TRIBUNALE DI SIRACUSA
ESECUZIONT IMMOBILIARI

Esecuzione n. 1172023 - (5.5, dott.ssa CONCITA CULTRERA

DEBITORI:

..OMISSIS...
L OMISSIS...
LLOMISSIS...
LLOMISSIS...

CREDITORE:
FINO 1 SECURITISATION SRL ¢ per essa. quale mandataria, DOVALUE SPA

CREDITORE INTERVENUTO:
LUZZATTI POP NPLS 2021 S.R.L.S

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

IL C.T.U.

arch. Rosaria Allegra
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1)- GENERALITA®

In data 28/06/2024 "1l mo Giudice, dott.ssa Concita Cultrera. nominava esperto, per | espletamento
dell’mecarico di cui all’oggetto, la sottoseritta arch. Rosaria Allegra, iscritta al n® 672 dell'Albo
Professionale dell’Ordine degli Architetti Pianificatori Pacsageisti ¢ Conservatori della Provincia di
Siracusa; I"accettazione dell inearico avveniva con giuramento il giormo 10/07/2024,

I 'immahile, oggetto della presente relazione di stima, come riportato nell’atto di pignoramento del

procedimento n. 112023, risulta essere:

s Appartamento sito nel Comune i Siracusa, via Carlentini n. 44, poste al piano terra,
composta da fre vani pii servizi al catasto fabbricati al foglio 30 p.lla 209 sub 2. I tiito viene
pignarate con ogni accessione, pertinenza, addiziene: ttter incluso ¢ ndlo eseluso, di
proprieta. cosi come indicato nella certificazione notarile del 30401/2023 allegata al fascicolo
telematico, di:

LOMISSIS... T la quota

part ad 1/3 (quale debitore esecutato principale nonché erede del lideiussore ¢ datore di
ipoteca sig.ra .. OMISSIS.. L
LOMISSIS ST R e i h H

quota pari ad 2/9 (quale erede del fideiussore e datore di ipoteca sig.ra . OMISSIS..):
LOMISSISL, SRR TRE T = o per la

quota pari ad 2/9 (quale erede del fideiussore e datore diipoteca sigra . OMISSIS.. )
HOMISSIS..., et

quota pari ad 2/9 (quale erede del fidessore ¢ datore di ipoteca sig.ra ... OMISSIS,..).

In fase preliminare la sottoseritta C.T.L1. ha provveduto all’effettuazione delle *Visure catastali™ ¢
delle “Visure ipotecarie”. acquisendo le copie cartacee delle visure catastali storiche ("ALLEGATO
n. 17}, dell’estratto di mappa (C"ALLEGATO n. 27), delle planimetrie catastali ("ALLEGATO n.
3" e delle iscrizioni e trascrizioni immabiliari negli ultimi vent anni precedenti la data di trascrizione
del pignoramento (“"ALLEGATI n. 4-5-6-7-8-9-10").

Nelld stessa fase ha esaminato dettagliatamente fe caratteristiche dell’immobile sopraglencato con
particolare riferimento alla sua ubicazione, alla sua formazione interna, al suo stato di possesso e ad
ogoi altro requisito, ad esso relativo.

Per Iimmaobile in questione. |a sottoscritta C.T.U. ha predisposto um lotta funzionale, cosi costituito:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

1800205 V21 22067 T ad BHDc A ced haf

Frmato Ds: ALLEGRA ROSHERIA Emesso Da: ARUBAPEG SR A NG CA D Senalf,



ARCH, ROSARIA ALLEGRA

Vet Spagecn di Quarto, 5 - 96017 NOTOSRE) - Tel, 340330455 |
CoF. LLGRERIEHG4FR230 - P IVACLSIRE (D839

architemoimnaal legrasimmetdt com - maamn | egraapee. it

I \ILTGR

LOTTO FUNZIONALE n. |, comprendente |'immobile identificate con lasigla 1 A”, costituito da

4) Appartamento al piano terra, sito in Siracusa, via Carlentini n, 44, P.T., censito nel
N.C.E.U. di Siracusa al fg. 30 p.lla 209 sub 2, Cat. A/4, CL 3, Cons, 5.5 vani, Rendita €.
255,65.

Con istanza del 2171172024, all’ Archivio Notarile di Siracusa, & stata richiesta copia del scguente
arto:
atto di “vendita™ del 22/02/1990, vepertorio n® 10360 ("ALLEGATO n. 117}, rogante dott,
Annio De Luca Notaio in Siracusa. A favore di .OMISSHS, L
e .OMISSIS...,
ontro LLOMISSIS . i 2

Con istanza del 25/10/2024 (FALLEGATO n. 127), spedita tramite P.E.C. all"ufficio Urbanistica del
Comune di Siracusa, sono state richieste al Comune di Siracusa informazioni sulla regolarita edilizia
ed urbanistica riguardo 1'immobhile ed eventuali vineoli gravant su di esso; per I'immaobile, se siano
stati rilasciati dall’Ente “Concessioni e/o Licenze Edilizie”, *Certificati di Abitabilita e/o Agibilita”.
dan rilascio al €T, in tale caso, di copie di essi: nel caso o ¢ui il suddetto fabbricato fosse
costrizione abusiva o comprendente, in parte; opere abusive, se sianp state presentate per lo stesso
immohile richieste di rilascio Concessioni Edilizie in Sanatoria ¢ se le opere abusive risultano sanate
o sanabili; nel qual caso & stato richiesto il rilascio di copia della richiesta di Concessione Edilizia in
sanatoria, completa dei relativi allegati (o della C.E. in sanatoria, completa dei relativi allegati. se
risulta essere stata rilasciata), una gopia del Certificato di abitabilita e/o agibilita, eventualmente
rilasciato: & stato richiesto, inaltre,;che 'Ente certificasse gl eventali costi (oblazione ed oneri
concessori) per la sua sanahilitd; con la stessa lettera ¢ stato richiésto anche il rilascio di una
certificazione con |"elencazione delle pratiche edilizie eventualmente svolte.
E' stata allezata, alla lettera sopraccitata, copia dei seguenti documenti:

o | Tstanza di accesso atti;

& ricevuta telematica di pagamento effettuato in data 25/10/2024 percomplessivi € 50,00:

s dichiarazione assolvimento bollo,
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Con mail del 4/11/2024 (“ALLEGATO n. 137), I'Ufficio Teenico - Settore Urbanistica del Comune
di Siracusa trasmetteva la seguente documentazione:

- Progetto di ampliamento di un pianterreno esistente e soprastante costruzione del primo piano
approvato il 17/04/1963 (“ALLEGATO n. 147). relativo ad un immobile sito in Siracusa, via
Carlentini;

- Progetto di modifiche interne’ alle abitazioni di piano terra ¢ primo piano del 23/09/1989
("ALLEGATO n. 157);

- Certifieato di Collaudo del 27/09/1989 (“ALLEGATO n. 16").

Con'maildel 7/11/2024 (*ALLEGATO n, 177), I"'Ufficio Téenica - S¢ttore Urbanistica del Comune
di Siracusa trasmetteva la seguente documentazione:

- Autorizzazione di Abitabilitd del 1240/1989 (“ALLEGATO n. 187),

Nel carso dell’incarico & stato effetiuatt'n, | sopralluogo, come appresso specificato:

Sopralluogo n. 1: & stato effettuato presso ['immobile sito in Siracusa, via Carlentini n. 44, P.1.,

censito nel N.C.E.L, di Siracusa al fg. 30 p.1la 209 sub 2.
In seguite ad intercorsi colloqui telefonici con il Custode Giudiziario, avv. Sergio Spinoso, si
concordava di fissare il sopralluogo presso I'immobile succitato, previa disponibilita di parte
eseoutata, il giorno 23/10/2024 alle ore 9.30.
Con lettera A/R del 23/09/2024 (*ALLEGATO n. 197), erano stati informati delle operazioni peritali
di “Sopralluogo n. 17, per il giorno 23/10/2024. alle are 9.30, presse |'immobile sopraccitato. | sigg.
LOMISSIS.., o : o
esecutato principale nonché ergdé dél fideiussore ¢ datore di ipoteca sigora ...OMISSIS. €
. OMISSIS..., ) MZEAPNERS; dravas =iz
AISSIS....

Con PEC del 23/09/2024 (“ALLEGATO n. 207}, erano stati informati:

- la Societa FINO 1 SECURITISATION S.R.L., con sede in Milano, viale Brenta, 18/b.

domiciliata ¢/o lo studio legale dell’avv. Egidio Incorpora:

- D'avy. Sergio Spinoso, in qualita di Custode Giudiziario.

Risultarono presenti il sig. ,..OMISSIS.... n.g.d. debitore esecutato principale, la sig.ra .. OMISSIS, ..,

madre del debitore, ed il Custode Giudiziario.
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Furono controtlate ed annotate, per 'immaobile in oggetto. |"esposizione, la tipologia, la composizione
interna. le altezze interne utili, le caratteristiche strutturali, con particolare riferimento alle strutture
portanti verticali ed orizzontali, le fondazicni, le coperture, i tamponamenti, gli impianti elettrico.
idrico e termico e lo stato di manutenzione degli immobili; furono anche rilevate le dimensioni dei
locali.
E' stata restituita la rappresentazione planimetrica dei luoghi, quale rilevati nel corso delle operazioni
peritali (Tavv. 1-2).
E' stato eseguito un rilievo fotogralico dei prospetti esterni e di aleuni locali interni dell’immobile.

Durante il sopralluogo fu redatto il “Verbale di sopralluogo n. 1" (FALLEGATO n. 217).

Da una ricerca effettuata presso il Sistema Informativo della Regione Sicilia per la gestione degli
Attestiti di Prestazione Energetica degli Edifici, non risulta depositato Attestazione di Prestazione
Energetica per |'immobile. oggetto del pignoramento.
Pertanto, per esso la sottoseritta ha provveduto a redigere il sottoelencato APE:
- APE n® 20241227-0890] 7-1 7956 (“ALLEGATO n. 227) - N.C.E.U, del Comune di Siracusa
fe. 30 p.lla 209 sub 2

2)-OGGETTO DELL'INCARICO

L incarico conferito consiste nelle seguenti operazioni peritali:
a) Indieazione e individuazione beni;
b) Descrizione sintetica dei beni;
¢) Stato di possesso dei beni;
d} Vinecoli ed oneri giuridici;
e) Elenco pratiche edilizié, régolaritd urbanistica ¢/o sanatoria;
) Descrizione analitica dei singoli beni;
o) Dotazioni condominiali e pertinenze:
h} Attestazione di Prestazione Energetica;
i1 Valutazione complessiva dei beni:
j}  Valutazione quota indivisa;

I Divisione del bene.
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3) - SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Considerato Minserimento dell’immobile in un unico lotto funzionale, |"esplicazione dei quesiti ¢ stata

effettuata nel fascicolo che segueerelativo al lotto funzionale n. |, di cui fa parte il bene oggetto.di

stima.

Il “Lotto funzionale n. 17 comprende 'immobile identificato con la sigla "1 A", cestituito dalle
seguenti unitd immaohiliari:
a). Appartamento al piano terra. sito in Siracusa, via Carlentini n, 44, P.T., censito nel N.C.E. U,

di Siracusa al fz. 30 p.lla 209 sub 2, Cat. A4, Cl. 3, Cong.3,5 vani, Rendita €. 255,65,
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FASCICOLETTO n. |

LOTTO FUNZIONALE n. 1

Immobile *1A™: Appartamento al piano terra. sito in Siracusa, via Carlentini n. 44,
P.T.. censito nel N.C.E.U. di Siracusa al fg. 30 p.lla 209 sub 2, Cat. A/4, CL 3, Cons,

5.5 vani, Rendita €. 255.65.
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IMMOBILE “1A”

Quesito a) — Indicazione ed individuazione dei beni
Liimmobile in oggetts & un appartamento al piano terra di un condominio minimo (costituilo da

complessive 4 unita immobiliari). che si affaccia su via Carlentini. Risulta ubicato al n. 44 della

sudderta strada.

Immobile “1A™ — Coordinate GPS

Foto T — Immobile *1 A — Appartamento al piano terra in via Carlentini, veduta nord-ovest
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I fabbricato. di cui fa parte il bene pignorato. si presenta. tipologieamente. come edificio a blocco a
due elevazioni “isolato” su lotto, libero su tutti e quattro i lati, mentre "unitd immaobiliare & “ad
angolo™, prospettando a nord su area condominiale comune. lateralmente e posteriormente su area di

pertinenza a forma di L.

Fote 2 — Immaobile “1A™ — Appartamento al piano terra in via Carlentini, veduta nord-est

Dopo aver percorso un vialetto d'ingrésso, comurne ad altre unita abitative. si entea all’interno dello
stabile condominiale.

Da un ingresso comune, conannessovang scala condominiale, si accede all’appartamento al piane
terra dalla prima porta a sinistra; internamente, esso risulta essere costituito da un ingresso. una
cucina. tre camere da letto. uno studio (adibito anche questo a camera da letto) e due bagni, oltre un

cortile pavimentato pertinenziale, che, con la sua forma ad L, lo delimita a sud ¢ ad est,
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Foto 3 — Immobile “1A” — Appartamento al piano terra in via Carlentini. prospetto principale

[ “immabile & costituito da n-1 unitd catastale, cosi individuata nel NCELU del Comune di Siracusa:

- [, 30 p.lfa 209 sub 2, Cat. A4, CLL 3, Cons. 5.5 vani. Rendita €. 255,65 ("TALLEGATO n,
™).

Foto 4 — Immobile “1 A" — Appartamento al piano terra in via Carlentini, ingresso condominiale

10
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Foto 5 — Immobile *1A™ — Appartamento al piano terra in via Carlentini, ingresso condominiale
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Foto & — Immaobile “1A" - Cortile pertinenziale all’unita immaobiliare

Foto 7 — Immobile “1A™ = Cortile pertingnziale all’unitd immobiliare
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Foto 8 — Immaobile “1A™ — Cortile pertinenziale all"unita immohiliare

Foto 9 — Immabile "1A™ — Cortile pertinenziale all unita immaobiliare sul lato retrostante
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Quesito b) — Deserizione sintetica dei beni

L-immobile in oggetto risulta essere ubicato nel centro urbano di Siracusa; ricadente in quella
porzione di tessuto edificato a media densita, costituito prevalentemente da edifici a blocco pluripiano
isolati su lotti. L'area, ad esso interessata, fa parte della zona “B4b” — Tessuto edificato o media

densita del P.R.G, dello stesso Comune:
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L area risulia essere fornita di it i servizi pit importanti quali refi elettrica, idrica ¢ fognaria &
pubbliche: le sedi stradali sono ben definite e forniscono una ottima visione geometrica dell’area dj Z
ubicazione dell’ immabile. i
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE URBANISTICHE ED EDILIZIE E
=
articolo 23: Tessuto edificato a media densita di tipo b - Zona B4b <

Firmale i ALLEGRA ROSARIA Emesso Do ARUBAPEC 5.5

1. Descrizione ed obiettivi
Si fratta del tessuto denso edificato lungo tutto il margine occidentale ¢ quello nord orientale
di viale Scala Greca. a nord del previsto centro direzionale ¢ nella parte sud di Belvedere, Per
tale tessuto, costituito prevalentemente da edifici a bloceo pluripiano isolati su lotto, sono
previsti anche interventi di Ristrutturazione urbanistica: di parti urbane opportunamente
dimensionate, finalizzati al mighoramento della qualith 'urbana, sia dal punto di wvista
morfologico che funzionale. Tali interventi sono incentivati dalle particolari condizioni

previste per le supertici ¢ destinazioni d'uso ammesse,

14

2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ARCH ROSARIA ALLEGRA

Wivo Spinggiad Quarta. § - 56017 NOTO (S8 Tel I0FE0AE]
CF LAGRSETEHAIFISI0 < P IVA OISIRTTORNY

are bt rinasl |l eeraciemall eom - fosariaall eerabiepec 1

2. Modalita di atruazione
2.1. Autorizzazione. concessione edilizia.
22, La concessione edilizia per gli interventi di Nuova costruzione (Ne) nel lotti liberi non
compresi nei Comparti di intervento e per gli interventi di Demolizione con ricostruzione (Dr)
di Ristrutturazione edilizia di tipo B (Rie B) ¢ comungue per tutti gli interventi che comparting
nuova SLA complessiva. ¢ sopgetta agli obblighi di cui al punto 6.2 del presente articolo.
2.3, Gli interventi di Ristrutturazione urbanistica di cui al punto 4.2 del presente articolo sono
attuabili attraverso Piano Afluativo convenzionato di iniziativa pubblica o privata, esteso ad
una superficie idonea ad accoglicre le necessarie atlrezzature pubbliche, con le preserizioni di
cui al punto 6.3,

F-Destindzion ammesse fart: 1)
| a destinazione d*uso prevalente e quella Residenziale (RL).
Sono ammesse destinazioni d'uso di tipo Turistica e Ricetiva (TR) quali alberghi (6.1),
residence (6.2) ed ostelli (6.3); Commerciale e Direzionale (CD) quali: esercizi di vicinato
(5.2), locali per il pubbligo’ spettacolu (5.6), studi professionali ed uffici direzionall (3.7
pubblici esercizi ed altre destinaziont di cui al punto (5.8); attivita Produttive di tipo- B (PB)
di cui ai punti (4.1) e (4.2); Atrezzature Territoriali, anche private, di cul al punti (8.2) e (8.5)
Attrezzature di interesse generale. anche private, di cui ai punti (9.1).(9.2) ¢ (9.4),
Le destinazioni d’uso diverse da quella residenziale di cui al precedente comma, quando
superiori al 20% della SLA complessiva, sono ammesse Salo a condizione che siano rispetiate
lé prescrizioni relative ai parcheggi stabilite all’art. 96 delle presenti Norme, Fatte salve quelle
esistenti alla data di adozione del PRG, la realizzazione di medie strutture di vendita (CD 3.3)
& consentita solo per interventi di Ristrutturazione urbanistica da attuarsi mediante Piani
Attuativi di iniziativa pubblica o privata [inalizzati alla riqualificazione di consistenti parti
urbarne.

4. Categorie d'intervento
4.1, Gli interventi ammessi sono quelli di Manutenzione ordinaria (Mo). Manutenzione
straordinaria {Ms), Restauro e Risanamento conservativa (Rr), Ristrutturazione edilizia ditipo
B (Rie B, Demolizione con ricostruzione (D), Nuova costruzione (INe).
47 Sono ammessi interventi di  Ristrutturazione ¢ Urbanistica (Ru) finalizzati  alla
riqualificazione di parti urbane opportunamente dimensionate previe Piano Particolareggiato
secutivo di iniziativa pubblica o privata, secondo le preserizioni di cui al punto 6.3.

5, Parametr! wrbanistici ed edilizi

Indice di utilizzazione tondiaria (Lf): 0,76 mg/mg
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Altezza massima (H max): 16,80 m
fi. Disposizioni particolart

6.l Lledilizia esistente, se eceedente Mindice di zona, dovei mantenere la superficie lorda ed
il perimetro attuale e per essa saranno consentiti soltanto interventi di Mo e Ms e Rie di tipo
B. In caso di demolizione, la ricostruzione ¢ consentita sino alla SLA massima consenbita diagli
indici di zona ovverd Sino al 70% della superficie lorda esistente nei casi in cui questa risulid
eccedente rispetto agli indicl di zona: detta riduzione non si applica se 'intervento di
demolizione ¢ ricostruzione viene attuato dalle cooperative edilizie efo dalle imprese titolari
di finanziamenti pubblici che sceglieranno di allocare il proprio Programma costruttivo in aree
di proprieta. Le cooperative edilizie e le imprese/ titalad Ui finanziamenti pubblici, che
seeglieranno di allocare il proprio Programma costrttive in aree di proprieta site all’interno
della zona omogenea. fermo restando il rispetto degli altri parametri urbanistici previst,
possono beneficiare di un incremento del 20 % dell"indice di utilizzazione fondiaria. 6.2, Gli
interventi di cui al punto 2.2 sono obbligati alla monetizzazione per acquisizione di aree a
servizi nella misura di 9mgperogni 30 ma di SLA realizzata,

6.3. | Piani Particolareggiati-per ghi interventi di Ristrutturazione Urbanistica (Ru) finalizzati
alla rigualificazione di parti urbane edificate possono essere formati a condizione che siano
previsti insediamenti di forma urbana regolare. siano garantiti spazi pubblici in misura di mg
% per ogni 30 mq di SLA residenziale da edificare eccedente la superficie lorda esistente ¢ |a
dotazione parcheggi pertinenziali di cui art. 96 prioritariamente ricavati all'interno dell'area d|
intervento, Gl interventi oggetto di Piano Particolareggiale,  eonvenzionato  possono
beneticiare di un incremento di 0,15 mg/mq di utilizzazione fondiaria rispetto all’indice di

Z0na.

Quesito ¢) — Stato di possesso dei beni
Con [Matta di “vendita™ del 22/02/1990, repertorio n® 5035 (“ALLEGATO n. [17). rogante dott.
Amnio de Luca Notaio in Siracusa, i sigg. ..OMISSIS,...
— .ara . OMISSIS, ., TE.
prena praprieta dell ‘appartamento sito nella via Carlenting 1w 44, posto al piano terra, .. ) censito

al NCE UL di detto Comune al fo. 30, muppa 209 sub 27
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AlieR

Con'lattodi “compravendita™ del 28/05/1996. repertorio n® 5035, rogante doti. Pensavalle Emanuele

Notaio in Palazeolo Acreide, di cui dlla

- NOTA DI TRASCRIZIONL del 04/06/1996 (“ALLEGATO n. 57)
Registro Particolare: n. 7000
Registro Generale: n, 8582
Pubblico Ufficiale: PENSAVALLE EMANULLE. repertorio 5035 del 28/05/1996
Specie: Atto tra vivi

Dieserizione: Compravendita

la-sig.ra-.. OMISSIS....

LJOMISSIS, it ey G s el e e SO TN

Siracusa i’ :  la piena proprietd dell”appaniamento sito nella via
Carlentini n. 44, posto al piano terra, censito al N.C.E.UL di detto Comune al fg. 30, mappa 209 sub

b |

La sig.ra . OMISSIS..
Con |'atto di “accettazione d'eredita™ del 17/052024, repertorio n® 109194 (allegato al fascicolo

telematico). rogante dotl, Pensavalle Dimanuele Notaio in Siracusa, di cui alla

- ~NOTA DITRASCRIZIONE del 2941 1/2024 (“"ALLEGATOQ 0. 107)
Registra Particolare: n. 18215
Registro Generale: n. 23342
Pubblico Ufficiale: PENSAVALLE EMANUELE, repertario 109194 del 17/05/2024
Specie: Atto per causa di morte

Deserizione: Accettazione espressa di eredita

la sig.ra ..OMISSIS..,

accelta puramente e semplicemente. ['eredita defla sigva . (OMISSIS. 7.

Alla data del sopralluogo del 23/10/2024, "appartamento risulta abitato da:
- _OMISSIS..
- ..OMISSIS... 3 ) HSSIS. )
- ..OMISSIS.., ~ Gie aim T e e e ISSIS...):
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- LOMISSIS... T

lutti | soggenti sopra elencati fanno parte di un unico nucleo familiare.

Alla data dellu presente relazione, si fa-presente che in catasto:

- lasigra .. .OMISSIS.. woprietaria per la quota pari ad 1/1;

- non ¢ stata, ancora. presentata domanda di voliura.

Quesito d) — Vineoli ed oneri giuridici
Dalle ricerche effettuate presso il Servizio di Pubblicitd Immebiliare di Siracusa per immohile

("ALLEGATI n. 4-5-6-7-8-9-107), per I'immobile *1 A" & risultato quanto segue:

WVineoli ed oneri a carico dell’acquirente

Domande gudiziali: nessuna

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d’assegnazione casa coniugale: nessuna

Atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura: nessuno
Altri pesi o limitazioni d’uso! nessuno

Altre-trascrizioni:

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 04/06/1996 (*ALLEGATO n. §7)
Registro Particolare: n, 7000
Registro Generale: n, 8582
Pubblico Ufficiale: PENSAVALLE EMANUELE, repertorio 5035 del 28/05/1996
Specie; Atto tra vivi

Bescrizione: Compravendila

= NOTA DI TRASCRIZIONE del 29/11/2024 (*“ALLEGATO n. 10™)
Registro Particolare: n. 18215
Registro Generale; n, 23342
Pubbli¢a UiTiciale: PENSAVALLE EMANUELE, repertorio 109194 del 1. 7/05/2024
Specie: Alto per causa di morte

Descrizione: Accettazione espressa di eredita
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

121 22hAT T adaAca bl es

Firmulo Da; ALLEGRA RDSARIA Emessn Do ARUBAPED & F.A NG CA 3 Seripl 180d2a



ARCH, ROSARIA ALLEGRA

Wico Spisggia dn it 5 - 96017 NOTO (SR) - Tel 3403504501
€ LLGRERTEHEITII0- B VA 1524110399
architefoinmasllegimsripmall com - poserig allesryainee I

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura

- NOTA DIISCRIZIONE del 19/07/2006 (“ALLEGATO n. 77)

Registro Particolare: n. 6708

Registro Generale: n. |9933

Pubblico Ufficiale: Pubblico-ufficiale PENSAVALLE EMANUELL, repertorio 8277179486 del
17:07/2006

Specie! Ipoteca volontaria

Descrizione: Concessione a garanzia di mutuo fondiario

- CNOTA DIISCRIZIONE del 30/07/2013 ("ALLEGATO n. 87)
Registro Particolare: n. 1230
Registro Generale: n. | 1842
Pubhlice Ufficiale: Pubblico ufficiale GUARINO NICOLA. repertorio 9242/6841 del 29/07/2013
Specie: Ipoteca volontaria

Deserizione: Concessione a garanzia di mutuo fondiario

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 25/01/2023 (“"ALLEGATO n. 97)
Registro Particolare: n. 1344
Registro Generale: n, 1574
Pubblicé Utficiale: UFF, GIUD, TRIBUNALE DI SIRACUSA| tepertorio 4838 del 16/01/2023
Specie: Atto eseculivo o cautelare

Descrizione: Verbale di pignoramento immobili

Altre traserizioni pregiudizievoliz nessuna

Altre informazioni per acquirente

Spese fisse annue di gestione dell’ immobile e di manutenzione: spese di gestione variabili in hase ai
consumi di eventuali impianti tecnologicl; spese di gestione di illuminazione ¢ pulizia dell’ingresso
comune;

Spese condominiali ordinarie: €, 0,00 al mese.

Quesito ¢) — Elenco pratiche edilizie, regolarita urbanistica e/o sanatoria

Con istanza del 27/10/2024 (*ALLEGATO n. 127), spedita tramite P.E.C. all*ufficio Urbanistica del

Comune di Siracusa. sono state richieste al Comune di Siracusa informazioni sulla regolarita edilizia
19
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ed urbanistica riguardo 'immobile ed eventuali vineol; gravant siedi esso per ["immobile. se siano
stati rilasciati dall"Ente “Concessioni e/o Licenze Edilizie”, “Certificati di Abilabilita o/o Agibilita".
con rilascio al CT.UL, in tale caso, di copie di essi: nel caso in cui il suddetto fabbricato fosse
costruzione abusiva o comprendente, in parte, opere abusive, se siano state presentate per [0 stesso
immobile richieste di rilascio Concessioni Edilizie in Sanatorid e se le opere abusive risultang sapate
o sanabili; nel qual caso € stato Fichiestd il rilascio di copia della richiesta di Concessione Edilizia in
sanatoria, completa dei relativi allegati (o della C.E. in sanatoria. completa dei relativi allegati, se
risulta essere stata rilasciata), una copia del Certificato di abitabilits e/o agihilita, eventualmente
rilasciato; & stato richiesto, inoltre, che |'Ente certificasse gli eventuali costi (oblazione ed onerd
coneessori) per la sua sanabilith; con la stessa lettern & stato nichiesto anche il rilascio di una
certificazione con Ielencazione delle pratiche edilizie eventuglmente sviilie.

L stata allegata, alla lettera sopraceitata, copia dei seguenti documenti:

* Istanza di accesso atli:

* ricevuta telematica di pagamento effettuato in data 25/10/2024 per complessivi € 50,00:

« dichiarazione assolvimento bollo.

Con mail del 4/1 /2024 (“"ALLEGATO13™). I'Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica del Comune
di Siracusa trasmetteva la seguente documentazione:

- Progetto di ampliamento di un pianterreno esistente e soprastante costruzione del primo piano
approvato i1 17/04/1963 ("ALLEGATO n. 14™), relativo ad un immobile sito in Siracusa. via
Carlenting;

- Progetto di modifiche interne alle abitazioni di piano ters ¢ primo piano del 23/09/1989
("ALLEGATO n. 15");

- Certificato di Collaude del 27/09/1989 (“ALLEGATO n. 16",

Con mail del 7/11/2024 (“*ALLEGATO n. 17, I'Ulficio Teenico - Settore Urbanistica de| Comine
di Siracusa trasmetteva la segueite documentazione:

- Autorizzazione di Abitabilita del 12/10/1989 (“ALLEGATO n. 187,

Dal confronto tra i documenti consegnati alla C.T.U. (“ALLEGATI n. 14-15-16-18"), la visura
caastale CALLEGATO n. 17). la planimetria catastale (*ALLEGATO n. 3% ed i rilievi effettuati
dalla sottoscritia in sede di sopralluogo (Tavy. 1-2),

PREMESSO CHE:
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i data 17/09/1963, I'UTC approva il progetto di ampliamento di U pianterreno esistente ¢
soprastante costruzione del primo piano ("ALLEGATO n. 14"), per il fabbricato sito in via
Carlentini n. 44:

in cata 23/09/ 1989, viene approvato il progetto di modifiche interne alle abitazioni di piano
terra e primo piano (FALLEGATO n. 157);

in data 12/10/1989, (T rilaseia | Autorizzazione di Abitabilita (“"ALLEGATO n. 187);

POSTO CHE:

Il bene pignorate ¢ un'unita immobiliare facente parte di un condominio (costituite da altre
tre unitd);

dal sopralluogo effettuato in data 23/10/2024, & emersoehe Iunita immobiliare in opgetto
presenta delle difformitd rispetto al progetto del 230971989 (“ALLEGATO n. 157),

riguardanti modifiche interne (riconducibili a diversa destinazione d’uso dei locali);

si potrebbe evincere che;

1)

4)

urbanisticamente. |'unita strutturale (di cui fa parte il bene ptgnorato) potrebbe considerarsi
regoldare:

Punitd immobiliare in oggetta, eensita al N.C.E.LL al fg. 30 p.ila 209 sub 2 — P.T., poteehbe
essere conforme agli elaborati grafici del progetto del 23/09/1989 (“ALLEGATO n. 15", a
meno di variazioni non sostanziali (realizzazione di tramezzi interni, al fine di una diversa
distribuzione degli ambienti). in quanto non risultano modificati i valori del volume e della
superficie utile della stessa unita immaobiliare: tali diffsrmita potrebbero essere sanate con la
preseéntazione di una CILA in sanatoria. a1 sensi dell’art] 6-bis'¢omma 5 del DPR 380/01:
I"unitd immaobiliare ¢ pravvista di autorizzazione di abitabilith del 12/10/1989 ("ALLEGATO
n. I8"); pur tuttavia, essa andrebbe aggiornata, con la presentazione di una Segnalazione
Certilicata di Agibilita, per le moditiche interne riscontrate nel corso delle aperazioni peritali
di sopralluogo:

la planimetria, depositata all 7L TE (ALLEGATO n. 37), non corrisponde allo statodi fatto.

Pertanto, tutte le variazioni urbanistiche e catastali sopra riportate possono essere regolarizzate senza

prablemi. In sede di stima dell immobile, la sottoseritta C. 1.1 . terrd conto di quanto sopra riportato.

detraendo dal valore caleolato dell'immobile Uimporto relativo alle spese necessarie  alla

regalarizzazione urbanistica ¢ catastale del fabbricato.
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Quesito ) — Deserizione analitica dell immabile “1A™

Esposizione: il prospetto principale ¢ esposto a nord:

lipologia: trattasi di appartamento al piane terra di un condominio minimo (costituito da complessive
4 unitd immaobiliari). 1 fabbrigato, di cur fa parte il bene pignorato, si presenta, tipologicamente.come
edificio a bloceo a due elevazioni "isolaw” su lotto, libero su tutti e quattro © lati, mentre PP uniti
immobiliare ¢ “ad angolo™, prospettando a nord su area condominiale comune. lateralmente ¢

posteriormente su area di pertinenza a forma di L:

P=7aV]

J=

IZIARIE i

Foto 10 — Immobile *1A™ — Ingresso e studio Foto 11 = Immobile *1A™ — Camera (L)
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Foto 12— Immaobile *TAY = Corridoio

Foto 13 — Immobhile “1A” — Corridoio
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Composizione interna: 'unitd immaobiliare risulta essere costituita da un'ingresso. una cucina, tre

camere da letto. uno studio (adibito anche questo a camera da letto) ¢ due bagni. oltre un cortile
pavimentato pertinenziale, che, con la sua forma ad L. la delimita a sud e ad est.

Altezza interna utile: ¢ pari a ml 3.30:

Caratteristiche strutturali: strutturi in muratura portante, con blocchi di pietra arenaria:

Fondazioni: non sono visibiliysipud/presupporre. per analogia ad altre strutture similarl, chielesse
siano costituite da cordoli in c.a.;
Strutture portanti verticali: sono costituite da muratury portante:

Strutture portanti orizzontali: non sono visibiliy si pud presupporre, per analogia ad altre strutture

similari-che esse signg costituite da solai in latero-cemento;
Copertura: plina praticabile (a terrazza):

Scale interne: sono costituite da un corpo-scala. che conduce sino al lastrico solare;

Foto 14— lmmobile A" —Camera (L)
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Intonaci: sona del tipo civile, costituiti da un prime strato di rinzaffo, da un secondo stralo sestiato e
traversato con malia bastarda dosata con 150200 kg di cemento e 200 kg di calce grassa per ogni
metro cubo di sabhia;

Pavimenti: in ceramica;

Inlissi esterni: alluminio;

Foto 135 = Immobile “1A" — Cameta(l)
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Fota | 6— lmmaobile " | AY — Bagno

Impiante elettrico: sottotraccia, anorma:
Impianto idrico: impianto sotetraceias allaceiato alla rete idrica comunale;

[mpianto lermico!

| - Climatizzazione invernale: impianto a gas, con radiatori a parete:

2 - Climatizzazione estiva: implanto costituito da guattro pompe di calore, presenti nelle tre camere
daletiere nello studio;

3= Produzione acqua calda sanitaria: alimentata da caldaia a gas;

di Prestazione Energetica;
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Folo 17 = Immaobile *1A” — Umidith di risalita circoscritta al comridoio

Foto 18 — Immaobile "I A" — Presenza di muffa nel soffitto del bagno

Stalg di manutenzione: allo stato attuale Munitd immobiliare 81 wova in buone condizioni di
conservazione e manutenzione, Si riscontra, tuttavia, traccid di umidita di risalita circoscritta al

corridoio e mufta nel solfitto del bagno.
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Nella tabella appresso riportata si riporta il caleolo della superficie-cquivalente dell’ immobile; esso

viene effertuato secondo le indicazioni riportate nella pubblicazione di Virginio Panecaldo “Come si

valutano fabbricati e terreni edificatori”, edita da Buffetti Editore, tenendo conto che, nella stima del

valore di un immobile. considerando pari ad 1,00 (uno) il costo per metro quadrato di superficie utile

(SU7) di un locale, il costo di immétro quadeato di superficie non residenziale (SNR) puo, con“bugna

approssimazione, ritenersi parial 60% del costo di | mq di superficie utile, il costo di aleuni atcessori

come balconi. Lerrazzi, ece. pud, con buona approssimazione, ritenersi pari ad 1/3 del costo sempre

della superficie utile ed il costa del terreno di pertinenza pud ritenersi pari al 5% del costo di 1 mq di

superficie utile; si utilizzeranno, quindi, dei fattori di equivalenza, pari ad 1.00 per la SU, pari a (1,60

pee la SNR, pari a 1/3 per balconi e terrazzi, pari a 0,15 per gortili; per | quali coefficienti vanno

moltiplicate le superfici reali per calcolare la superficie equivalente di ciaseun locale.

IMMOBILE “1A” [ SUP. NETTA(mq) | COLFFE. | SUP. EQUIV.(mq) |
P.T. - Ingresso | 4.76 100 ' 4,76
T, - Cucing : 13,37 1,00 | 5,35
P.1. - Disimpegno 3,12 |00 3,12
P.T. - Studio 8,12 1,00 8.12
P.T.- Letto (L) 11,63 100 11.63
BT+ Corridoio 5,75 .00 5,75
P.T. - We 1370 100 370
P.T. - Letto (1.2) 14,16 : 100 14,16
P.T, - Disimpegno 2.35 1.00 235
PT. - We 4.7 1,00 471
P.T. - Letto (L) 11,31 1.00 1131
P.T.- Cortile 124,19 0.15 18,63
Superficie equivalente di caleolo = Sia= | 'Mq-iijE.ﬁl |

Juesito o) — Dotazioni condominiali e pertinenze
I

Came riportato nellatto di “vendita™ del 22/02/19%H), repeftorio-n® 10360 (“ALLEGATO n. 117),

rogante dott. Annio De Luca Notaio in Siracusa, /... ) £ compresa nella vendita:

- la proprietd esclusiva del terreno a forma di L di 124 my, che forma pertinenza del detio

appartamento, confinante a nord in parte con ared condominiale e in parte con
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Lappartamento di cui é pertinenza, a sud con proprieta ) GOMISSIS... o aventi causa e ad est
con proprieta ex . OMISSIS... ¢ ad ovest in parte con | appariamento di cui e pertinenza ed
In parte con terveno di proprieta . OMISSIS. .. Sono compwvest, altresi, nella venditag:

- la quarta parte indivisa della striscia di terreno della superficie di metri 153 mq destinata af
franstto per ['accessotall!imimobile in oggetio e confinamte a novd in parie con pgraprieta
- OMISSIS..... In parte conta vie Carlenting ed in parte can proprieta ... OMISSIS, . a sud in
parte con propriefa . OMISSIS... in parte con la faceiata dell edificio di cui fa parte il
Suddetto immahile € in parte con il suddetto dappartamento, ad est con propricia ex
OMISSIS... e ad ovest con proprieta .. OMISSIS, .

T honché la guarta parte indivisa della tervazza di coperiira dell ‘edificio, riportata in catasto

al fiz. 30 ptla 209 sub 5

Quesito h) — Attestazione di Prestazione Energetica

Llimmobile ¢ sprovvisto di Atestazione di Prestazione Energelica; pertanto, la sottosérifla ha
provveduto a redigerla, inviando telematicamente al SIAPE I'APE n° 20241227-08901 7=1 7956
("ALLEGATO n. 22",

Quesito i) — Valutazione dell'immaobile “14™
La’ valutazione dell"immobile verra eseouita utilizzando due differei] metodologie di stima; dai
valori ricavati nei due calcoli. che indicheremo con Via: e Viaz. §i ricaveri fa stima Viaa dellunita
immobiliare | A”, come media dei dug importi caleolati, stima valida nel caso in cui I'immobile non
necessitasse di aleuna spesa supplementare per 'ottenimento di certificazion varie.
La valutazione estimativa del fabbricato “1A”, V). si ottiene per differenza tra il valore cconomico
Viaa ¢ limporto delle detfazioni Dya. consistenti, nel nostro caso. nelle spese tecniche dccorrenti
per:

- la presentazione della CILA in sanatoria. Dy acra

- la Segnalazione Certificata di Agibilita, Dy sea

- Paggiornamento della planimetria catastale, Do

la voltura catastale, 1)y
I'metodi di valutazione utilizzati sono due: quello di ~Stima per confronto™ e quello di “Stima analitiea

per capitalizzazione dei redditi neui™,
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Metodo di confronto

[ dati di conlronto sono stati forniti da agenzie immaobiliari operanti nel territorio di Siracusi.
La costruzione di confronto. ai fini della stima dell’immobile 1 A", risulta essere un appartamento a

primo terra fucente parte di un condominio sito nella stessa zona di via Carlentini dell’immobile =A™,

costituito da un ingresso di m? 493, un salone di m* 30,82, una cucina di m’ 19.73, un bagno-di m*

6.04. tre camere da letto rispettivamente dim® 13,71, m" 1535 ¢ m® 11,96, un doppio servizio di'm®
5 74 oltre un cortile m® 82,54, L unitd immaobiliare si presenta in buono stato di conservazione e
manuterizione, trovandosi, pertanto, in condizioni similari a quelle dell"immobile oggetto di stima. 11
prezeo pagato per la vendita & stato di €. | 61.000,00.

Andiamo a calcolare la superficie equivalente del fabbricato-digonfronto data dalla somma della
superficie utle di tutti i locali. a cul bisogna sommare la superficie del eortile, caleolata al 15%. 1.a
superficic  equivalente  dell'immobile  di riferimento ¢ data  dalla  superlicie  di m’
(4.93430,82+19,73+6,04=13.71-15.35+] 1.96+5. 74 H(B2.54*0,15)), pari a 12640 m~ il rapporto
160.000.00/126.40. pari a 1.265,82 €/m7, ¢i da il valore unitario di stima, Pig. dell’immohbile di

riferimento. che coincide con-il ¥aloreumitario di stima, Pa, del nostra immobile “TA™;
P = Pia= 126582 €m’

Id avendo ealeolato nell esplicazione del quesito ) la superficie equivalente dell’immobile *1A", 4
questo punto possiamo individuare il valore economico, Via1. dell’immobile “1A" come prodotto

del prezzo unitario Pa per la superficie cquivalente S14; ciog

Vi =Pax Sia=€(1.265.82x 103.61)=€ 131.151,6]

Metodo di stima analitica percentuale per capitalizzazione dei redditi netti

Le operazioni di stima sone le seguenti:

- esame dei [attari intrinseci ed estrinseci dell immaobile:

- determinazione del reddito lordo medio annuo (R) reale o presunto, ma che sia ordinario della
zona, realizzabile dall” immaobile:

- determinazione delle spese medie annue (S).

= geelta del tasso di capitalizzazione (r):

- riduzione per vetustd dell'immobile (H)

- capitalizzazione del reddito netto medio annuo (Viac)
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[a capitalizzazione Viac del reddito netto medio annuo del nostro immabile sard dato da
Viao = ((R-511)
Considerando:

o il reddito lordo medio annuo R costituito dal fitto lordo medio annuo attribuibile. pari ad €,
6,000, 00;

o l¢ spese medie annue lacenti carico al proprietario non attribuibili alla manutenzione ordinaria
parial 3% di R:

o1& perdite per sfitti ed insolvibilita pari all'incirea al 4% di'R:

* la quota annua di ammortamento pari all“incirca del 4% di R:

o l¢ imposizioni fiscali annue pari all'incirca all’10% di R;

e il tasso di capitalizzazione (r) paria 0,032

» la quota di svalutazione I dell’immohile per vetusta pari a eirca 1"10% del valore di stima;

51 avrd,

a fronte di un reddito lordo medio annuo

R =€, 6.000.00

una spesa media annua pari all’incirea al 23% di R, cioe
S = 23% di £, 6.000.00=¢€. 1.380,00

e considerando un valore del tasso di capitalizzazione di r = 0,032, avremo il valore della

capitalizzazione Ve del reddito-netto-medio annuo, pati a
Voac = (R-S)r = (6.000.00=1 38000y 0032 = €. 144.375.00
La riduzione per vetustd & pari

H = 10% di Viac= 10% di €. 144.375.00 =€. 14.437.50
Avremo il valore

Viaz=Viac—H=€(144.375,00 - 14.437,50) =¢. 129.937.50
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Stima-dell"immobile ©1A™

A questo punto ¢i caleoliamo il valore di stima Viaa dell’unita immobiliare, come media tra i valori
ricavati nei due metodi utilizeati (metodo a confronte ¢ metodo di stima analitica percentuale per
capitalizzazione dei redditi netti - Viare Viao. valida nel caso in cui |"immobile non necessitasse-di

aleuna spesa supplementare per Mottenimernto di certilicazioni varie; cioé
Vias=(Viaa + Viaa)2=€ (13115161 + 129.937.50)/2 = €, 130.544.56

Calcolato, quindi, il valore Viaa dell'immobile, la stima effettiva del fabbricato “1A™ V4, si ottiene
pec-ditferenza tra il valore cconomico Viaa e Nimporto delle detrazioni- 13 4. consistenti. nel nostro

caso. nelle spese teeniche occorrenti per:

la presentazione della CI1LA in sanatoria. [Djaciia;
- la Segnalazione Certificata di Agibilitd, Dyasca:

- "aggiornamento della planimetria catastale, Dy

la voliura cataslale, Diaviol.

Via= Viaa-Dia

Viaa=¢€. 130.544.56

Dia=Diaina+ Digsca = Dyare+ Do
Byalcna=€. 2.500,00

Dix-soa=4.1.000,00

Dypme=€. 100000

Dy aevenr = €. 250,00

Dia= Diaontn + Diassea H Batie Dy

4.750.00

€ (2.500,00 + 1.000,00 + 1.000,00 — 250,00y = €.

Via=Viaag - Dya =€ (130.544,56 —4.750,00) = £. 125.794,56

Stima dell’immobhile * LA™

Via= €. 125.794.56
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vesito [) — Valutazione quota indivisa

La sigora L OMISSIS..., . SO TP N R ¥ ne
consegue che ["immabile, cosi come indicato nella certificazione notarile del 30/01/2023, allegata al
fascicolo telematico, € di proprieta di:
- LLOMISSIS, : .
pari ad 143 {

+OMISSIS,.., na

OMISSIS. ., - i sy

OMISSIS..., =

Pertanto, avremo

Viageg = 1B3diVia=33%di€ 1257956 =¢€, 4]1.931.52
Viasar =2/9di Via=22 %di 6 125:794,56 = €. 27.954,35
Viasan =2/9di Via=22%dVE/I25:7994/56 = €. 27.954.35
Viasmv =29di Via=22%di €. 125.794,56 =€, 27.954,335

Stima quota ...OMISSIS..,

Viasg = €. 41.931.52

Stima quota OMISSIS...

ViasalL = €. 2795435

Frmato Da: ALLEGRA ROSARIA Emesse Do ARUBAPEC 5P A NGCA 3 Soatl) 100076517 112067 Tad BEDcd conShel
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Stima quota ... OMISSIS..

Viasan = €. 27.954 35

Stima quots OMISSES...

Viasyy. = €. 27.954,35

Quesito k) — Divisione del bene

Il bene in oggetto non appare comodamente divisibile,

36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

to Da: ALLEGRA ROSANIN Ermssan Det ARUBAPEC 3P4 NG CAN T Searial, 10002012 1220E7T a1 BB0ct buabbol

Firmal

=



ARCH HOSARIA ALLEGRA

Vico Spagme di Quurie, 5 « 96017 NOFTOWER) - Tel, 34155304561
CF, LLGRSR7ZEHAIFM A0 - PIVA L3350 0899

B .'_|_‘||;'|'_[|,.||7|ni___1_|||_'|_l; el com - mosarii ofl serairpee. i

CONCLUSIONI

Alla luee di quanto sopra esposto, la sottoseritta CTU conelude che:

1. Pimmohile, oggetto di pignoramento, corrisponde alla proprieta di un appartamento al
piano terra. sito in Siracusagvia Carlentini n. 44, P.T., censito nel N.C.E.L, di Siragusa-al
fz. 30 p.lla 209 sub 2, Cat. Af4, CL 3, Cons. 3,5 vani, Rendita €, 255,65 ("ALLEGATO
n. 17} di proprieta, cosi come indicato nella certificazione notarile del 30/01/2023 allegata
al fascicolo telematico, di:

m L OMISSIS...

m OMISSIS..

PRSI S o g - T T S B T TP TR PR

m L OMISSIS..., , : -

LOMISSIS.LT
m L OMISSIS...

T !

LLOMISSIS.

2. alla dawa del sopralluogoe del 23/10/2024, I"appartaments risulta abitato da:

- LOMISSIS....

- LOMISSIS., L IMISSIS...):

- LLOMISSIS... " auMISSIS..):

- LOMISSIS. . _OMISSIS.. )

- LOMISSISL ) | LD L OMISSIS.L).

Tutti i soggetti sopra-elencat! finno parte di un unico nucleo familiare:

3. urbanisticamente, I'unita strutturale (di cui fa parte il bene pignorato) potrebbe
considerarsi regolare;
I'unitd immobiliare in oggetto, censita al NLC.E.U. al fg. 30 p.Ha 209 sub 2 - P, T., potrebbe
essere conforme agli elaborati grafici del progettodel 23/09/1989 ("ALLEGATO n. 157).
a meno di variazioni non sostanziali (realizzazione di ramezzi- internt, al fine di una
diversa distribuzione degli ambienti), in quanto non risultano modificati i valori del

volume e della superficie utile della stessa unitd immobiliare; tali difformita potrebbero
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6.

essere sanate con la presentazione di una CILA insanatotia, ai sensi dell’art. 6-bis comma

5 del DPR 3RO

I'unitd immobiliare & provvista di aworizeazione di abitabilita del 12/10/1989

(“ALLEGATO n. 187 pur tuttavia, essa andrebbe aggiornata, con la presentazione di

una Segnalaziong Certificata di Agibilita, per le modifiche interne riscontrate nglgorso

delle operazioni peritali-di sapralluogo,

la planimetria, depositata all’ UTE (“ALLEGATO n. 3"}, non corrisponde allo stato di

fatto;

allo stato attuale |"unith immobiliare si trova in buone condizioni di conservazione e

manutenzione, Si riscontra, tuttavia, traccia di umiditadi risalita circoscritta al corridoio

e muffa nel solTitlo del bagno;

come riportato nell atto di “vendita™ del 22/02/1990, repertorio n® 10360 (“"ALLEGATO

n. 117, rogante dott. Annio De Luca Notaio in Siracusa., (.} E' compresa nella vendita:

= la proprieta esclusiva del terveno a forma di 1, di 124 mg, che forma pertinenza

del detto appartamenio, confinante a nord in parte con area condominidale ‘e in
parie con {'appartomento-di cui ¢ pertinenza, a sud con proprieta .. OMISSIS.. »
aventi causa ¢ ad est con proprieta ex . OMISSIS... e ad ovest in parte con
Uappartamento  df cui & pertinenza ed in parte con terveno di proprieta
OMISSIS, . Sono compresi, altresi, nella vendita:

- la quarta parte indivisa della striscia di terréno della superficie di metri 133 my
destinaia al ansito per 'accesso all immobile i aggetto ¢ confinante & nord in
parte con proprieta .. OMISSIS..., in parte con la via Carlentini ed in parte con
proprieice ... OMISSIS.... a sud in parte con proprieta ... OMISSIS... in parte con la
faceiata dell 'edificio di cui fa parte il suddetto immobile e in pavte con i swddetio
appartamento, ad est con proprieta ex . OMISSIS.. e ad ovest con praprieid
L OMISSISAL,

- nonché la quarta parte indivisa della tervazza di copertura dell ‘edificio, riportaia
i cataste al fo 30 plla 209 sub 57

in bhase alle indagini effetiuate ¢d al conseguente guadro mercantile di valutazione
allestito, e fatte tutte le dovute considerazioni e correzioni; 1l pit probabile valore medio
di mercato del bene pignorato. al netto di tutti gli-oneri gravant sul bene, si stima pari ad
€. 125.794,56 ¢, in riferimento alla guota indivisa, la quota di 1/3 del detto immobile si
stima pari ad €. 41,931,532 mentre la quota di 2/9 del detto immobile si stima pari ad €.
27.954,35.
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Siallega alla presente la seguenie documentazione:

ALLEGATI al Fascicoletto 1 - Immobile “TA™

ALLEGATO |:

ALLEGATO 2:
ALLEGATO 3:

ALLEGATO 4:

ALLEG

-
e=3

ATO 5

ALLEGATO 6

ALLEGATO 7:

ALTEGATO 8:

ALLEGATO 9:

Visura catastale storica - N.C.E.L. del Comune di Siracusa fg. 30 p.lla 209
sub 2

Fstratto di mappa - N.C.E.U. del Comune di Siracusa [, 30 p.lla 209,
Planimetria catastale - N.C.E.U, del Comune di Siracusa fz. 30 p.lla 209 sub
2

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile n, T3873 del 26/12/2024 - Flenco'sintetico delle formalita (NCEU
del Comune di Siracusa — Foglio 30p.0a 209 sub 2

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile n. T3873 del 26/12/2024 - Nota di trascrizione del 04/06/1996,
Registro Particolare n. 7000, Registro Generale n. 8582:

Servizia di Pubblicita Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile no T259305 del 20/12/2024 - Elenco sintetico delle farmalita
(NCIU del Comune di Siracusa — Foglio 30 p.lla 209 sub 2):

Servizio di Pubblicita Immaobiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile n. T259305 del 20/12/2024 - Nota di iscrizione del 19/07/2006,
Registro Particolare n. 6708, RegistroGeperdle n. 19933,

Servizio di Pubblicita Immobiliare di- Siracusa = Ispezione telematica per
immohile n. T259305 del 20/12/2024 - Nota di iserizione del 30/07/2013,
Registro Particolare n. 1230, Registro Generale n. | 1842:

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa - [spezione telematica per
immebile n. T259305 del 20/12/2024 - Nota di trascrizione del 25/012023.

Registro Particolaren. 1344, Registro Generale n. |574;

ALLEGATO 10: Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Siracusa - lspezione telematica per

ALLEGATO 11

immobile n, T239305 del 20/12/2024 - Nota di traserizione del 29/11/2024,

Rewvistro Particolare n, 18215, Registro Generale n, 23342,

¢ Atto di “vendita™ del 22/02/1990. repertorio n” 10360, rogante dott. Annio

De Luca Notaio in Sicacuss;

ALLEGATO 12: Istanza di accesso atti, con PEC del 25/10/2024, all’ufficio Urbanistica del

Comune di Siracusa;
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ALLEGATO 13: Mail U.T.C. di Siracusa del 4/11/2024 per trasmissione documenti;

ALLEGATO 14: Progetto di ampliamento di un pianterreno esistente e soprastante

costruzione del primo piano approvato il 17/04/1963, relativo ad un
immobile sito in Siracusa, via Carlentini;

ALLEGATO 15: Progettodi modifiche interne alle abitazioni di piano terra e primo pidno del
23/09/1989;

ALLEGATO 16: Certificato di Collaudo del 27/09/1989,

ALLEGATO [7: Mail U.T.C. di Siracusa del 7/11/2024 per trasmissione autorizzazione di

abitabilita:
ALLEGATO 18; Autorizzazione di Abitabilita del IE.-'Iﬂ.fl'JHQ:
ALLEGATO 19 Lettera A/R del 23/09/2024 ai §igg. . JOMISSIS... ¢ OMISSIS..., per

comunicazione operazioni peritali di “Sopralluogo n® 1" per il giorno
23/10/2024, alle ore 9.30;
ALLEGATO 20: PEC del 23/09/2024 alla Societa la Societa FINO | SECURITISATION

SR ed al Custede Giudiziario, avv. Sergio Spinoso. per comunicazione
aperazioni peritali di “Sopralluogo n® 17 per il giorno 23/10/2024 alle ore
9.30);

ALLEGATO 21: Verbale di sopralluogo n, 1.

ALLEGATO 22: Attestazione di Prestazione Encrgetica relativa all’immobile censito al
NCEU di Siracusa fg, 30 p.lla 209 sub 2

Documentazione [otografica intercalata nella “Relazione di consulenza tecnica™.

, 11 28/12/2024

|

arch, Rosaria Allegra
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