di culio dovrebbero essere

censiti nella categoria E7.

QUESITO c)

Al momenio del sopralluogo l'immobile risultava in locazione al sig. Ferla
Paolo, in forza di contratto di locazione stipulato in data 01.01.1998 della durata di
anni sei con inizio 11 01.01.1998 e scadenza il 31.12.2003, regisfrato all' Agenzia delle
Entrate di Lenfini il 19.01.1998 al n. 76 vol. 3° contfratio che s allega in copia. L
esecutata risulfa proprietaria dell’ immobile di che trattasi, come di seguito

riportato:

- ~roprieta 1/1 (esecutata)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del ceniro urbano
con edilizia semintensiva, soggetta alle prescrizioni dell' art. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

QUESITO e)
» Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli irmrmobili;
- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decrefo Ingiuntive
- iscritta in data: 15.12.198¢9
- suistanza di; Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale 5.p.A.
- al numero particolare: Regisfro Parficolare n. 2042, Regisiro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizic di Pubblicifd Immobiliare
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i

- fipo: Ipoteca Volontaria dervanie da Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore

- iscrittain data:; 23.12.1989

- su istanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- al numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 2089, Registro Generale n. 214617,

presso I'’Agenzia del Terriforio dfi Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 02.07.1991

- suistanza di. Avv. Adragna Corrado

- al numero particolare: Regisfro Particolare n. 1317, Regisiro Generale n, 112232,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- lipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fozzino

- al numero particolare: Regisfro Particolare n. 1526, Registro Generale n. 12760,
presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immohbiliare

TR e R A

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 13.12.1991

- suistanza di; Mi'rmina Gaetano

- al numero paricolare: Registro Parlicolare n. 2411, Registro Generale n. 20096,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 30.05.1997

-~ suistanza di: Avv. Chiappa Francesce

- al numero parficolare: Registro Parficolare n. 7364, Regislro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario
- iscrittain data: 01.12.2009

- sUistanza di: Notaio Zocco Giuseppa
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- dl numero particolare: Regisfro Parficolare n. 5200, Registro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

s Eenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:
- iscritfcin data: 21.02.1992

- suistanza di: Avv.fi Corpaci - Fazzino

- al numero paricolare: Regisfro Parficolare n. 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso I’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedeono nella zona "B3-2",

in cui ricade I'immobile oggetto del pignoramento, un elenco dettagliafo delle

utilizzazioni, come indicato nell'allegato art. 38:

destinazioni ammesse

v

NN N N NN

NN N N

residenza;

servizi sociali di proprietd pubblica;

associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappresentative;

attrezzature a carattere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento;

arfigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comungue incompatibili con la residenza, per una superficie ufile non
superiore alla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mqg. &
ammesso I'ampliarmento fino a tale valore;
commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi imitatamente a guelli eSES"SI,‘EE_,_;;;;;amm.%
uffici pubblici e privati, studi professionali;

alberghi e pensioni;

garages di uso pubblico.

QUESITO @)

L' unitd immobiliare & stata readlizzata in data anfecedente i 1947, in

AL e B P"—'ﬁ’i’b"m‘

Y

particolare tra gli anni '55 + 40, con regolare nulla osta perl' esecuzione dei lavori
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edili n. 121 rilasciato dal Comune di Lenfini in data 18.05.1956 € successivo
progetto n. 375 per modifica dei balconi dei piani superiori approvato dal
Comune di Lenfini in data 28.12.1957. Successivamente a tale cosiruzione sono
stati eseguiti lavori abusivi nel fabbricato, abusi che sono stati regolarizzati con
successiva concessione edilizia in sanatoria n. 128 del 31.01.1994 rilasciata dal

Comune di Lentini, documenti che si allegano alla presente.

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilitd.

Criterio di stima usato

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretia, cioé
sono stati ricercati i valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. |l parametro ufilizzato €& la superficie utile netta
dell'unita immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratteristiche similari all'unitd immobiliare oggette di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medio di

mercato pari a €/mq. 820, 00.
. VALORE DELL''{MMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con il metodo utilizzato si ricava il seguente valore

venale dell'immaobile:

unita catastale censita al foglio 47, particella 542, sub 3:

PREZZO BASE: EURO 45.600,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

-G oroprietd 1/1 (esecutata) euro 65.600,00

unita catastale censita al foglio 47, pdrﬁcella 542, sub 4:

PREZTO BASE: EURO 32.800,00 suddivisi per le proprie quote di proprieta:

- aissbinkbilSelaamroprictd 1/1 {esecutata) euro 32.800,00
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Unita catastale: foglic di mappa n. 67, particella n. 542, sub 5
QUESITO b)

« Comune: Lentini;
e Localita: ////

*» ViaComon.8;

» Plano: terra;

o nfemo: /{//

L' unita catastale di che tfrattasi fa parte di un complesso strutturale pib
grande interamente di proprietd dell' esecutata Sgalambro Rosa, ha un solo
affaccio prospiciente via Como con accesso dal civico 8; I' unitd catastale si
sviluppa solo at piano terra, si estende su una superficie totale netta par a 94 mq,
adibiti o garage.

L' unita immobilicre destinata a garage si presenta non rfinita all’ interno, le
pareti sono grezze nen intonacaie, 11 pavimento & cosfituito da un massetio
cemento, I' infisso esterno & in lamierino. L' unitd strufturale & realizata con
struftura mista in muratura porfante e cemento armato, con solai in latero-
cemenio, la facciata dell'edificio & interamente infonacata e rivestita con
mattonelle di ceramica, prospetti che sono buono stato di conservazione.

I fobbrico’?o & ubicato in un quartiere di recente costruzione, tra gli anni '50
e '60, questa zona rappresenta il fessuto urbano che contorna il centro storico del
comune, costituitc generalmente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuori terra, 'area &
ben servita da mezzi di frasporto pubblici, sono presenti tutti i servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed altri serviz
necessari. La via Casmene, sfrada sulla quale prospetia il fabbricato oggetto di
valutazione, confina con lo stadio comunale.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

&7 542 5 C/é 2 94 m2 - Euro 140,21

| dafi ripariati nel pignoramento comispondono con quelii risultanti datla

documentazione ed dllo stato di fatio.
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QUESITO c)

Al momento del soprallucgo I'immobile risultava nel pieno possesso dell’

esecutata, proprietaria dell' immobile di che trattasi, come di seguito riportato:

- SGALABRO Rosa  proprietd 1/1 (esecutata)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presenie quesito. L'immobile ricade

in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano

con edilizia semintensiva, soggetia alle prescrizioni dell' art. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

QUESITO e}
« Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immaobili:

tipo: Ipoteca Givdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta In data: 15,12,1989

su istanza di: Banco di Roma e Banca di Inferesse Nazionale S.p.A.

al numero particolare: Registro Parlicolare n. 2042, Regisiro Generale n. 20858,
presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare
fipo: Ipoteéu Volontaria derivante do Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore

iscritta in dafa: 23.12.1989

su istanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

al numero particolare: Registro Particolare n. 2089, Regisiro Generale n. 21461,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

fipo: Ipoteca Giuvdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 02,07.1991

su istanza di: Avv. Adragna Coerrado

al numero particolare: Regisfro Parlicolare n. 1317, Regisiro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

fipo: Ipoteca Giuvdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
iscritta in daia: 27.07.1991
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su Istanza di: Corpaci - Fazzino
al numere particolare: Regisiro Parlicolare n. 1524, Registro Generale n. 12760,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

tipo: Ipoteca Givdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 13.12.1991

su istanza di: Mirmina Gaetano

al numero particolare: Regisfro Particolare n. 2411, Regisiro Generale n. 20096,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 30.05.1997

su istanza di: Avv. Chiappa Francesco

al numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 736, Regisiro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immaobiliare

fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca valontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario

iscritta in data: 01.12.2009

su istanza gli: Notaio Zocco Giuseppa

al numera particolare: Registro Parlicolare n. 5200, Regisiro Generale n. 26315,
presso 'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

» Elenco delle trascrizioni di pighoramenti gravanti sull'immobile:

iscritta in data: 21.02.1992
su istanza di: Avv.l Corpaci - Farzino
al numero particolare: Regisfro Particolare n. 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono nella zona "B3-2",

in cui ricade l'immobile oggetto dei pignoramento, un elenco dettagliato delle

utilizzazioni, come indicato nell'allegato art. 38:
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destinazioni ammesse

v residenzg;

v servizi sociali di proprietda pubblica;

v associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;
istruzioni pubbliche statali e rappresentative;
atlrezzature a carattere religioso;

ristoranfi, bar, locali di diverdimento;

N NN

arfigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comunque incompatfibili con la residenza, per una superficie utile non
superiore alla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso ['ampliamento fino a tale valore;

commercio al dettaglio;

teatri @ cinematografi imitatamente a quelli esistenti:

uffici pubblici e privafi, studi professionali;

alberghi e pensioni;

A N N

garages di uso pubblico.

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata realizzata in data antecedente il 1947, in
particolare tra gli‘}:nni '55 + '60, con regolare nulla osta per ' esecuzione dei lavori
edill n. 121 flasciato dal Comune di Lentini in data 18.05.1956 e successivo
progefto n. 375 per modifica dei balconi superiori approvato dal Comune di
Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a tale costruzione sono stati eseguiti
lavori abusivi nel fabbricato, abusi che sono stati regolarizzati con successiva
concessione edilizia in sanatoria n. 128 del 31.01.1994 rilasciata dal Comune di

Lentini, documenii che si allegano alla presente.

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.

Criterio di stima usgio
L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretta, cioé

sono stati ricercati i valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
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simili con quello da valutare. | parametro ufiizato & la superficie utile netta
dell'unita immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
carafteristiche similar all'unitd immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimentfo, si & determinato un valore medio di

mercato pari a €/mq. 520,00.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valeri ottenuti con il metodo utilizzato si ricava il seguente valore

venale del'immobile:

unita catastal® Eensita ai foglio 47, particella 542, sub 5:

PREZZO BASE: EURO 48.880.00 suddivist per le proprie quote di proprieta:

- S proprieta 1/1 {esecutata) euro 48.880,00
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Unita catastale: foglio di mappa n. é7, parficella n. 542, sub é
QUESITO b)

«  Comune: Lentini;

» Localita: ////

« Vig Casmene n. 14;
» Piano: primo;

» Interno: ////

L' unitd catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutturale pil
grande interamente di proprietd dell' esecutatc émnnsasssiasn. ha un doppio
affaccio prospiciente via Casmene e via Como; I' unitd catastale si sviluppa solo
al pianao primo, si estende su una superficie totale netta pari a 170,28 mq, adibiti a
civile abitazione. P TP,

L' unitd immobiliare si presenta rifinita in ogni sua parte, le pareti sono
intfonacate e tinteggiate di otfima manifattura, it pavimento & in marmo, gl infissi
interni sono in legno fipe tamburato, mentre quelli esterni sono in legno massello e
vetri, con avvolgibili esterni in PYC. U' abitazione risulia in otfima stato di
manutenzione, con decori nei soffitti di offimo pregio, & suddivisa come segue:
una saletfa d' ingresso, uno studio, fre camere, una cucinag, un salone, un bagno,
una lavanderia ‘éd un ferrazzino interno. L' unitd stutturale & redlizzafa con
strutiura mista in muratura porfante e cemento armato, con solai in lotero-
cemento, la facciala dell'edificio & interamente intonacata e rivestita con
mafttonelle di ceramica, prospett! che sone buono stato di conservazione.

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di recente costruzione, tra gli anni '50
e '460, questa zona rappresenta il tessuto urbano che contorna 1l centro storice del
comune, costituito generalmente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuori terrq, I'area &
ben servita da mezz di frasporto pubblici, sono presenti tutti i servizi sia pubblici
che privali come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed alir serviz
necessari. La via Casmene, strada sulla quale prospetta il fabbricato oggetto di
valutazione, confinag con lo stadic comunale.

E' censio al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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67 542 ) A/3 3 8,5 vani - Euro 408,26

| dafi riportati nel pignoramento corrispondono con quelli rsultanti dalla

documentazione ed allo stato di fatto.

QUESITO c)
Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nel pieno possesso dell’

esecutata, proprietaria dell' immobile di che trattasi, come di seguito riportato:

-JuinnnehEnien proprictd 1/1 (esecutata)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano
con ediizia semintensiva, soggetta alle prescrizioni dell’ art. 38 delle Norme

Tecniche di Aftuazione, che si allega in copia.

QUESITO e)

+ Flenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobili:

)
N

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 15.12.1989

- sulstanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale S.p.A.

- al numero particelare: Regisiro Parlicolare n. 2042, Regisiro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipeteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuvo
condizionato soggetto debitore

- iscrittain data: 23.12.1989

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- al humero particolare: Registro Paificolare n. 2089, Registro Generale n. 21461,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare
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o

e

- {ipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 02.07.1991

- sujstanza di: Avv. Adragna Corrado

- al numero particolare: Registro Parlicolare n. 1317, Regisiro Generale n. 11222,

presso I'’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbilicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da becreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 27.07.1991

- sUistanza di: Corpaci - Fazzino

- dl numero particolare: Registro Parficolare n. 1526, Registro Generale n. 12760,
presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitét immobiliare

s T

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreo Ingiuntivo

- iscritta in data: 13.12.1991

- syistanza di: Mirmina Gaetano

- dl numero parficolare: Regisiro Particolare n. 2411, Regisiro Generale n. 20094,

presso I'Agenzia del Terrilorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

- lipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain dg’ta: 30.05.1997

- suistanza d}: Avv. Chiappa Francesco

- dal numero purﬁcolcre: Registro Parlicolare n. 736, Regisfro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio df Pubbliciid immobiliare

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di muiuo fondiario

- iscritta in data: 01.12.2009

- suistanzo di: Notgio Zocco Giuseppa

- dl numero particolare: Regisfro Particolare n, 5200, Registro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbilicitd immobiliare

Elenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanii sull'immobile:
- iscrttain data: 21.02.1992

- suistanza di. Avv.li Corpaci - Fazzino
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- ol numero particolare: Registro Parlicolare n. 3330, Regisfro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicité Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono nella zona "B3-2",
in cui ricade I'immobile oggetto del pignoramento, un elenco deffagliato delle
wlilizazioni, come indicato nell' allegato art. 38:

destinazioni ammesse

v residenzq;
v servizi sociali di proprietd pubblica;

associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

il

istruzioni pubbliche stafali e rappreseniative;
attrezzature a carattere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento;

D N N N

arfigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comungue incompatibili con la residenza, per una superiicie utile non
superiore alla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso I'ampliamento fino a tale valore;

commt‘arcio al dettaglio; BT T gy
teatr e.cinema‘rogmﬁ limitatamente a quelli esistenti;

uffici pubblici e privali, studi professionali;

alberghi e pensioni;

N N

garages di uso pubblico.

QUESITO g}

L' unitd immobiliare & stata redlizzata in data antecedente il 1967, in
particolare tra gli anni '55 + '40. con regelare nulla osia per ' esecuzione dei lavori
edili n. 1271 rilasciato dal Comune di Lentfini in data 18.05.1956 e successivo
progetto n. 375 per modifica dei balconi supericri approvato dal Comune di
Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a tale costruzione sono stati eseguiti
lavori abusivi nel fabbricato, abusi che sono stali regolarizzati con successiva
concessione edilizia in sanatoria n. 128 del 31.01.1994 rilasciata dal Comune di

Lentini, documenti che si alleganc alla presente.
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QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.

Criterio di stimg usgio

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretta, cioé
sono stati ricercati | valor ordinar di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. || parametro utilizzato & la superficie utile netta
del'unita immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratfteristiche similari all'unitd immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinaic un valore medio di

mercato pari a €/mq. 820,00.
VALORE DELL'TMMOBILE

Dalla media dei valor otfenuii con il metodo ulilizato si ricava il seguente valore

venale dell'immobile:

unita catastale censita al foglio 47, particella 542, sub &:

PREZZO BASE: EURO 139.62%.40 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

-~ [roprieta 1/1 {esecutata) euro 139.629,40
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Unita catastale: foglio di mappa n. 67, parficella n. 542, sub 7
QUESITO b)

» Comune: Lentini;

« Localitd: ////

» Via Casmene n. 14;
» Fiono: primo;

» Inferno: ////

L' unitd catastale di che irattasi fa parte di un complesso strutturale pid
grande interamente di proprieta dell' esecutalcismemsiasdBmmm 0l g0
affaccio prospiciente via Casmene; I' unitd catastale si sviluppa solo al piano
primo, st estende su una superficie totale netta pari a 150,40 mg adibiti a civile
abitaziane, di cui 20,16 mg destinati a temazzine interno.

L' unitd immobiliare si presenta rifinita in ogni sua parte, le pareti sono
infonacate e finfeggiate di mediocre manifattura, il povimenkqméﬁ__'j:g.‘;ggg‘g__!‘igﬁe di
marmao, gli infissi interni sono in legno tipo tamburato, mentre quelli esterni sono in
legno massello e vetri, con avvolgibili esterni in PVC. L' abitazione rsulta in
mediocre stato di manutenzione, & suddivisa come segue: una saletta d’ ingresso,
fre camere, una cucing, un salone, un bagno, un ripostiglio in fondo al comidoio
ed un temazo i‘h’rerno. L' unitd strutturale & realizzata con struttura mista in
murafura portante e cemento armato, con solai in latero-cemento, la facciata
dell’edificio & interamente intonacata e rivestita con mattonelle di ceramica,
prospetti che sono buono stato di conservazione.

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di recente cosfruzione, fra gli anni '50
e '60, questa zona rappresenta il tessuto urbane che contoma il centro storico del
comune, cosiifuito generalmente di edifici di 3 = 4 elevazioni fuori femra, I'area &
ben servita da mezd di frasporto pubblici, sono presenti tutti | servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffict pubblici, farmacie e supermercati ed alfii servizi
necessari. La via Casmene, sfrada sulla quale prospetta il fabbricato oggetto di
valutazione, confina con lo stadio comunale.

E' censito ai N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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&7 542 7 Al3 3 7.5 vani - Euro 360,23

| dati riportati nel pignoramento corrispondono con quell risuttanti dalla

documentazione ed dllo sfato di fatto.

QUESITO ¢)
Al momento del sopralluogo l'immobile risultava in locazione alla sig.@
cleashiaasteiemm i forzomsli coniratio di locazione stipulato in data 31.03.2008
della durata di anni 4 con inizio il 01.04.2008 e scadenza il 31.03.2012, registrato all’
Agenzia delle Entrate di Lentini il 02.04.2008 al n. 185 serie 3°, atti privati, contraito
che si allega in copia. L' esecutata risulta proprietaria dell' immobile di che frattasi,

come di seguito riportato:

- Ssinskii@uie®  proprieta 1/1 (esecutata)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zond del centro urbano
con ediizia semintensiva, soggetta alle prescrizioni del’ art. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

QUESITO e)

« Eenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobili:

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritain data: 15.12.1989

- suistanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale S.p.A.

- al numero particolare: Registro Particolare n. 2042, Registro Generale n. 20858,

presso I'’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitad Immobiliare

- tipo: Ipoteca Volontaria derivanie da Concessione a garanzia di multuo
condizionaio soggetto debitore
- lscrittain data: 23.12,1989

Pagina 52



STUDIO TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing, Roberto Galati
Via Termind 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

o

"

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia
- ol numereo particolare: Regisiro Parficolare n. 2089, Regisfro Generale n. 21461,

presso I'Agenzia del Territorio dj Siracusa - Servizio di Pubblicité immobiliare

- tipo:lpoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 02.07.1991

- suistanza di: Avv. Adragna Corrado

- al numero particolare: Regisfro Particolare n. 1317, Registro Generale n. 11222,

presso ’Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitad Immobiliare

- lipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- Iscritta in data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Registro Parficolare n. 1526, Regisiro Generale n. 12740,

pressoc I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immeobiliare

- fipo: Ipoteca Givdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- Iscrittain data: 13.12.1991

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- @l numero particolare: Registro Parlicolare n. 2411, Registro Generale n. 20095,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- lipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrlita in data: 30.05,1997

- suistanza di; Avv. Chiappa Francesco

- al numero parficolare: Registro Particolare n. 736, Registro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia del Territorio dif Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivanie da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario

- Iscritta in data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa

- al numera particelare: Regisfro Particolare n. 5200, Regisiro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
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« Flenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:
- iscrittain data: 21.02.1992

- suistanza di: :Avv.li Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso I’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

QUESITO )

Gli sirumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono neila zona “B3-2",

in cui ricade l'immobile oggetto del pignoramento, un elenco dettagliato delle

utilizzazioni, come indicato nell'allegato art. 38:

£

destinozioni ammesse

v
v

SN N 8N X

NS N N N

residenza;

servizi sociali di proprietd pubblica;

associazioni pelitiche, sindacali, culturali religiose;

istruzioni pubbliche statall e rappresentative;

atirezzaiure a caratiere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento; _

artigionato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comungue incompatiiblli con la residenza, per una superficie utile non
superidie alla esistente in un infero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso |'ampliamento fino a tale valore;

commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi imifatamente a quelli esistenti;

uffici pubblici e privati, studi professionai;

alberghi e pensioni;

garages di uso pubblico.

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata realizzata in data antecedente 1| 1947, in

particolare fra gli anni '55 + '60, con regolare nuila osta per I' esecuzione dei lavori

edili n. 121 rlasciate dal Comune di Leniini in data 18.05.1954 e successivo

progetto n. 375 per modifica dei balconl superion approvatc dal Comune di

Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a tale cosfruzione sono stati eseguiti
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laveri abusivi nel fabbricato, abusi che sono stati regolarizati con successiva
concessione edilizia in sanaforia n. 128 del 31.01.1994 rilasciata dal Comune di

Lentini, documenti che si alleganc alla presente.

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilitér.

Criterio di stima usato

L'immobile & stato valutato con it metodo per comparazione diretia, cioé
sono stati ricercati | valor ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. || parametro utilizato & la superficie ufile netta
dell'unita immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
carafteristiche similari all'vnitd immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari @ nella stessa zona di riferimenio, si & determinato un valore medio di

mercato pari a €£/mq. 720,00.
VALORE DELL'TMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con il metedo utilizzato si ricava il seguente valore

venale del'immobile:

unitda catastale censita al foglio 67, particella 542, sub 7:

PREZZO BASE: EURO 108.288.00 suddivisi per le proprie quate di proprietd:

- o prietd 1/1 {esecutata) euro 108.288,00
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Unita catastale: foglio di mappa n. 67, particella n. 542, sub 8
QUESITO b)

« Comune: Lentini;

» Locdlita: //1/

« Viao Casmene n. 16;
= Piano: secondo;

« Interno: ////

L' unitd catastale di che tfrattasi fa parte di un complesso strutturale pid
grande interamentfe di proprieid del' esecutata Sgalambro Rosa, ha un solo
affaccic prospiciente via Como; |' unitd catastale si sviluppa solo al piano
secondo, si estende su una superficie totale netta pari a 96,45 mq adibiti a civile
abitazione.

L' unitd immobiliare si presenta rifinita in ogni sua parte, le pareti sono
infonacate e tinteggiate di buona manifatiura, 1| pavimento & in ceramica, gli
infissi inferni sono in legno tipc famburato, menire queli esterni sono in
monoblocco di lamierino e vetr, con avvolgibili esterni in PVC. L' abitazione risulta
in buono stato di manutenzione, & suddivisa come segue: una saletta d' ingresso,
due camere, una cucing, un salone, un bagno e un ripostiglio. L' unitd strutturale &
redlizzata con s’rrl:fﬁurc mista in muratura portante e cemento armato, con solaiin
latero-cemento, la facciata dell'edificio & inferamente infonacata e rivestita con
mattonelle di ceramica, prospetti che socno buono stato di conservazione.

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di recente cogruziong. frdagllgpni '50
e '60, questa zona rappresenta il tessuto urbano che contorna il centro storico del
comune, costituito generalmente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuor temra, I'area &
ben servita da mezz di frasporto pubblici, sono presenti tuti i servizi sia pubblici
che privali come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed allri servid
necessari. La via Casmene, strada sulla quale prospetta il fabbricato oggetio di
valutazione, confina con lo siadio comunale.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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67 542 8 Af3 3 4 vani - Euro 288,18

| dafi riportati nel pigneramente camispondono con quelli risultanti dalla

documentazione ed allo stato di fatto.

QUESITO c)

Al momento del sopralluoge I'immobile rsultava in locazione al sig.
Distefano Emiliano, in forza di contrato di locazione sfipulato in data 14.07.2005
della durata di anni 4 con inizio il 15,07.2005, registrato all’ Agenzia delle Entrate di
Lentini il 12.07.2005 al n. 430 serie 3° atii privati, contratto che si allega in copia. LU
esecufata risulta proprietaria dell' immobile di che fraftasi, come di seguito

riportato:

-Gepnhitelaes Croprietd 1/1 (esecutata)

QUESITC d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano
con edilia semintensiva, soggetta alle prescrizioni dell’ art. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

QUESITO e)

e FElenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti suali immohbili:

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo

- iscritfa in data: 15.12.1989

- suistanza di: Bance di Roma e Banca di Interesse Nazionale §.p.A.

- al numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 2042, Regisiro Generale n, 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore
- Iscrittain data: 23.12.1989
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- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia
- al numero parficolare: Registro Particolare n. 2089, Regisiro Generale n. 21441,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitad immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 02.07.1991

- suistanza di: Avv, Adragna Corrado

- dl numero particolare: Registro Particolare n. 1317, Regisiro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive
- iscrittain data: 27.07.1991
- su istanza di: Corpaci - Fazzino
- al numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 1526, Regisiro Generale n. 12740,
presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
ot oo 3 A
- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decrete Ingiuntivo
- iscrittain data: 13.12.1991
- suistonza di: Mirmina Gaetano
- al numero Porﬁcolcre: Regisiro Parlicolare n. 2411, Registro Generale n. 20093,

presso I"'Agenzia del Terrilorio di Siracusa - Servizio di Pubblicila Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscriftain data: 30.05.1997

- sulstanza di: Avv. Chiappa Francesco

- ol numero parficolare: Registro Particolare n. 736, Registro Generale n. 7880,

presso ’Agenzia del Terrilorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: lpoteca in Rinnovazione derivanie da Ipoteca velontaria per concessione
a garanzia di mutvo fondiario

- iscrittain data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa

- al numero parficolare: Registro Particolare n. 5200, Regisiro Generale n. 26315,

presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
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» FElenco delle frascrizioni di pignoramenti gravanii sul'immobile:
- iscrittain data: 21.02.1992

- suistanza di: Avv.i Corpaci - Fazzino

- al numero pariicolare: Registro Parlicolare n. 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso 'Agenzia del Territorlo di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedone nella zona "B3-2",

in cui ricade I'immobile oggetto del pignoramento, un elence detiagliato delle

utilizzazioni, come indicato nell'allegato art. 38:

destinazioni gmmesse

v
v

N N NN

N N NN

residenza;

servizi sociali di proprietd pubblica;

associazioni politiche, sindacali, cultural religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappresentative;

atirezzature a carattere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento; ‘

arfigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inguinanti
& comunque incompatiibili con la residenza, per una superiicie utile non
superidie dlla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso 'ampliamento fino a fale valore,
commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi imitatamente a quelli esis’rggﬂ;ﬁ SR
uffici pubblici e privati, studi professionali;

alberghi & pension;

garages di uso pubblico.

QUESITO @)

L' unita Immebiliare & stata realizzata in data antecedente 11 1947, in

particolare tra gli anni '55 + '60, con regolare nulla osta per I' esecuzione dei lavori

edii n. 121 rlasciato dal Comune di Lentini in data 18.05.19546 e successivo

progetfo n. 375 per modifica dei balconi superiori approvato dal Comune di

Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a tale costruzione sono stati eseguiti
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lavori abusivi nel fabbricato, abusi che sono stafi regolarizzati con successiva
concessicne edilizia in sanatoria n. 128 del 31.01.1994 rlasciata dal Comune di

Lentini, documenti che si allegano alla presente.

QUESITO h)

L'immobile pignorato e sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.

Criterio di stima _usgto

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione direfta, ciog
sono stafi ricercati i valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. Il parametro utilizzato & ia superficie utile netta
dell'unita immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
carafteristiche similari all'unitd immobiliare oggetio di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di fferimento, si & determinato un valore medio di

mercato pari a €/mq. 800,00.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con i metodo utilizzato si ricava il sequente valore

venale dell'immobile:

unitd catastale censita al foglio 67, particella 542, sub 8:

PREZZO BASE: EURO 77.160,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

- S, D' oprieta 1/1 (esecuiata) euro 77.140,00
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Unita catastale: foglio di mappa n. 67, parficella n. 542, sub 9
QUESITO b)

« Comune: Lenfini;

o Llocalita: /{//

+ Via Casmene n. 16;
« Piano: secondo;

e Interno: ////

L' unitd catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutturale pit
grande interamente di proprieta dell’ gsecutatc ammeesssssieds. o Un solo
affaccio prospiciente via Casmene; I unitd catastale si sviluppa solo al piano
secondo, si estende su una superficie fotale netta par a 84,15 mq adibiti a civile
abitazione.

L' unitd immobiliare si presenta rifinita in ogni sua parte, le pareti sono

infonacate e finteggiate di buona manifaftura, il pavimento g, it cejgmgg gl
infissi interni sono in legno fipo tamburato, mentre queli esferni sonc in
monoblocco di lamierino e vetri, con avvolgibili esterni in PYC. L' abitazione risulta
in buono stato di manutenzione, & suddivisa come segue: una saletta d' ingresso,
due camere, ung cucina, un salone, un bagno e un ripostiglio. L' unita struffurale &
realizata con s’rrhﬁuro mista in muratura portante e cemento armato, con solai in
latero-cemento, la fdccicﬂc dell’edificio & interamente infonacata e rivestiia con
mattonelle di ceramica, prospetti che sono buono stato di conservazione.

| fabbricato & ubicato in un quartiere di recente costruzione, fra glianni '50
e '60, questa zona rappresenta i tessuto urbano che contorna il centro storico del
comune, costituito generaimente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuori terra, 'area &
ben servita da mezi di frasporfo pubblici, sono presenti tuitl | servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie supermercali ed alfr serviz
necessarn. La via Casmene, strada sulla guale prospetia 1 fabbricato oggetfo di
valutazione, confina con lo stadio comunale.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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&7 542 ? A/3 3 5,5 vani - Euro 264,17

| dati riportati nel pignoramento corispondono con quelli risultanti dalla

decumentazione ed allo stato di fatio.

QUESITO c)

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava in locazione al sig. Parisi
Antonino, inforza di-cemimmto di lIocazione stipulato in data 01.01.1998 della durata
di anni 4 con inizio il 01.01.1998 e scadenza il 31.12.2001, regisirato all' Agenzia
delle Entrate di Lentini il 07.01.1998 al n. 13 serie 3% afti privati, confratto che st
allega in copia. L' esecutata risulta proprietaria dell' immobile di che frattasi,

come di sequito riporfato:

Aol propricta 1/1 (esecutatiq)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in “Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano
con ediizia seminfensiva, soggetta alle prescrizioni dell' arf. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

QUESITO €)
» Flenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immokbili:
- fipo: Ipoteca Gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
- iscrittain datfa: 15.12.198%
- suistonza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale 5.p.A.
- al numero particolare: Regisiro Particolare n. 2042, Regisiro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbiicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore
- iscriftain data: 23.12,1989
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- suistanza di;: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia
- dl numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 2089, Registro Generale n. 21461,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicité immobiliare

- lipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntiva

- iscritta in data: 02.07.1991

- sulistanza di: Avv. Adragna Comrrado

- al numero parlicolare: Regisfro Parlicolare n. 1317, Regisiro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscriftain data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fazzino

- ol numero parlicolare: Registro Parficolare n. 1526, Regisiro Generale n. 12760,

presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Gludiziale derivanie da becreto Ingiuntive

- iscrittain data: 13.12.1991

- sulistanza di: Mirmina Gaetano

- al numero particolare: Registro Parficolare n. 2411, Registro Generdie n. 20096,

presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- {ipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritfa in data: 30.08.1997

- suistanza di: Avv. Chiappa Francesco

- al numero particolare: Regisfro Particolare n. 736, Regisiro Generale n, 7880,

presso I'’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoleca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario

- iscritta in data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa

- dl numero parlicolare: Regisiro Particolare n. 5200, Regisiro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Terrlforio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
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= Flenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull'limmobile:

- iscrittain data: 21.02.71992

- suistanza di; Avv.li Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Registro Parficolare n. 3330, Regisfro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono nella zona “B3-2",

in cui icade 'immoebile oggetto del pigncramento, un elenco detiagliato delle

utillizzazioni, come indicato neli'allegato art. 38:

Faid

desfingzioni ammesse

+

S N N NN

A U N NS

residenza;

servizi sociali di proprietd pubblica;

associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappresentative;

aftrezzature a carattere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento; _

arfigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, ingquinanti
e comungue incompatibili con la residenza, per una superficie utile non
superid're alla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mqg. &
ammesso 'ampliamento fino a tale valore;

commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi imitatamente a quelli esistenti;

uffici pubblici & privati, studi professionali;

alberghi e pensioni;

garages di uso pubblico.

QUESITO g)

L' vnitd immobiliare & stata redlizota in data antecedente il 1947, in

particolare fra gli anni '35 + '60, con regolare nulla osta per I' esecuzione dei lavori

edili n.

121 rilasciato dal Comune di Lentfini in data 18.05.1956 e successivo

progetto n. 375 per modifica dei balconi superiori approvato dal Comune di

Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a fale cosfruzione soneo stali eseguiti
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laver abusivi nel fabbricato, abusi che sono stati regeolarizzati con successiva
concessione edilizia in sanaforia n. 128 del 31.01.1994 rilasciata dal Comune di

Lentini, documenti che si allegano alla presente.

QUESITO h)
L'immaobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.

Criterio di stima usato

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretta, cioé
sono stati reercati i-valessordinar di recente compra-vendita di alcuni immohbili
simili con quello da valufare. | parametro utilizzato & la superficie utile netta
dell'unita immoebiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezz degii immaobili con
caratteristiche similari all'unitd immobiliore oggetio di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medio di

rmercato pari a €/mq. 800,00.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valor ottenuti con il metodo uiillizzato si ricava il seguente valore

venale dell'immobile:

unita catastale censita al foglio 47, particella 542, sub ¥:

PREZZO BASE: EURO 67.320,.00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

-GEERREERN® [ onriett 1/1 (esecutata) euro 67.320,00
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Unita catastale: foglio di mappa n. 67, particella n. 542, sub 10
QUESITO b)

+ Comune: Lentini;

o Localité: ////

» Via Casmene n. 16;
s Piono: secondo;

* Interno: ////

L' unitd catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutturale pid
grande inferamente di proprieiad dell' esecutaia apeeweeesbssd, ha un solo
affaccio prospiciente via Casmene; I' unitd catastale si sviluppa solo al pianec
secondo, si estende su una superficie totale netta pari a 106,74 mag adibiti a civile
abitazione.

L' unitG immobiliare si presenta rifinita in ogni sua parte, le pareti sono
intfonacate e finfeggiale di mediocre manifattura, il pavimento & in ceramica, gli
infissi inferni sono in legno tipo tamburato, menire quell esterni sono in
monoblocco di lamierino e vefii, con avvolgibili esterni in PYC. L' abitazione risulta
in mediocre stato di manutenzione, & suddivisa come segue: un coridoio d'
ingresso, due camere, una cucing, un salone, un bagno e un ripostiglio. L' unitd
strutturale é-rec:[iz‘icxicl con struttura mista in muraiura portante e cemento armaio,
con solai in latero-cemento, la facciata deli'edificio & interamente infonacata e
rivestita con mationelle di ceramica, prospetti che sono buono stato di
conservazione. Ero ey

It fabbricato & ubicato in un quartiere di recente costruzione, tra gli anni '50
e '40, questa zona rappresenta il tessuio urbano che contorna il centro storico del
comune, costituito generalmente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuor terq, Farea &
ben servita da mezz di frasporto pubblici, sono presenti tutli i servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed aliri servizi
necessari. La via Casmene, strada sulla quale prospetta il fabbricato oggetto di
valutazione, confina con lo stadic comunale.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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67 542 10 Al3 3 6 vani - Euro 288,18

| dati riportati nel pignoramento corrispondone con quelli risulfanti dalla

documentazione ed allo stato di fatto.

QUESITO c)

Al momento del soprallvogo l'immobile risultava in locazione al sig.
Veneziono Sebastiano, in forza di contratto di locazione stipulato in data
03.03.2004 della durata di anni quattro con inizio il 20.03.2004 e scadenza i
19.03.2008, regisirato all' Agenzia delie Entrate di Lentini il 05.03.2004 al n. 161 serie
3¢ atti privati, confratto che si allega in copia. L' esecutata risulta proprietaria dell’

immobile di che trattasi, come di seguito riportato:

- WinknabE—— . onrietd 1/1 (esecutata)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano
can edilizicx. semintensiva, soggetta alle prescrizioni dell' art. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che sl allega in copia.

QUESITO e)
« Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immaobili:

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- Iscriftain data: 15.12.198%9

- suistanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale 5.p.A.

- al numero parficolare: Regisiro Particolare n. 2042, Regisiro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

- t{ipo: Ipoteca Volontaria derivanie da Concessione a garanzia di mutuo
condizionato soggetto debitore
- iscrittain data: 23.12.1989
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- sy istanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia
- dl numero paricolare: Regisiro Parlicolare n. 2089, Registro Generale n. 21441,

presso I'Agenzia del Terrilorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitéd immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 02,07,1991

- suistanza di: Avv. Adragna Comrrado

- al numero particolare: Regisfro Particolare n. 1317, Registro Generale n. 11222,

presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Registro Parlicolare n. 1524, Registro Generale n. 127460,
presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immohbiliare

T —

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingivntivo

- Iscrittain data: 13.12.1991

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- al numero particolare: Registro Particolare n. 2411, Regislro Generale n. 20096,

presso I'Agenzia dei Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- iipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 30.05.19%7

- suistanza di: Avv. Chiappa Francesco

- al numero particolare: Regisiro Parficolare n. 736, Registro Generale n. 7880,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mutuo fondiario

- iscrittain data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa

- al numero parficolare: Regisire Parlicolare n. 5200, Regisiro Generale n. 26315,

presso I'’Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbljcita Immobiliare
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» Elenco delle frascrizioni di pignoramenti aravanti sull'immobile:

- iscrittain data: 21.02.1992

- suistanza di; Avv.li Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Regisfro Parficolare n. 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lenfini prevedono nelia zona "B3-2",

in cui ricade I'immebile oggetio del pignoramento, un elenco dettagliato delle

utilizzazioni, come indicato nell'allegato art. 38:

destinazioni ammesse

v

A N

SN SN 8 X

residenzo;

servizi sociali di proprieta pubblico;

associazioni politiche, sindacali, culiurali religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappresentative;

attrezzature a carattere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento; ‘

artigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comungue incompafibili con la residenza, per una superficie utile non
superiore alla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mg. &
ammesso |'ampliamento fino a tale valore;

commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi limitatfamente a quelli esistegling... v
TSR o

g

uffici pubblici e privati, studi professionali;
alberghi e pensioni;

garages di uso pubblico.

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata realizata in data antecedente il 1947, in

particolare tra gli anni '55 + '40, con regolare nulla osta per I' esecuzione dei lavor

edili n. 121 rilasciato dal Comune di Lentfini in data 18.05.19546 & successivo

progefto n. 375 per modifica dei balconi superiori approvato dal Comune di

Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a tale costruzione sono stati eseguiti
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lavori abusivi nel fabbricato, abusi che sono stati regolarizati con successiva
concessicne edilizia in sanaforia n. 128 del 31.01.1994 rlasciata dal Comune di

Lentini, documenti che si allegano alla presente.

QUESITC h)

L'immeaobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.

Criterio di stima usato

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretia, cioé
sono stati ricercati | valori ordinari di recenfe compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. Il parametro ulilizato & la superficie utile netta
dell'unité immobiliare, Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratteristiche similari all'unitd immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinate un valore medio di

mercato pari a €/mq. 720,00.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuii con il metodo utilizato si ricava il seguente valore

venale dell'immabile:

vnita catastale censita al foglio 47, particella 542, sub 10:

PREZZO BASE: EURO 77.920,20 suddivisi per le proprie quote di proprieta:

- S o oricta 1/1 (esecutata) euro 77.920,20

Pagina 70



£

ol

STUDIO TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Unita calastale: foglio di mappa n. 67, particella n. 542, sub 11
QUESITC b)

= Comune: Lentini;

o Llocalita: ////

* Via Casmene n. 18, B T L
s Piano: terzo;

» |Inierno; ////

L' unitd catostale di che tratiasi fa parte di un complesso strutturale pid
grande interamente di proprietd dell' esecutata isesslscalieE, ha un doppio
affaccio, uno prospiciente via Casmene e I' altro via Como; I' unitd catastale si
sviluppa solo al pianc ferzo, si estende su una superficie totale netta pari a 328,76
mq adibiti a lastrico solare (terrazza).

L' unitd immaobiliare st presenta rifinita in ogni sua parte, le pareti sono
infonacate e tinteggiate di mediocre manifattura, il pavimento € in cemento con
scagliette, gli infissi esterni sono In monoblocco di lamierine. La terazza risulia in
scarso stato di manutenzione, inoltre. L' unitd strutturale & realizzata con struttura
mista in muratura portante e cemento armato, con solaiin latero-cemento.

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di recente costruzione, tra gli anni '50
e '460, questa zon‘é rappresenta il fessute urbano che contorna il centro storico del
comune, cosfifuito generolmenTe di edifici di 3 + 4 elevazioni fuor feraq, 'area &
ben servita da mezz di trasporto pubblici, sono presenti tutii i servizi sia pubblici
che privafi come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed aliri servizi
necessar. La via Casmene, strada sulla quale prospetta il fabbricato oggetto di
valutazione, confina con fo stadio comunale.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

&7 542 11 Lastr. solare - - - -

| dati riportati nel pignoramento cormispondono con quelli risulianti dalla

documeniazione ed allo stato di fatio.
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QUESITO c)
Al momento del sopralluogo I' unitd catastale risultava nel pieno possesso
dell' esecutata, proprefaria dell' immobile di che frattasi, come di seguito

tfiporiato;

- faincmmibnGniew: proprietd 1/1 (esecutata)

QUESITO d)
Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesite. L'immobile ricade
in "Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano
LT e L e

con edilizia semintensiva, soggetta alle prescrizioni dell' art. 38 delle Norme

Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

QUESITO &)

» Elenco delle iscrizioni ipotecarie agravanti sugli immobili:

- fipo: Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuvo
condizionato soggetio debitore

- iscrittain data: 23.12.1989

- suistanza di: Sezione di credito fondiario del Banco di Sicilia

- dbnumero particolare: Registro Particolare n. 2089, Registro Generale n. 21461,

presso I"Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

- lipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- Iscritta in data: 02.07.1991

- suistanza di: Avv. Adragna Corrado

- dl numero particolare: Registro Parlicolare n. 1317, Registro Generale n. 11222,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 27.07.1991

- 5y istanza di; Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Registro Particolare n. 1526, Regisiro Generale n. 12740,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
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- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive

- iscrittain daota: 13.12.197

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- ¢l numero particolare: Registro Parlicolare n. 2411, Regisiro Generale n. 20096,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data:; 30.05.1997

- sulistanza di: Avv. Chiagppa Francesco

- al numero particolare: Registro Particolare n. 736, Regisiro Generale n. 7880,

presso 'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

- tfipo: Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione
a garanzia di mufuo fondiario

- iscrittain data: 01.12.2009

- suistanza di: Notaio Zocco Giuseppa

- al numero particolare: Registro Particolare n. 5200, Registro Generale n. 26315,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

» Flenco delle h"crscrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:
- iscrittain data: 21.02.1992

- suistanza di: Avv.fi Corpaci - Fazzino
- al numerc particolare: Registro Parlicolare n. 3330, Regisiro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono nella zona "B3-2",
in cui ricade ['iImmobile oggetto del pignoramento, un elenco dettagliate delle
utilizzazioni, come indicato neli'allegato art. 38:

destingzioni ammesse

v residenza;

v servizi sociali di proprieta pubblica;

v"  associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

v istruzioni pubbliche statali e rappresentative;
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v affrezzature a carattere religioso;

\

ristoranti, bar, locali di divertimento;

v arfigianato di servizioc con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comungue incompatibili con la residenza, per una superficie ufile non
superiore alla esistente in un infero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso I'ampliamento fino a tale valore;

commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi limitatamente a quelli esistenti;

uffict pubblici e privati, studi professionali;

alberghi e pensioni;

AU N

garages di uso pubblico.

QUESITO g)

L' unita immobiliare & siata realizata in data aniecedente il 1947, in
particolare tra gli anni '55 + '60, con regolare nulla osta per I' esecuzione dei lavori
edili n. 121 rilasciato dal Comune di Lentini in data 18.05.1956 e successivo
pragettc n. 375 per modifica dei balconi superiori approvato dal Comune di
Lentini in data 28.12.1957. Successivamente a tale cosiruzione sono siati eseguiti
laveri abusivi ne[ fabbricato, abusi che sono stati regolarizati con successiva
concessione ediliiio in sanaforia n. 128 del 31.01.1994 rilasciata dal Comune di

Lentini, documenti che si alleganc alla presente.

QUESITO h})

L'immaobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilitd.

Criterio di stima usato

L'immobile € stato valutato con il metodo per comparazione diretta, cioé
sono stati ricercati i valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. Il parametro utilizato & la superficie ufile netta
dell'unita immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratieristiche similari all'uniiad immobiliare oggetio di valutazione, in condizioni

ordinari e nella stessa zena di riferimento, si & determinate un volore medio di
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mercato pari a €/mq. 520,00, ai fini del calcolo del valore di mercato I' area netta

si considera al 25 % perché superficie non residenziale.
VALORE DELL'EMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con il metodo utilizzato si ricava il seguente vaiore

vendle dell'immobile:

unitd catastale censita al foglio 47, particella 542, sub 11:

PREZZO BASE: EURO 42,738 80 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

-owmsliaon: propretd 1716 utata) euro 42.738,80
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Unita catastale: foglio di mappa n. 67, particelia n. 328 (ex 343, sub 10 ex3)
QUESITO b}

« Comune: Lenfini;

» localita: ////

» Via Megara n. 2 angolo via Foceq;
» Piano: primo e secondo;

e Interno: ////

L' unitd catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutturale tipo a
palazzetio di proprietd dell' esecutata emeewewssimn: od gggﬁgjggg,gj,@,@,piano
ferra. L' edificio ha un doppio affaccio, uno prospiciente via Megara in cui ha I
accesso al civico 2 e I' altro prospiciente via Focea; I' unitd catastale si sviluppa su
due livelli, piano primo e secondo, si estende su una superficie totale netta pari a
924,64 mqg adibifi a civile abitozicne, di cui 24,69 mqg destinali a terazza e veranda
coperta nel piano secondo.

L' unitd immobiliare si presenta rifinita in ogni sua parte, le pareti sono
infonacate e ftinteggiate di mediocre manifattura, la pavimentazione & in
mafttonelle di cemento con scagliette di marmo, gli infissi interni sono in legno tipo
tamburato e tinteggiate, mentre quelli esterni sono in legno con riquadri a veir. L'
abitazione risulta |n mediocre stato di manutenzione, & suddivisa su due liveli, al
piano primo ci sono fre camere ed un bagno, invece, i piano secondo & suddiviso
in una cucina, un ripostiglio e la terazza. L' unitd sfrutturale & realizata con
struttura in muratura portante e solai in latero-cemento, la facciata dell'edificio &
interamente infonacata ed & in mediocre stato di conservazione.

il fabbricate & ubicato in un quariiere di recente costruzione, tra gli anni '50
e '60, guesta zona rappresenta il tessuto urbano che contorna il centro sterico del
comune, costituito generalmente di edifici di 3 + 4 elevazioni fuor tema, 'area &
ben servila da mezi di tfrasporto pubbliéi, sono presenti tut i servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercatli ed allri serviz
necessari. La via Focea, strada sulla quale prospetta in parte il fabbricato oggetto
di valutazione, rappresenta una via collegamento fondamentale per la citta.

E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:
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STUDIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Vin Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Cansulenza Tecnica d'Ufficio

328 10 A/S 3 4,5 vani - Euro 92,94

[ dati riportati nel pignoramento comispondone con quelli risultanti dalla

documentazione ed allo stato di fatto.

QUESITO c)

Al momenio del sopralluogo I'immobile risultava in locazione alla sig.e

Gaeta Clara, in forza di confratte di locazione stipulato in data 01.01.1999 della

durata di onni quatiro con inizio 11 01.01.1999 e scadenza il 31.12.2002, registrato ali’

Agenzia delle Entrate di Lentini il 13.01.1992 al n. 31 serie 3%, aifi privati, contratto

che si allega in copia. L' esecutata risulta proprietaria dell' immobile di che frattasi,

come di seguito riportato:

-hnheshre® Croprictd 1/1 {esecutatq)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincali previsti dal presente quesito. L'immobile ricade

in “Zona B3-2" del vigente P.R.G., che rappresenta una zona del centro urbano

con ediizia semintensiva, soggetta alle prescrizioni dell' art. 38 delle Norme

Tecniche di Atiuazione, che si allega in copia.

QUESITO e)
» Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobili;

tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 15.12.1989

su isfanza di: Banco di Roma € Banca di Interesse Nazionale S.p.A.

al numero particolare: Regisiro Parlicolare n. 2042, Registro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubbliciid Immobiliare

tipo: ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive
Iscritta in data: 22.07.1991

sw istanza di: Avy. Chiappa Nazareno
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STubio TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata

Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

al numero particolare: Registro Particolare n. 1474, Regisfro Generale n. 12382,

presso PAgenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta In data: 27.07.1991

su istanza di: Corpaci - Fazzino

al numero parficolare: Registro Parficolare n. 1526, Regisfro Generale n. 12760,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

ifipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 13.12.1991

su istanza di: Mirmina Gaetano

al numero particolare; Registro Parlicolare n. 2411, Registro Generale n. 20096,
presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo ==
iscritta in data: 30.05.19%7

FETLSTR AN
su istanza di: Avv. Chiappa Francesco
al numero particolare: Regisfro Parficolare n. 736, Regisiro Generale n. 7880,

presso I"'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

Elenco delle frascrizicni di pignoramenti gravanti sull'immobile:

iscritta in data: 21.02,1992
su istanza di; Avv.l Corpaci - Fazzino
al numerc particolare: Registro Particolare n. 3330, Registro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

iscritta in data: 09.01.2002
suU istanza di: Studio Legale Associalo Chiappa
al numero particolare: Registro Parlicolare n. 209, Registro Generale n. 228

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicité Immobiliare
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STUDIO TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Vin Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Uificio

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono nella zona “B3-2",

in cui ricade l'immobile oggetto del pignoramento, un elenco dettagliato delle

utilizzazioni, come indicato nell’allegato art. 38:

destinazioni ammesse

v

A N N

SN SN NS

residenzo;

servizi sociali di proprietd pubblica;

associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappresentative;

attrezzature a caraftere religiosc;

ristoranti, bar, locali di divertimento;

artigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti
e comunque incompatibili con la residenza, per una superficie utile non
superiore alla esistente in un intero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso I'ampliamento fino a tale valore;

commercio al dettaglio;

teatri e cinematografi limitaiamente a quelli esistergi - . ~izg0,

uffici pubblici e privati, studi professionali;

clberg]‘ﬁi e pensioni;

garages di uso pubblico.

QUESITO g)

L' unitad immobiliare & stata readlizzata tra gli anni '55 + '65, non & stata

frovata nessuna licenza edilizia per |' esecuzione dei lavori. Successivamente a tale

costruzione sono stati eseguiti lavori abusivi nel fabbricajo, abusi che sono stafi

regolarizzati con successiva concessione edilizia in sanatoria n. 62/1991 rilasciata

dal Comune di Lentini in data 08.10.19%4, documenti che si adllegano alla presente.

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita.
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Stunio TECNICO D! INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Vin Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d' Ufficio

Criterio di stima usato

L'immobile & stafo valutato con il metodo per comparazione diretta, cicgé
sono stati ricercati i valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immohili
simili con quello da valutare. | parametro utilizzato & la superficie utile netta
dell'unitd immobiliare. Per cui, da indagini di mercato dei prezzi degli immobili con
caratteristiche similari all'unitd immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medio di
mercato pari a €/mq. 490,00, la superficie della terrazza si considera al 25 % perché

non residenziale.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori oftenuti con il metodo utilizzato si ricava il seguente valore

venadle dell'immobile:

unita catastale censita al foglio 47, particella 328, sub 10:

PREZZO BASE: EURO 37.300,03 suddivisi per le proprie guote di proprietd:

-GN roprietd 1/1 (esecutata) euro 37.300,03
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Stunro TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione df Consulenza Tecnica d’ Ufficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 67, particella n. 328 (ex 343, SUb 9 (ex3)
QUESITO b)

+ Comune: Lentini;

e Llocalita: ////

s ViaMegaran. 2;

» Piano: primo e secondo;
e Interno: ////

L' unita catastale di che trattasi fa parte di un complesso strutturale tipo a
palazzetio di proprietd dell' esecutata Tekeemssssimms o cccezione del piano
terra. L' edificio ha un solo affaccio, quello prospiciente via Megara in cui ha I
accesso al civico 2; I' unita catastale si sviluppa su due livell, piano primo e
secondo, si estende su una superficie totale netfa pari a 106,46 mqg adibiti a civile
abitazione, di cui 40,64 mq destinati a terrazza nel piano secondo.

L' unitd immobiliare si presenta rifinita in ogni sua Qgii%wl.‘?.&%ﬁfﬁé‘o”o
infonacate e tinteggiate di mediocre manifattura, la pavimentazione & in
mattonelle di ceramica, gli infissi interni sono in legno tipo tamburato e tinteggiate,
menire quelli esterni sonolin legno con riquadri a vehi e scuretti interni in legno. L'
abitozione risu]’rc:‘in mediocre stato di manutenzione, € suddivisa su due livell, al
piano prime ci sono fre camere ed un bagno, invece, il piano secondo & suddiviso
in una cucina, un ripostiglio e la temaza. L' unitd strutturale & realizzata con
struttura in muratura portante e solai in latero-cemento, la facciata dell'edificio &
interamenie intonacata ed & in mediocre stato di conservazione.

Il fabbricato & ubicato in un quartiere di recentfe cosfruzione, fra gli anni '50
e '60, questa zona rappresenta il tessuto urbane che contornag il centro storico del
comune, costituito generalmente di edifici di 3 = 4 elevazioni fuori terra, I'area &
ben servita da mezz di frasperio pubblici, sono presenti tutti i servizi sia pubblici
che privati come scuole, uffici pubblici, farmacie e supermercati ed altri serviz
necessari.

E' censito al N.C.E.U. della Provincla di Siracusa:
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Stunio TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galara
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica o' Ufficio

&7 328 2 Al5 3 4.5 vani - Euro 92,96

| dati riportali nel pignoramento corrispondono con quelll risultanti dalla

documentazione ed gallo state di fatto.

QUESITO c)

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava in locazione dl sig. Trapani
Giuseppe, in forza difconfrafio-disleeazione stipulato in data 13.02.2005 della
duraia di anni quaftro con inizio il 13.09.2005 e scadenza il 12.09.200%, registrato all’
Agenzia delle Enfrate di Lentini il 25.09.2005 al n. 539 serie 3°, atfi privati, confratto
che si allega in copia. L' esecutata risulta proprietaria dell' immoebile di che frattasi,

come di seguito riportato:

SN proprictd 1/1 (esecutatal)

QUESITO d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito. L'immobile ricade
in “Zona B3-2" del vigenie P.R.G., che rappresenta una zona del ceniro urbano
con ediizia semintensiva, soggetia alle prescrizioni dell' art. 38 delle Norme

Tecniche di Atfuazione, che si allega in copia.

QUESITO e)
» Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobili:
- tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
- iscritfain data: 15.12.1989
- suistanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale S.p.A.
- al numero particolare:; Registro Parlicolare n. 2042, Registro Generale n, 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbilicitd Immobiliare

- tipo: Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo
- iscrifta in data: 22.07.1991

- swistanza di: Avv. Chiappa Nazareno
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STuDIO TECNICO I¥ INGEGNERIA

dott, ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentni (SR) Relazione di Consufenza Tecnica d'Uficio

al numerc pardicolare: Regisiro Parlicolore n. 1474, Registro Generaie n. 12382,

presso ['"Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscrifta in data: 27.07.1991

su istanza di: Corpaci - Fazzino

al numero particolare: Regisiro Parficolare n. 1524, Registro Generale n. 12740,

presso I'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

fipo: ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 13,12,1991

su istanza di: Mirmina Gaetano

al numero particolare: Regisiro Particolare n. 2411, Regisiro Generale n. 20096,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

fipo: Ipoteca Givdiziale derivante da Pecreto Ingiuntivo

iscritta in daia: 30.05.19%7

su istanza di: Avv. Chiappa Francesco

al numerc paritcolare: Regisiro Particolare n. 734, Registro Generale n, 7880,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicifa Immobiliare

Elenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:

iscritfa In data: 21.02.1992
su Istanza di: Avv.fi Corpaci - Fazzino
al numero particolare: Regisfro Particolare n. 3330, Registro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubbilicitd Immobiliare

iscrifta in data: 09.01.2002
su istanza di: Studio Legale Associalo Chiappa
al numero particolare: Registro Parlicolare n. 209, Registro Generale n. 228

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare
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STuDnIO TECNICO D’ INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galati
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Retazione di Consulenza Tecnica d'Ufiicio

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lenfini prevedono nella zona “B3-2",

in cui ricade l'immaobile ocggetto del pignoramentfo, un elenco dettagliaie delle

utilizzazioni, come indicato nell' allegato art. 38:

destinazioni ammesse

v

AU N

NN N NN

residenza;

servizi sociali di proprietda pubblica;

associazioni politiche, sindacali, culturali religiose;

istruzioni pubbliche statali e rappresentative;

attrezzature a carattere religioso;

ristoranti, bar, locali di divertimento;

arfigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inguinanti
e comunque incompatibili con la residenza, per una superficie utile non
superiore alla esistente in un infero isolato; se inferiore a 300 mq. &
ammesso I'ampliamento fino a tale valore;

commercio al dettaglio;

teatr e cinematografi imiiatamente a quelli esistent;

uffici pubbilici e privati, studi professionali;

olbergbi & pensioni;

garages di uso pubblico.,

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata realizzata tra gli anni '55 + '65, non & stata

frovata nessuna licenza edilizia per I' esecuzione dei lavori. Successivamente q tale

cosiruzione sono stati eseguiti lavori abusivi nel fabbricate, abusi che sono stati

regolarizzafi con successiva concessione edilizia in sanatoria n. 6%/1991 rilasciata

dal Comune di Lentiniin data 08.10.1994, documenti che si allegano alla presenfe.

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilitd.
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STuDpIO TECNICO D* INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Teomini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Uficio

Criterio di stima usato

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione diretta, cioé
sono stati ricercati i valor ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. || parametro utilizzato € la superficie utile netia
dell'unit immeobiliare. Per cui, da indagini di mercaio dei prezzi degl immobili con
caraiteristiche similari all'unitd immobiliare oggeite di vaoiutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimenio, si &€ determinato un valore medio di
mercato pari a €/mq. 490,00, la superficie della terrazza si considera al 25 % perché

non residenziale.
VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con it metodo ufilizzato si ricava il seguente valore

venale dell'immobile:

unita catastale censita al foglio 47, particella 328, sub 9:

PREZZO BASE: EURQ 37.230.20 suddivisi per le proprie quote di prdpriefd:

- S oropriefd 1/1 (esecutatal) evro 37.230,20

A AT Oy
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STuDIo TECNICO D’ INGEGNERIA
dott. ing. Roberto Galata
Via Tennini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relozione di Consutenza Tecnica d' Ufficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 43, particelle n. 13 e 307
QUESITO b)

*» Comune: Lentini;

» localitd: contrada Biviere
e Via/ll];

s Piano: ////;

o Interno: ////

Le unitd catastale di che frattasi sono terreni agricoli non colfivati, di seguito
verranno trattati come un' unica unitd immobiliare, in quanto sono tereni con le

stesse caratteristiche e limitrofi. Il sottoscrito C.T.U. non ha avuto la possibilites di

Fad

effettuare un soprallvogo dei ferreni in questione, in quanto i sig. Neri Giorgio,
unica persona presente da parte degli esecutati {figlio ed erede dell' esecuiato
Neri Alfio) durante i sopralluoghi, non & a conoscenza dell’ esatta ubicazione dei
terreni, pertanto, di seguitc il sottoscritteo C.T.U. riporterd i dati estrapolati dalle
documentazioni raccolie. | terreni st estendono per una supericie catastale fotale

pari a 25931 mqg destinati a seminativo iriguo. B R

. Sona censiti al N.C.T. della Provincia di Siracusa:

|
"

43 13 Sermn. Iriguo 2 0.27.31 Euro 53,40 Euro 18,34

43 307 Sem. irriguo 2 - 2.32.00 Euro 455,31 Euro 155,76

[ dafti riportati nel pignoramento corrispondonoc con quelll risultanti dalla

documentazione ed allo stato di fatfo.

QUESITO c)
Al momento del sopralluogo l'immobile risultava nel pieno possesso della

proprietaria, come di seguito riportato:
- SERmme  proprietds 1/1 (esecutata)
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STUDI) TECNICO D! INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termini a. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d' Ufficio

QUESITO d)

Le unitd immobiliari ricadono in “Zona E" del vigente P.R.G., che
rappresenta la zona agricola del restante teritorio comunale, soggetta alle
prescrizioni deli’ art. 53 delle Norme Tecniche di Attuazione, che si allega in copia.

La partficella n. 307 (in parte) ricade in area softoposta a vincolo
paesaggistico, ai sensi della Legge del 29.06.193% n. 1497, cosi individuata dalla
Soprintendenza ai BB.CC.AA. di Siracusa con nota prot. 3778 sez. |l del 25.10.1990,
in applicazione dell’ art, 1, lett. b} della Legge 8/8/85 n. 431 (Legge Galasso fascia
di rispetto dei laghi).

Lle particelle n. 307 e n. 13 ricadono in area sotfoposta a vincolo
paesaggistico, ai sensi della Legge del 29.06.1939 n. 1497, cosl individuata dalla
Soprintendenza ai BB.CC.AA. di Siracusa con nofa prot. 3778 sez. Il del 25,10.1990,
in applicazione dell' art. 1, lett. ¢} della Legge 8/8/85 n. 431 (Legge Galasso).

QUESITO e)
» Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immaobili:
- fipo: /1

iscritta in data: 71/
su istanza di: ////

t

‘,,J_«‘_.,,&m:r:w.-wmm

al numero bon‘icolore: i

s Elenco delle trascrizion di pignoramenti gravanti sull'immaobile:
- iscrittain data: f/{/
- sulstanza dis 771/

FETe SRS R B AR L o 17

- alnumero particolare: ///f

QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Lentini prevedono nella zona “E", in
cui ricadono i terreni oggetto del pignoramento, un elenco deftagliato delle
utilizzazioni, come indicato nell’allegato art. 53:

desfinazioni ammesse

v abitazioni per diretti manovali collivatori della tera;

v stalle, porcilaie, edifici per allevamento;
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STunio TECNICO I’ INGEGNERIA
dott. ing. Roberta Galata
Vi Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficlo

v silos, serbatoi idrici, magazzini per | prodotti del suolo, ricover per
macchine agricole, essiccatoi;

v abitazioni padronali limitatamente alla superficie utile massima di 300
mg., quando la dimensione dell' azienda le richieda a giudizio

insindacabile dell' Amministrazione:

Criterio di stima usafo

Le unita immobiliare sono stati valuiati utilizzando | valori agricoli medi, per
regione agraria e fipo di coltura, riportali nel Decreto Assessoriale del 14.12.2009,
pubblicato nella G.U.R.S. n. é1 del 31.12.2009. || parametro utilizato & la superficie
esprassa in eftari. Per cui, per la valutazione si & considerato un valore medio di

mercafo pari a €/Ha, 16.500,00.

VALORE DELL'IMMOBILE
si ricava il seguente valore venale dell'immobile:
unit& catastale censita al foglio 43, particella 13:

PREZZIO BASE: EURO 4.506,15 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

RN roprietd 1/1 (esecutata) evra 4.506,15

unita catastale censita al foglio 43, particella 307:

PREZZO BASE: EURO 38.280,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

- SRR -roprictd 1/1 (esecutata) euro 38.280,00
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STUDI0 TECNICO D’ INGEGNERIA
dott. ing. Roberto Galata
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini {SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 50, particella n. 5/A, sub 92
Unita catastale: foglio di mappa n. 13, particella n. 13/A, sub 307

Le unitd catastali di che trattasi, riportate nell' atte di pignoramento
immobiliare depositato in cancelleria il 04.05.2001 della Banca Nazionale del
Lavoro S.p.A. rappresentata e difesa dallo Studio Legale Associato Chiappa, nell’
elenco delle unitd catastall da pignorare riporta due identificati catastali associati
a dei terreni, tali dati sono cerfamente trascritti in modo errato, in quanto, non
possono individuano nessuna unitd catastale, perché nel catasto terreni non

esistono unitd catastali con il subalterno.

P LB P
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StupIio TECNICO D’ INGEGNERIA
dott, ing. Roberto Galata
Via Termini 0. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 32, particelle n. 7, 83, 84 e 47
QUESITO b)

« Comune: Carlentini;

+ Localitd: contrada Chivsa Campieri o Bosco
» Via//l/;

«  Piano: ////;

« Interno: ////

Le unitd catasiali di che trafttasi sono terreni agricoli non colfivatt con
annesso fabbricato rurale, di seguito verranno frattati come un' unica unita
immobiliare, in quanto sono terreni con le stesse caratteristiche e limitrofi, Il
sottoscrifto C.T.U. non ha avuto la possibilita di effettuare un sopralluogo dei terreni
e del fabbricafo rurale in questione, in quanto il sig. ke, Unica persona
presente da parte degli esecutali (figlio ed erede dell' esecutaic bk
durante i soprallucghi, non & a conoscenza dell' esatta ubicazione dei teren;,
perfanto, di seguito il sotlcscrito C.IT.U. riporterd 1 dafi estrapclaii dalle
documentazioni raccolte. | ferreni si esiendono per una superficie catastale totale
pari a 63688 mqg desfinati a seminativo, invece la particella del fabbricato rurale si
estende per Unc‘superﬁcie di 286 mq, di cui 86 mg di costruzione e i restanti 200

mgq di corte annessa al fabbricato.

Sono censiti al 'N.C.T. della Provincia di Siracusa:

32 7 Sem. arbor. 4 4.90.88 Euro 126,76 Euro 25,35
32 83 Sem. arbor, 4 1.26.00 Euro 32,54 Euro 6,51

32 84 Seminativo 4 0.20.00 Euro 4,65 Euro 0,93
32 47 Ente urbana - 0.02.86 - -

[ dati riporiati nel pignoramento corrispondono con quelli risultanti dalla

documentazione.
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QUESITO ¢)
Gli immeobili, allg data attuale, non risultano di propriefa degli esecutati, ma
risultano al figlio Neri Salvatore in comproprietd indivisa con il proprio coniuge,

come di seguito riportato:

- ineslsiaee proprietd 1/2 (erede esecutato Neri Alfio)
-wisikisiviwi: proprietd 1/2 {coniuge Neri Salvatore)

QUESITO d)

Le unita immobiliari ricadono in due distinte zone del vigente strumento
urbanistice, come di seguite riportate.

La parficella n. 47 e porzione delia particelia n. 7 ricadono all' inferno della
zona omogenea conirassegna con il simbolo “C9%a/2" del vigente P.R.G., che
rappresenta le parti del territorio comunale locdlizzate a sud del Centro Urbano di
Carlentini e destinate ad edilizia economica e popolare. Il Piano Pariicolareggiato
del comprensorio “"C%a/2" (Piano di Zona 2), limitatamente alle zone ubicate in
prossimita della Zona F3g destinata a Parco e Preparo Archeologico, deve essere
sottoposto alla preventiva valutazione della Soprintendenza BB.CC.AA., per la
ridefinizione dell’ ambito del sito archeclogice "Leontinoi”.

Le paricelle n. 83 e n. 84 e porzione della particella n. 7 ricadono all'
interno della zona omoegenea confrassegnata con il simbolo “E verde agricolo™
del vigente P.R.G., che rappresenta tutte le parti del fenitoric comunale non
classificate diversamente.

Porzione deila particella n. 7 ricade all' inferno della zona gravata da
vincolo di futela ambientale ai sensi dell' art. 142 leit. ) del D. Lgs. del 22.01.1004 n.
42, compresa nella fascia di mt. 150 dalla sonda del fiume.

Porzione della particella n. 7 & interessata dall' esproprio per i lavori di

~ sistemazione ed allargamentio della 5.P. n. 88 "Lentini - Ciricd - Passo Viola”.

Maggiori particolari degii indici urbanistici sono riportati nel cerificato di

destinazione urbanistica che si allega in copia.

QUESITO e)

» Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugl immobili:
- tipo: Ipoteca Givdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
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iscritta in data: 15.12.198¢

su istanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale S.p.A.
al numero particolare: Registro Particolare n. 2042, Registro Generale n. 20858,
presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare
tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntiva
iscritta in data: 22.07.1991

su istanza di: Avv. Chiappa Nazareno

al numero particolare: Regisiro Particolare n. 1474, Registro Generale n. 12382,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio dif Pubblicita immobiliare

fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo (solo per la p.la 84)
jscrifta In data: 09.06.1999

su istanza di: ////

al numero particolare: Regisfro Parficolare n. 1323, Regisiro Generale n. 7700,
presso I'Agenzia dei Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicifa immobiliare

tipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

iscritta in data: 13.12,1991

sv istanza di: Mirmina Gaetano

al numero ;acﬁicolcre: Registro Paricolare n. 2411, Registro Generale n. 20096,

presso I'Agenzia del Teriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Elenco delle irascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile:

iscritta in dota: 09.07.2002
su istanza di: Studio Legale Associato Chiappa
al numero paricolare: Registro Parlicolare n. 209, Registro Generale n. 228

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

iscritta in dafa: 25.06.2008 (solo per la p.lia 84)
su istanza di: ////
al numero particolare: Regisfro Particolare n. 9726, Registro Generale n. 14675

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizic di Pubblicité immobiliare
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QUESITO f)

Gli strumenti urbanistici del Comune di Carleniini prevedono nella zona
"C%a/2", in cui ricadono la parficella n. 47 e porzione della particella n. 7, un
elenco deftagliato delle utilizzazioni, come di seguito indicato:

destinazioni ammesse

v edilizia residenziale in genere;

Invece, nella zona "“E", in cui ricadono le particelie n. 83 e n. 84 e porzione
della particefla n. 7, un elenco detfagliato delle ufilizzazioni, come di seguito
indicato:;

Resta i Lol n";rvrz‘ahm‘

destinozioni agmmesse

v edilizia resideriziale rion agdtegata per uso abitative diVoiUmétid o a
mc. 900, quante la dimensione delll azienda lo richieda, ad
insindacabile giudizio dell' Amministrazione Comunale;

v fabbricati rurali di servizio utili alla conduzione del fondo;

x

fabbricati per allevamenti zootecnici ed avicoli;
. B e, o= . N LA e s el
v Impianto o manufatfi edilizi destinati alla lavoraziche € frasfofmazione
. . - E o R R T . . At m‘.,-r-»-:—;.u-mm-
del prodotti agricolil e 768tecnici ed allo sfruttamento a carattere

artigianale di risorse naturali.

N
'

QUESITO g)

Il fabbricato rurale identificato con la particella n. 47 nel foglio di mappa n.
32, da un'attenta ricarca. negli archivi dell'ufficio urbanistica, saen-risulia-nesena
licenza edilizia o istanzg. di. conglopo edilizio, come ceriificato-«dal-sagtore
urbanistica, documento che si allega alla presente. Inoltre, il sottoscritio C.1.U. non
avendo avuto la possibilitd di visionare ' immobile non & nelle possibilitd di stabilire

una data presunta di costruzione.,

QUESITO h)

L EE Y s L e I N
L'immebile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilita,
T AP

ST oty - wu-y-mewm
Criterio di stima usato
Le unitd immobiliare sono stati valutati vtilizzando i valori agriceli medi, per

regione agraria e fipo di coltura, riportati nel Decreto Assessoriale del 14.12.2009,
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dott. ing, Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini (SR) Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

pubblicato nella G.U.R.S. n. 61 del 31.12.2009. || parametro utilizato € la superficie
espressa in ehtari. Per cui, per la valutazione si & considerato un valore medio di

mercato pari a €/Ha, 4.500,00.

VALORE DELL'IMMOBILE
si ricava il seguente valore venale dell'immabile:
unita catastale censita al foglio 32, particella 7:

PREZZO BASE: EURO 31.907,20 suddivisi per le proprie quote di proprieta:

- ST prop. 1/2 (erede esecutatoddamstsi®®  euro 15.953,40
~ [ —— prop. 1/2 {coniuge isiaiemmeys euro 15.953,40

unita catastale censita al foglio 32, particella 83:

PREZZO BASE: EURO 8.190,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

- NGz, - Drop. 1/2 (erede esecuiaiGahainisie) eurc 4.095,00
- | prop. 1/2 {coniuge dinnimimmpmms euro 4.0%95,00

unitd catastale censita al foglio 32, particella 84:

PREZZO BASE: EURO 1.300,00 suddivisi per le proprie quote di proprieta:

-aniiaiamienes  Orop. 1/2 (erede esecutaio siaielie euro 650,00
- NN oD, 1/2 (Coniuge kkesikelminn) euro 650,00

unita catastale censita al foglio 32, particella 47:

PREZZO BASE: EURO 21.500,00 suddivisi per le proprie quote di proprietd:

eSS  orop. 1/2 (erede esecutato Naweseme®s  eyuro 10.750,00
- | NN ©op. 1/2 [coniuge Ngishelkeiaess euro 10.750,00
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dott. ing. Roberto Galata
Via Termini n. 6 - 96016 Lentini {SR) Relazione di Consulenza Tecnica d' Wficio

Unita catastale: foglio di mappa n. 2, particella n. 1565
QUESITO b)

» Comune: Augustaq;

s locualitd: Villagglio Agnone Fortezza;
« Via///5

« Piano: terra e primo;

s Interno: /{1

L' unitd catastale di che trattasi & una villa sita in localitd "Agnone
Fortezza”, zona di villeggiatura estiva, |I' edificio & ubicato pressoche nella parte
centfrale in un lotto di fereno che s estende per circa 500 mg di esclusiva
pertinenza del fabbricato; I' unitd catastale si sviluppa su due livelli, it piano terra &
destinato totalemente a porlico e si estende per una supeﬁiéié di 127,649, un
ripostiglio di 3,61 i, MENHS il piano primo destinato a civile abitazione si &sttnde
st una superficie totdle Ae%a pari a 102,36 mq. e sul lato principale dell*-gdificio
prospettano circa 34 mqg di balconi e verande.

L' unitd immobiliare si presenta rifinita in ogni sua parte, lg pareti sono
infonacate e finteggiate di mediocre manifatiura, il pavimento & in ceramica, gli
infissi interni sono in legno fipo iamburato, mentre quelli estemi sono in
monoblocco di lamierino e vetri, con avvolgibili esterni in PVC. L' abitazione risulta
in scarso stato di manutenzione, & suddivisa come segue: una cucina con annesso
ripostiglio, fre camere da letto, un salone ed un bagno. L' unitd strutturale &
realizzata con struttura cemento armato con solai in iatero-cemento, la facciata
dell'edificio & inferamente intonacata e finteggiata, e sono in sufficiente stato di
conservazione.

Il fobbrico’ro‘é ubicato in una zona di villeggialura estiva denominato
“Agnone Fortezza", gli edifici del villaggio sono di recentfe cosiruzione, fra gli anni
'70 e '80, questa zona rappresenta il tessuto urbano del Comune di Augusia che
costeggia il litorale Joinico, costituito generalmente da edifici di 1 + 2 elevazioni
fuori temq, l'area non & servita da mez di frasporto pubblici, sono presenii
solamente servizi ristorativi. La zona di villeggiatura in questione confine con al §.S.
114 (orientale sicula), strada che rappresenta una arteria di fondamentale

collegamento ira le Provincie di Catania e Siracusa.
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E' censito al N.C.E.U. della Provincia di Siracusa:

2 1565 - Af7 3 7 vani - Euro 759,19

[ dati riportati nel pignoramento corispondong con quelli risultanti dalla

documentazione ed dllo stato di faito.

UESITO c)
Al momento del sopralluoge limmobile risulfava nel possesso  degli

gsecutat], ciascuna per le proprie quote come di seguito riportato:

- Sinnddeleliseieem ropricid 200/300  (esecutata)
- RS proprietd 50/300 {erede di deweheiningh
- ERliaiGa proprietd 50/300 (erede di bhakinialia

QUESITO d)

L'immobile ricade in zona omogenea “E" softozona "ET:/2'; del vigente
P.R.G., che rappresenia le zone agricole preferenziali per la riceftivita turistica,
disciplinata dagli'articoli dagli art. 23, 24 e 34 delle Norme Tecniche di Aftuazione,
che si allega in copia.

La particelia n. 1565 ricade all' interno della fascia di rispetto costiero dei
mit. 150,00 disciplinata dall' art. 34 delle norme di attuazione. Riportate nel
cerfificato di destinazione urbanistica che s allega in originale. Inoltre, &
disciplinata anche dalla normativa vigente LR. 15/91 e della L. 431/85 (Legge

Galasso).

QUESITO e)
» Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugli immobili:
- fipo:lpoteca Givdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
- iscrittain data: 15.12.1989
- suistanza di: Banco di Roma e Banca di Interesse Nazionale 5.p.A.
- d numero particolare: Regisfro Parlicolare n. 2042, Registro Generale n. 20858,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicité immobiliare
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- tfipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

- iscritta in data: 02.07.1991

- sulistanza di: Avv. Adragna Corrado

- al numero particolare: Registro Farticolare n. 1317, Registro Generale n. 11222,

presso P'Agenzia del Terriforio di Siracusa - Servizio di Pubblicita immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscritta in data: 22.07.1%91

- suistanza di: Avv. Nazareno Chiappa

- al numero particolare: Registro Particolare n. 1474, Regisiro Generale n. 12382,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicité Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giuvdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscriftain data: 27.07.1991

- suistanza di: Corpaci - Fazzino

- al numero particolare: Registro Particolare n. 1526, Registro Generale n. 12760,

presso I"Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicila Immobiliare

- fipo: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

- iscrittain data: 13.12.1991

- suistanza di: Mirmina Gaetano

- al numero particolare: Registro Particolare n. 2411, Registro Generale n. 20094,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immobiliare

» Flenco delle frascrizioni di pignoramenti gravanti sul'immobile:
- iscrittain data: 21.02.1992

- suistanza di: Avv.fi Corpaci - Fazzino
-l numero particolare: Regisfro Particolare n. 3330, Registro Generale n. 3929

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa - Servizio di Pubblicita Immodbiliare

QUESITO f)
Gli strumenti urbanistici del Comune di Augusta prevedono nella zona "E",
in cui ricade Iimmobile oggetto del pignoramento, un elenco dettagliato delle

ufilizzazioni, come indicato nell'allegato art. 23

Pagina 97



£

STuD10 TECNICO D' INGEGNERIA

dott. ing. Roberto Galata
Via Termint n. 6 ~ 96016 Lentini (SR) Relozione di Consulenza Tecnica d' Uificio

destinazioni ammesse

v fabbricati e manufatti rurali per I' alleggio dei lavoratori del settore, per
la coltivazione, immagazinamento, commercializzazione, e trasforma-
zicne dei prodotti del suolo, nonché per il ricovero ed allevamento del
bestiame e per le lavoraziconi lattiero-casearie;

v impianti di macellazione e la lavorazione delle carni e dei sottoprodofti
della macelazione;

v case per la villeggiatura o per il fine settimana, purché contenute enfro
un indice di fabbricazione pari a 0,03 m3/m?2 e le alirezzature stradali per
il traffico motorizzato;

v insediamento di atirezzature ricettive turistiche anche di tipo misto

{residenziale e turistiche alberghiere o extra-alberghierea).

QUESITO g)

L' unitd immobiliare & stata realizata fra gl anni '75 + '80 in assenza di
concessione edificatoria. Successivamenie a tale abuso gli esecutali hanno
inolfrato istanza di condono edilizio al Comune di Augusta ai sensi delle L. n. 37/85
e L.R. n. 47/85, pratica di condono edilizio ancora oggi in corso di definizione a
causa di documenti mancanti, come cerfificato dal seffore urbanistica del

Comune di Augusia, attestazione che si allega in originale alla presente.

QUESITO h)

L'immobile pignorato & sprovvisto di dichiarazione di abitabilitd.

Criterio di stima_usato

L'immobile & stato valutato con il metodo per comparazione direffa, ciog
sono stati ricercati | valori ordinari di recente compra-vendita di alcuni immobili
simili con quello da valutare. || parametro ulilizzato & la superficie ufile netta
dell'unitd immebiliare. Per cui, da indagini di mercaio dei prezzi degli immobili con
carafteristiche similari alf'unitd immobiliare oggetto di valutazione, in condizioni
ordinari e nella stessa zona di riferimento, si & determinato un valore medioc di

mercata pari a €/mq. 950,00,
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VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla media dei valori ottenuti con il metodo ufilizzato si ricava il seguente valore

venale del'immobile:

unita catastale censita al foglio 2, particella 1545:

PREZZO BASE: EURO 138.937.50 suddivisi per le proprie quoie di proprietd:

- Gineinbeiiileilagg propriefa 200/300 {esecutata) euro 92.625,00
- TSN proprietd 50/300 {erede digdnimidiig) curo 23.156,00
- NG proprieta 50/300 {erede di uiasmblila) euro 23.156,00

Di seguito verd riporfata una tabella riepilogativa di fulte le unitd catastal

oggetto di pignoramento con i rispetti valori di mercafo, e suddivise per quote di

proprieta:
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