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PREMESSA

Il sottoscritto ing. Ciro VECCHIO, nato a Lentini (SR) il 18/02/1985 con studio tecnico in Lentini (SR)
via G. Giudice n. 9, iscritto al n. 2097 sez. A dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Siracusa ed
all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Siracusa, & stato nominato consulente tecnico dall’ill.mo
G.E. Dott.ssa C. Salamone per I’Esecuzione immobiliare n. 302/2018 del Registro Generale.

In tale circostanza gli veniva conferito il seguente mandato:
CONTROLLI, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ipotecaria e

catastale di cui all’art. 567 co. Il c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione

del pignoramento, oppure relazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari);

COMUNICHI alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite a mezzo raccomandata
con awiso di ricevimento |'inizio delle operazioni peritali, allegando alla relazione prova
dell'avvenuta comunicazione;

PROVVEDA ['esperto:

I. all'identificazione dei beni oggetto del pighoramento, comprensiva dei confini e dei dati
catastali;

I1. all'accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le

risultanze catastali; in caso di difformita, all'individuazione di modalita e costi per
I'eliminaziS¥®® 35 medesima; in caso di mancanza di idonea planimetria del bene, alla

predisposizione di bozza per la redazione;

I11.alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti di vendita, identificando i nuovi confini e
relgronando, ove :ece:gra sulla necessita di frazionamento e sui relativi costi e avuto
riguardo, in particolare, alla disciplina delle aree di parcheggio di cui alla L. 122/1989 e alla
L. 1150/1942;

REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti individuati, includendo
in ciascuna sezione:

[. l'esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero
interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze ed accessori, degli eventuali millesimi
di parti comuni, nonché delle coordinate G.P.S. dei beni medesimi;

[I. una descrizione complessiva e sintetica dei beni;
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I11. Vindividuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati da terzi

e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
locazione, affitto o comodato, verifichi la data della registrazione, la scadenza del contratto,
la data di scadenza per I'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato del
procedimento eventualmente in corso per il rilascio;

IV.l'indicazione dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servitl pubbliche);

V. I'indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che

saranno cancellati (trascrizione di pignoramenti e iscrizioni ipotecarie) o che comungque

risulteranno non opponibili all’acquirente, in particolare:

quanto ai vincoli che resteranno a carico dell’'acquirente:

Domande giudiziali (precisando se la causa é ancora in corso e in che stato) e altre
trascrizioni;

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
Altri pesi e limitazioni d’uso (es..oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione, etc.), anche derivanti da regolamenti condominiali;

guanto ai vinceli ed oneri giuridici che saranno cancellati mediante decreto di
trasferimento ex art. 586 c.p.c.:

Iscrizioni di ipateche;
Trascrizioni di pignoramenti; T

Altre informazioni per I'acquirente concernenti;

L'esattezza di censi, livelli o usi giuridici gravanti sui bgni pignoratie I'eventuale
avvenuta affrancazione da tali pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritto
sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;

Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es. spese
condominiale ordinarie);

Eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute;

Eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia;

Pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
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Vli.la verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza della

dichiarazione di agibilita o abitabilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

VII. in caso di irregolarita urbanistica o edilizia, il controllo delle possibilita di sanatoria ai
sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e
gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze

di condono, con indicazione del soggetto istante e della normativa in forza della quale
I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,
comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dell’art. 46, comma V del decreto
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, con la specificazione del costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta determinazione,
I'indicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o sanzionatorie;

VIII. lindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o di
prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad acquisire
attestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 6 co. | e 3 co. |l lettera

a) del d. Igs. 192/2005, salvo il caso di opere interamente abusive e non sanabili e con
esclusione altresi delle le seguenti categorie di edifici nei termini di cui all'art. 3 co. lll e
seguenti del d.lgs. 192/ 2005: a) gli edifici ricadenti nell'ambito della disciplina della parte
seconda e dell'articolo 136, comma 1, lettere b) e c) del d. Igs. 42/2004, fatto salvo quanto
disposto al comma 3-bis; b) gli edifici industriali e artigianali quando gli ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo
produttivo non altrimenti utilizzabili; c) edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di
climatizzazione; d) i fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri
quadrati; e) gli edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla
base della destinazione d'uso di cui all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui
utilizzo standard non prevede l'installazione e ['impiego di sistemi tecnici di climatizzazione,
quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto dal comma 3-ter; f) gli edifici
adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attivita religiose;
[X.la valutazione dei beni, indicando distintamente:

il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella commerciale;
i criteri di stima utilizzati;

le fonti di informazioni utilizzate per la stima;

il valore per metro quadrato e il valore complessivo,
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I'analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, noncheé per le eventuali spese condominiali insolute

il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzioni;

nel caso di immobile totalmente abusivo, I'individuazione del valore dell’area di
sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del
bene dalla data della stima alla data indicata nell’ordine di demolizione, per un
periodo di dieci anni;

X. nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fatto che peril bene risulti

comodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa,
degli elementi che potrebbero essere separati in favore della procedura
e dei relativi costi; indicazione del valore della sola quota;

Xl.nel caso di pighoramento della nuda proprieta o dell’usufruito o del
diritto di superficie, l'indicazione del termine finale dell’usufrutto o del
diritto superficie o le generalita dell’'usufrutto e l'indicazione del valore

stimato del solo diritto pignorato;
ALLEGHI I'esperto a ciascuna relazione di stima:

- verbale di sopralluogo;
almeno quattro fotografie a colori dell’esterno del bene e almeno quattro
dell'interno;
planimetria del bene;
visure catastali relative al bene;
copia della concessione o licenza edilizia e atti in sanatoria;
copia dei certificati di agibilita o abitabilita;
copia dell'attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica;
copia dell'atto di provenienza del bene;
copia dell'eventuale contratto di lacazione o affitto;
visure catastali storiche;
DEPOSITI la perizia con modalita telematica ai sensi dell’art.16bis del d.l. 179/2012 almeno

trenta giorni prima dell’'udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. per i provvedimenti di
autorizzazione alla vendita; provveda |'esperto a depositare una doppia versione della

relazione, omettendo nella seconda -mediante I'inserimento della dicitura omissis - le
generalita del debitore e dei soggetti terzi eventualmente menzionati, quali, a titolo
esemplificativo, proprietari di immabili canfinanti, conduttori e terzi titolari di diritti sui beni
pignorati; provveda l'esperto ad effettuare I'invio della busta telematica specificando il
valare di stima, al fine di garantire la corretta implementazione del fascicolo telematico; invii
in file separato, opportunamente denominato, l'istanza di liguidazione di spese e compensi;
prima della vendita il G.E. provvede a liquidare il compenso nei limiti previsti dall’art. 161
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disp. att. c.p.c.; dopo la vendita |'esperto, notiziato anche informalmente dal professionista
delegato, provvede a depositare eventuale nota spese integrativa (nel caso in cui il prezzo
di aggiudicazione sia superiore alla meta del valore di

INVII, contestualmente al deposito della perizia e almeno trenta giorni prima dell'udienza, copia

della medesima ai creditori procedenti, ai creditori intervenuti e al debitore (a mezzo posta
elettronica certificata ovvero, guando ci® non & possibile, a mezzo telefax o a mezzo
raccomandata con avviso di ricevimento) invitandoli a fargli pervenire, entro quindici giorni
prima dell'udienza, eventuali note; in quest'ultimo caso, |I'esperto comparira all'udienza per
rendere i necessari chiarimenti; alleghi in ogni caso all'originale della perizia un'attestazione
di aver proceduto a tali invii;

RIFERISCA tempestivamente per iscritto al Giudice dell'esecuzione in caso di difficolta di
accesso, dando prova di aver inviato comunicazione al debitore e, nel caso di esito negativo
o di irreperibilita, allegando altresi un certificato attestante la residenza di quest’ultimo;

RIFERISCA inoltre tempestivamente per iscritto al Giudice dell'esecuzione in ogni caso di
difficolta - da motivarsi specificamente - di portare a termine le operazioni nel termine
assegnato; in caso di ritardo o diniego nel rilascio di documenti da parte della pubblica

amministrazione, alleghi provadi aver presentato la relativa richiesta e I'eventuale riscontro.
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SVOLGIMENTO DELL’INCARICO

Dopo aver prestato giuramento in data 15/05/2019, il sottoscritto si attivava al fine di acquisire

presso i vari Uffici ed Enti preposti tutta la documentazione ritenuta utile e necessaria per

IJ

espletamento dell’incarico. Successivamente veniva data comunicazione alle parti che si sarebbe

proceduto con il sopralluogo per le operazioni di rito. Acquisite tutte le informazioni del caso, si

procedeva al ritiro della copia del titolo di provenienza presso |'archivio notarile distrettuale di

Siracusa e della copia del progetto urbanistico presso |'ufficio tecnico del Comune di Lentini per

redigere la presente relazione.

1. CONTROLLO DELLA DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA E CATASTALE

Nel fascicolo telematico visionato & presente la seguente documentazione:

1.

Contratto di mutuo fondiario, redatto dal notaio dott. Riccardo Dagnino, in data
30/01/2007, registrato a Lentini il 30/01/2007 al n.182;
Atto di precetto redatto dall’ Avv. Grazia Gugliotta e notificato alle parti in data

23/04/2018;
Atto di pignoramento immobiliare redatto dall’ Avv. Grazia Gugliotta e depositato
presso il Tribunale Civile di Siracusa in data 17/05/2018 e notificato al sig. S5®

GraWew od @SS PP ER2E% mediante deposito di copia presso la Casa
Comunale di Lentini in data 20/06/2018;

Relazione notarile redatta dal Notaio Dott. Eliodoro Giordano notaio in
Campobasso, in data 29/08/2018;

Istanza di vendita redatta dall’ Avv. Grazia Gugliotta in data 25/07/2018.

Dal controllo della documentazione, si riporta di seguito |'elenco dei precedenti proprietari

dell’'unita immabiliare nell’ultimo ventennio, come da visure storiche e relazione notarile:
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- Garage NCEU di Lentini (SR) Foglio 86, p.lla 1803 sub1 — (Allegato 4) -

- Dal 30/01/2007 ad oggi

Proprieta per 1/2 in regime di separazione dei beni con (RENESET:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/01/2007 Nota presentata con Modello Unico in atti
dal 05/02/2007 Repertorio n.: 29123 Rogante: DAGNINO RICCARDO Sede: LENTINI

Giusto atto di COMPRAVENDITA del 30/01/2007 rep. N,29.123 racc. n. 5.053 registrato a
Lentini il 30/01/2007 n.181 serie 1T e trascritto a Siracusa il 31/01/2007 ai nn. 2884/1885

(Allegato 6).

Proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con ERaEss G

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/01/2007 Nota presentata con Modello Unico in atti
dal 05/02/2007 Repertorio n.: 29123 Rogante: DAGNINO RICCARDO Sede: LENTINI

Giusto atto di COMPRAVENDITA del 30/01/2007 rep. N.29.123 racc. n. 5.053 registrato a
Lentini il 30/01/2007 n.181 serie 1T e trascritto a Siracusa il 31/01/2007 ai nn. 2884/1885
(Allegato 6).

= Dal al 19/04/1994 al 30/01/2007

Proprietaria 1/1;

- Dal 07/11/1969 al 19/04/1994

LA B T

Nuda proprieta;

- Da Impianto meccanografico al 07/11/1969

Proprietaria per 1/1;
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- Abitazione NCEU di Lentini (SR) Foglio 86, p.lla 1803 sub2 — (Allegato 5) -

= Dal 30/01/2007 ad oggi

Proprieta per 1/2 in regime di separazione dei beni con SiseRradE),

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/01/2007 Nota presentata con Modello Unico in atti
dal 05/02/2007 Repertorio n.: 29123 Rogante: DAGNINO RICCARDO Sede: LENTINI

Giusto atto di COMPRAVENDITA del 30/01/2007 rep. N.29.123 racc. n. 5.053 registrato a
Lentini il 30/01/2007 n.181 serie 1T e trascritto a Siracusa il 31/01/2007 ai nn. 2884/1885
(Allegato 6).

= = Bk
RS S FRiaa 24 oL LA Sl 4.4

Proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni conCISGENGR;

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/01/2007 Nota presentata con Modello Unico in atti

dal 05/02/2007 Repertorio n.: 29123 Rogante: DAGNINO RICCARDO Sede: LENTINI

Giusto atto di COMPRAVENDITA del 30/01/2007 rep. N.29.123 racc. n. 5.053 registrato a

Lentini il 30/01/2007 n.181 serie 1T e trascritto a Siracusa il 31/01/2007 ai nn. 2884/1885
(Allegato 6).

- Dal al 19/04/1994 al 30/01/2007

NS EET

2 nata a Lentini il 31/03/1954, codice fiscale@

D
.ff!‘

Proprietaria 1/1;

- Dal 07/11/1969 al 19/04/1994

Proprietaria per 1/1;
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2. COMUNICAZIONE ALLE PARTI DI INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In data 05/02/2020 veniva data comunicazione alla parte esecutata mezzo raccomandata
(Allegato 1) ed al procuratore del creditore procedente Avv.to Grazia Gugliotta a mezzo pec
(Allegato 2), l'intenzione di accedere 2alle unita immobiliari oggetto di esecuzione per la data del
19/02/2020 alle ore 09:30. Alla data prestabilita, oltre al sottoscritto, al proprio collaboratore dott.
Ing. Francesco GRILLO ed al custode avv.to Elena Finocchiaro, nessuna delle parti si presentava. Si
procedeva dunque ad accedere all'interno dell'immobile ed effettuare le operazioni di rito:
venivano effettuati i rilievi dimensionali nonché alcune riprese fotografiche degli interni cosi come

degli esterni, cosi come riportato nell’apposito verbale di sopralluogo (Allegato 3).

3. PROVVEDIMENTI PERITALI

I. Identificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini e dei dati

catastali.

Il bene oggetto di pignoramento & costituito da un’unita immobiliare per civile abitazione con
garage di pertinenza, ubicata nel Comune di Lentini (SR) in via della Vittoria civico 46/48 ovvero nella
zona piu storica del paese. L'immobile risulta libero su due lati ed edificato in aderenza per i restanti
due. | confini risultano cosi meglio identificati: sui lati Nord ed Est con via della vittoria mentre sui
lati Ovest e Sud con altre ditte; in merito a quest'ultime, da ricerche nel sistema informativo dei

Servizi catastali e di pubblicita immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (SISTER) € possibile risalire ai

seguenti nominativi:
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Figura 1: dettaglio ditte confinanti

II. Accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le

risultanze catastali.

Dall’analisi dei dati riportati nell’atto di pignoramento e delle risultanze catastali non emergono
particolari anomalie o incongruenze che possano influire sulla procedura. Dal confronto delle
planimetrie catastali dell'immobile (Allegato 7 ed Allegato 8) con la mappa del foglio 86 del NCEU di
Lentini (Allegato 9), il rilievo dello stato dei luoghi (Allegato 10) ed il progetto depositato presso
I'ufficio tecnico del comune di Lentini (Allegato 20), sono emerse lievi difformita di cui se ne dara

atto nei prossimi paragrafi.

I11. Formazione dei lotti di vendita

Il compendio pignorato é costituito da un unico fabbricato ricadente nel territorio di Lentini,

nel dettaglio:
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Dati della ricerca

Catasto: Fabbricati

Elenco Immabili

Foglic  Particella Sub Indirizzo Zonacens Classe Ci Rendita Fanita  Aitri Detl
B f4a0a ! LENTINI VIR DELEAVITTORIA 48 Fana T ca g 20 my Fim 3335
L 180 7, LENTINI VIADELLA VITTORIA, 46 Fano 1.2-3 & z dvanl Eurm 7437

In ragione della proprieta esclusiva e data I'attuale unicitd del bene, non sarad necessario
ridefinire i confini cosi come realizzare frazionamenti urbanistico e catastale.

Si procede dunque alla formazione del singolo lotto di vendita:

Lotto Unico
Tipologia Edificio per civile abitazione
Ubicazione Piano Foglly Particella | Sub | Cat
mappa
z i T 1 Cl/6
Via della Vittoria, 46/48 o3 86 1803 5 A4

4. REDAZIONE SEZIONI DI STIMA

I. Individuazione dei beni

Oggetto della presente relazione & un immobile per civile abitazione di tipo a torre, che si

sviluppa per quattro piani fuori terra con relative pertinenze, ubicata in:

Regione Sicilia

Comune: Lentini | Provincia ! Siracusa

Via Via della Vittoria

Numero civico | 46-48 | CAP [ 96016

Zona Periferia

Latitudine 37°16'55.2"N | Longitudine | 14°59'59.1"E

Nel complesso detto immobile ricade nella zona edificata adiacente al centro storico del
Comune di Lentini (Immagine 1) e precisamente nel reticolo definito dalle vie Sant’Angelo, Addis

Abeba e via San Francesco D’'Assisi (Immagine 2).
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Immobile ESIM
302/2018

Immagine 2: Reticolo stradale
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Lo stesso ricade nella zona territoriale omogena del vigente P.R.G. contrassegnata con il

simbolo B1 “Centro urbano intensivo”, come meglio indicato in Immagine 3.

ERTERNODON,. ) VoY

Immobile ESIM
302/2018

zona B1-3

NG

Immagine 3: PRG Comune di Lentini

La suddetta zona di Lentini € normata dall’art. 36 delle norme tecniche dj attuazione del P.R.G.

che viene di seguito riportato:
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Art. 36+ Centro urbano con caratteristiche tipologiche simili ol centro storico

B1),
1- Lazona B1 comprende le aree completamente edificate, ed intera-
menie urbantzzale in diretta adiacenza con U centro storico.

2- Con concessione singola sona consentite lnlervrml di amplia-
mento & (rasformazl anche med ed e € ricostruzione
nenché di nuove costruziond;

8- La densitd edilizia fondiaria masstma sara di me./oxg. 5.

4- 1 lottl interclust pussono venire utilizzatl a scopo resldenziale:

al per ot avent! una superficle non superiore a mg. 120 lu densiti
fondiarin massima sara 1 9 mec./mg. e l'altezza massima a1 m,
11;

bl per 1 lott di lerrene avent! una superficie superiore a mq. 120 ¢
non superiorl a ma. 200 1l volume masstmo consentito ¢ di my,
1000, fermo restando I'allezza massima dim. 11;

¢! singole licesze per Iot1l interclusi con superﬂ:le Inlerlore o m.
1000,

B- Mantenimenio delle tipologie eststentl, per demolizione € rico-
struziene sono ammesse le tipologle ssistentl.

B- Distanza minima tra parct! Nnestrate ed edificl antistant! m. 10;
[Zone B

7 - Distanza minima dal conlinl, mt. 0,00 per costruzton! in ade-
renza, nel caso di costnizionl distaceate dal confine inferiore a m, 10
fra le pareti Onestrate, qualungue sia la distanza delle precedent! co-
struziont dal confine.

8- Altezza massiina assolula una volta e mezza la larghezza della
strada su cul prospetla ed In ogni caso non superiore a m, 11, se
compatibill con la legpe sismica.

Pertento quelle stabiite in normatva vanno verfflicate di volta n
volla In funzione della larghezea degli spazi pubblict su cul gl
irnrnobilt prospettano, tenendo conto delle lmttaziont imposie dalla
legge sismica.

8- Plan! fuorn lefra massimo tre.

10, - Destinazion! duse aimmesse;

residenza;

servizl soclall df proprietd pubblica,

associazion! polttiche, sindacalt muaruu. rehgtose
istituzioni pubbliche statall e rapprese

altrezzature a caratlere rellgloso;

ristorantt. bar, localt di diverlirmento;

commercio al detinglio;

chiere, barblere, sario. ect.);

teatr] € cinematografl limitatamente a quelll esistenlt
wlfied pubblicl € privail, studi professionalt;

m) garages di use pubblico,

= zesapage

=

I1. Descrizione complessiva e sintetica dei beni

attieitd artiglanall conststent! n cervizi rivoltl alle persone {purrue

L'immobile oggetto della presente relazione & ubicato in una zona residenziale della citta di

Lentini (SR) e precisamente detta “Santa Maria Vecchia o Zona di Piazza Alemagna” al confine del

quartiere “Roggio” e la zona archeologica del Castellaccio.

Nell'ultimo ventennio la zona é stata oggetto di un forte spopolamento ed abbandono del

patrimonio edilizio, dovuto soprattutto al non proseguimento generazionale da parte di proprietari

ed occupanti degli immobili, oltre che per questioni di comodita di raggiungimento degli stessi

nonostante la recente realizzazione ed apertura della via di fuga ha reso pil fruibile il quartiere. Alla

data odierna nella zona risultana assenti anche i servizi pill essenziali come trasporti, negozi, attivita

e scuole sia primarie che secondarie.
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Raggiungere |'immobile dal centro del comune di Lentini risulta abbastanza comodo
nonostante alcuni tratti di strada sono a ridotta carreggiata, talmente ridotta che due autovetture
contemporaneamente hanno difficolta a passare e debbono indietreggiare per consentire I'una il
passaggio dell’altra.

Nel dettaglio le superfici utili (al netto delle murature) sono:

Sup. Sup. Sup. Sup.
Denominazione effettiva| coperta | scoperta |pertinenze
m'] | (m] | [w] [m’]
Piano terra
garage 20,30
ingresso 0,00 30,74 & =
vano scala 10,44
Piano primo
vano scala 6,30
letto matrimoniale 12,25
letto TH, |
we 3,96
balcone 0,27 - 0,27
Piano secondo
vano scala 6,30
cucma 18,35
dis 0.75 30,18
lay 0.82
wC 3.96
balcone 2.70 = 2,70 =
Piano terzo
vano scala 6,30 6,30 -
terrazzo 27,97 - 27,97 A
l suptot] 12837 | 9743 | 3094 | : !

La superficie commerciale e stata determinata avendo avuto riguardo del DPR n. 138 del
23/03/1998 — “Regolamento per la revisione delle zone censuarie e delle tariffe d'estimo in

esecuzione alla Legge 662/96”.
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Superfici principal

Dezerizinne

Superficle uie nets calpesta bile

Mun perimiETal in comuione
Mansande
Suttotett non abitahill (mancarda)

Soppaichi abitabil (con fingurse
angliogh= 8 vanj principal]
Soppakdl non abitabill

Verante fcon Bnioure analaghe al vani
princali)

Verande (senza finicure analoghe al
wari principal)

Taverne « Locall sesminterratl abitabil
[eallagat ai vani princpali)

Descrizions
Balconl e Lastric solard
calcolare fino alhs spessore max d
50 em
Terrazd e Logge

calcalare fina allo spessore max di 25
am
alo=zes imiedia minkma me 2,40 e

alzezzs media minima inferiore 3 me
240 ed sltezza minima di ms 1,50

aitazsa madia minima me 2,40
Cortl e Cortll

Glardind & ares d pertinenza di
“appartamenta”

Glardini & aree di pertinenza di “wllc o
willin

almecza media minima me 140

Dagraziens

Canire, Sofitie ¢ Locsl
arcrssor non collegat o) del var
pneapal)

Locak acoessor) | maflegan 5 oo vor
arineipakl

Loab tetrich
Box {1 susecesss ciamiva

Hox lror cobagass Al var prozoall]

Poli sute copert) | aussemerse

Porstl auln scopert)

Fadarzs

Armstaan,

¥rezze vinima 9l rez | 30

Aarry uning 150

azerza-mvima PRz 130

dimensicn Apc & possa 2ud e 230

5. s

5w

Superficl di'ornamento

Annotazioni

ile fina a 25ma,
va calcolace al 10%

fina a 25mg, Fecced
va calcalavs al 10%

Applicabile fino a 25my. Feccedenza
va calcolata al 109

Applicatsle fine a 25mg, Necredenza
va calcolats al 10%

Applicabile fing 8 25mg, Mecoedenza
wa calcolaza al 2%

Applicabile fing a 25mg, Fecoadenza
va calicolscs ol 55

Applicatale fina a 25mag,
war calcodara of 2%

Al fine estimativo, la superficie lorda totale (comprensiva della superficie dei tramezzi e dei

muri perimetrali, questi ultimi conteggiati al 50% se comuni ad altre unita) risulta invece essere cosi

composta:
Piano | Sup. Netia Sup. Netta  Suvp. Netta |Sup. Lorda | Sup, Lorda | Sup. Lorda |Coeff.| Sup. Sup. Suop. Sup.
coperta  scoperta  pertinenze | coperta scoperta | pertinenze Commle |[Comm.le | Comm.le| Comm.le
Descrizione
coperta |scoperta| pertinenze
[o'] '] '] '] '] [m'] Y . T N
parage PT 20,30 0,00 0,00 2432 0,06 0.00 050 | 12,16 12,16 0,00 0,00
abitazine PT 10,44 0,00 0,00 14,08 0.00 0,00 100 | 14.08 14,08 000 0.00
abitazione Pl 30,21 0,00 01,00 35,40 0,00 0.00 Loo | 3840 38,40 0,00 0,00
balcone Pl 0.00 0.27 0,00 0,00 0,30 0.00 0,30 0,09 0,00 0,09 000
abiazione r 30,18 0,00 0,00 18,40 0,00 0,00 100 | 3840 38,40 0,00 0,00
balcone 2 0.00 2,70 0,00 0,00 2.70 0.00 0,30 081 0,00 0,81 0,00
abitizione p3 .30 10,00 0,00 7.98 0,00 0.00 1,00 7.98 798 0,00 0,00
Terrazad P 0,00 27.97 0,00 0,00 3190 (.00 0,10 3.19 0,00 3,19 0,00
Sup. Tatale ¥ [T o743 | 3084 | 000 | 12338 | 3490 | oo | 11511 11102 409 0,00

In definitiva:

BN
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Totale m’ superficie commerciale
115,11
(sup lorda 158,08 mq)
Totale m* comm. coperta Totale m® comm. scoperta Totale m* comm. pertinenze
111,02 4,08 0,00
(sup lorda 123,18 mq) (sup lorda 34,90 mq) (sup lorda 0,00 mq)

La struttura portante dell'immobile & del tipo in cemento armato intelaiata con fondazione su
pali, pilastri e travi di piano, tamponature esterne con muratura in doppio foglio di forati e camera
d’aria e solai di laterizi gettati in opera. Il solaio di copertura e del tipo a tetto con torrino scala. Nel
complesso I'unita immobiliare si articola in quattro piani fuori terra con accesso sia dal vano garage
che dal portone entrambi su via della Vittoria.

Procedendo alla descrizione degli interni, dal portone blindato in alluminio colore verde tipo
RAL 6016, si accede al vano scala (10,44 m?) dove una piazzetta delimita I'accesso con il vano garage

da una porta. La scala a due rampe e relativi pianerottoli, conduce ai piani superiori.

Foto 1: ingresso/vano scala

La scala si presenta rifinita ed in ottimo stato di conservazione, i gradini ed il battiscopa sono
realizzati in granito tipo Super grey, i parapetti ed i corrimani sono in ferro con strato di pittura

colore grigio tipo RAL 7043 e fascia decorativa in carta ad 1.50 m circa da terra.
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Foto 2: ingresso principale

Per contrastare e nascondere le problematiche causate dalla risalita di umidita, le pareti
perimetrali del vano scala sono state rivestite realizzando una controparete in cartongesso.
Nonostante tali accorgimenti, nella parte del solaio si sono riscontrate vistose tracce di umidita

presumibilmente imputabili a perdite dagli scarichi del servizio soprastante.

Foto 3: umidita vano scala

Di fianco all'ingresso vi & il vano garage (20,30 m?):
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Foto 4: vano garage Foto 5: vano garage

Le pareti interne sono rivestite con intonaco bianco ed i pavimenti sono in scagliette di marmo;
sulla parete est cosi come su quella ovest, si evidenziano vistosi ammaloramenti dell’intonaco a
seguito della probabile risalita di umidita, dal piano fondazione.

Il passo carrabile consiste in una saracinesca di alluminio ad azionamento manuale;
quest’ultima richiede un intervento di manutenzione straordinaria poiché la chiusura risulta essere
stata danneggiata da tentativi di effrazione.

Procedendo al piano primo (secondo fuori terra), appena sbharcati sul pianerottolo si accede
alla camera da letto matr'imoniale (12,25 m?): le pareti sono pitturate di colore blu pastello tipo RAL
5015 e staccate dal soffitto bianco mediante una fascia decorativa ad accezione di una parete che
presenta una decorazione effetto marmo/pietra; I'infisso interno che separa la camera da letto dal
vano scala é del tipo scorrevole, quello che invece separa il vano dall’altra camerette, nonostante
sia stato rimosso, era del tipo a battente. L'infisso esterno & una finestra a due ante, priva di
serramento e con avvolgibile in plastica.

| pavimenti sono unici per le due stanze, in ceramica per interni di colore bianco con sfumature

in grigio, cosi come i battiscopa.
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Foto 6: camera da letto

Di fianco alla camera matrimoniale con una parete in cartongesso e dalla demolizione di alcuni
tramezzi, & stata ricavata una cameretta (7,70 m?): come si evince dalle foto successive, le pareti
sono rifinite con pittura per interni colore giallo tipo RAL 1018 ed elementi a contrasto colore
salmone tipo RAL 2004, pavimentazione e battiscopa nonché infissi esterni, rispecchiano la

descrizione della camera precedente.

Foto 7: cameretta su via della Vittoria

Di fianco alla cameretta vi e il bagno (3,74 m?): i pavimenti sono in ceramica con piastrelle
quadrate colore rosa tipo RAL 3012 disposte in linea mentre le pareti sono rivestite con piastrelle di
tonalita grigio chiaro tipo RAL 1013 anch’esse con disposizione lineare.

| sanitari sono da sostituire assieme a tutti gli elementi necessari ed alla rubinetteria.

L'acqua calda sanitaria viene prodotta mediante un boiler elettrico ad accumulo di 80 litri e

dalla potenza di 1200W.
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LUinfisso esterno e del tipo finestra due ante privo di serramento interno, con schermatura
avvolgibile in plastica colore arancione, mentre I'infisso interno del tipo porta anch’esso & privo di

serramento,

Foto 8: vano WC Foto 9: vano we lato corridoio

All'interno del bagno sono state rinvenute tracce di umidita sul soffitto, che si presume essere

causata dall'inefficienza degli scarichi del servizio igienico soprastante,

Foto 10: umidita soffitto vano WC

Al piano superiore (terzo fuori terra) vi & la cucina (18,35m?), che nel complesso si presenta in
buono stato: le pareti sono rifinite con idropittura di colore verde tipo RAL 6024 con effetto

riflettente mentre la parete nord é piastrellata sino all’altezza di 2,00 m e tinteggiata di colore bianco
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per la restante parte, i pavimenti sono come quelli del piano sottostante e precedentemente
descritti. La parete ove erano ubicati i pensili della cucina & rivestita con piastrelle quadrate di colore
bianco, per un’altezza compresa tra il pavimento e 2,00 m circa.

L'infisso interno che separa la cucina dal vano scala & del tipo porta in legno e di colore marrone
tipo RAL8012 mentre gli infissi esterni, porta e finestra, sono privi del serramento interno e completi

di tapparella in plastica colore arancione.

._.! La;l];‘a‘l s S,

| ——
]

Foto 13: vano cucina/ingresso dis
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Come evidenziato nelle foto precedenti, parte del solaio di copertura mostra delle leggere
lesioni: a seguito di infiltrazioni di acqua piovana dal vano terrazza sovrastante, dovuti
probabilmente al degrado dello strato impermeabilizzante, si sono materializzate crepe
nell'intonaco e macchie in alcuni punti. Per ripristinare lo stato dei luoghi occorre intervenire
sull'impermeabilizzazione del terrazzo e successivamente ripristinare il solaio dal lato interno della
cucina.

Da un piccolo disimpegno (0,75 m?) si accede, lateralmente ad una lavanderia (0,82 m?) e

frontalmente al vano WC (3,96 m?):

Foto 14: vano lavanderia

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

Firmato Da: VFOCHIO CIRO Fmessa Na: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serialit: 7AR96a3dAcA53317b0f1 AReaB4494R70

|0



Studio Tecnico di Ingegneria — ing. Ciro VECCHIO
Via G. Giudice, 9 — Lentini (SR)
vecchiociro@gmail.com
ciro.vecchio@ordineingegnerisiracusa.it

e
.-....li.l‘

Foto 15: vano we vista dal corridoio Foto 16: vano we vista dall’interno

| pavimenti del vano wc sono in piastrelle quadrate in ceramica di colore rosa tipo RAL 3012
disposte in linea mentre le pareti sono rivestite con piastrelle di tonalita grigio chiaro tipo RAL 1013
anch’esse con disposizione lineare.

| sanitari sono di sufficiente qualita, privi degli accessori, mentre la rubinetteria si presenta in
buono stato. L’acqua calda sanitaria viene prodotta mediante un boiler elettrico ad accumulo di 80
litri e dalla potenza di 1200W.

L'infisso esterno & del tipo finestra privo di serramento interno, con schermatura avvolgibile in
plastica colore arancione, mentre l'infisso interno & del tipo porta a battente, in legno colore
marrone, Anche in questo vano, sono state rinvenute tracce di umidita sul soffitto, che si presume

essere causata dall'inefficienza degli scarichi del terrazzo soprastante.
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Foto 17: umidita soffitto vano WC

Dal vano scala, proseguendo al piano superiore, si sbarca al piano terrazza (27,97 m?):
esternamente la pavimentazione é del tipo mattonelle quadrate in scaglietta di marmo, le pareti
sono intonacate e rifinite con materiale per esterni colore rosa in evidente stato di degrado. Sulla
parte frontale inoltre vi & un balcone prospiciente via della vittoria, sporgente oltre il perimetro della
terrazza.

In fase di sopralluogo si & potuto appurare che, a causa della mancata manutenzione e pulizia
dei pluviali, il terrazzo del torrino scala ha subito notevoli infiltrazioni di acque piovane a seguito

dell’otturazione dei canali di scolo, cosi anche porzioni di muratura del terrazzo.
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Foto 18: terrazzo Foto 19: terrazzo

Foto 21: terrazzo

Foto 20: piazzetta sbarco terzo piano
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Foto 22: umidita vano scala Foto 23: terrazzo

Esternamente la facciata si presenta in buono stato, pitturata di colore rosa tipo RAL 3014,
terrazzo e balconi risultano essere completi di pavimenti in piastrelle e ringhiere/parapetto in ferro

colore verde tipo RAL 6005.
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Aperture
| abusive

Foto 24: Prospetto laterale

Foto 25: prospetto principale via della Vittoria
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Foto 26: prospetto via della Vittoria

Come e stato evidenziato anche con apposita relazione tecnica redatta dallo scrivente CTU,
alcune porzioni di facciata richiedono un intervento di manutenzione straordinaria per eliminare
cause ed effetti di infiltrazioni di acque meteoriche oltre che problematiche inerenti i pluviali di scolo
delle acque del terrazzo.

Il marciapiede & abbastanza largo, rivestito con cigliatura in pietra lavica e lisciatura di cemento,
che comprendendo ambo i lati liberi dell'immobile.

Complessivamente tutti i vani sono di ampiezza adeguata alle rispettive destinazioni d’uso e
prendono aria e luce direttamente dall’esterno garantendo un’ottima luminosita ed aerazione
naturale. L'intero immobile risulta ben esposto e ben organizzato nei suoi spazi interni.

Quanto attiene agli impianti di riscaldamento, all'interno della cucina & presente un
climatizzatore tipo fisso con unita esterna di cui non & stato possibile appurarne il funzionamento,
mentre per la produzione di acqua calda sanitaria & gia stato fatto presente che risultano essere
installati due boiler elettrici ad accumulo dalla capienza di 80 litri e dalla potenza di 1200W ed anche
di questi non si ha notizie sul funzionamento.

Degli impianti idrico ed elettrico non si hanno notizie circa il rilascio da parte delle rispettive
ditte installatrici, della dichiarazione di conformita alla regola dell’arte ai sensi della L. 46/90 e/o del

DM 37/08. l'impianto elettrico inoltre & stato oggetto di furti ed andra rifatto nel suo intero, seppur
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potendo sfruttare le tubazioni esistenti incassate. Anche di questo aspetto, lo scrivente CTU ha

provveduto a redigere relazione tecnica e relativo progetto.

I11. Stato di possesso degli immobili

Al momento del sopraluogo, I'unita oggetto di pignoramento non risultava occupato né dai
debitori né da terzi. Nonostante non vi abiti nessuno, risulta essere nella piena disponibilita degli

esecutati:

EPARES A o arimint -SSP odice fiscale €8

Proprieta per 1/2 in regime di separazione dei beni conditErass

Giusto atto di COMPRAVENDITA del 30/01/2007 rep. N.29.123 racc. n. 5.053 registrato a

Lentini il 30/01/2007 n.181 serie 1T e trascritto a Siracusa il 31/01/2007 ai nn. 2884/1885

(Allegato 6). :
5 et riataa Q0 RIn G BT /0T f1esd.Lodirefiscale NEICTRP ST

PAL B OES

2 & 4
Proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con SRR
Giusto atto di COMPRAVENDITA del 30/01/2007 rep. N.29.123 racc. n. 5.053 registrato a

Lentiniil 30/01/2007 n.181 serje 1T e trascritto a Siracusa il 31/01/2007 ai nn. 2884/1885
(Allegato 6).

Di tale documento, lo scrivente ne attesta l'autenticita poiché dichiara di averne richiesto ed
ottenuto copia conforme presso I'ufficio Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siracusa con

ubicazione in via Antonello da Messina.

IV. Formalitd, vincoli ed oneri a carico dell’acquirente

Trattandosi di un’unita immobiliare inserita in un contesto in cui non sono costitute parti
comuni con altri immobili e/o soggetti, non sono previste formalita, vincoli ed oneri di natura
condominiale.

Dalla verifica del “Piano paesaggistico della Provincia di Siracusa, ambiti 14-17, D.A. n.98 dell'l
febbraio 2012” disponibile e visionabile sul sito del = Comune di  Lentini

(http://www.comune.lentini.sr.it/), non sono emersi vincoli di natura paesaggistici/archeologici:
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Vincoli e aree archeologiche
1 aeademaniale
B Vincoto arcrieologico ex art 10D igs. 42/04 (vincalo direttas

084 21110 O fgs. 42104 - Aree  protezione
enute retdecretc ammnisirativo (vincola indiretia)

Legenda

Vincoli Archeologici art. 10 D.lgs. 42/2004 (ex1089/39)

D.lgs. 4212004 & s.m.i., art. 134, lett a)

 Immobill &d arse di natevols
~ avincolo passaggistico ex art. 136, Dlgs. 4272004 e s.m.i

D.lgs. 42/2004 & s.m.j., art.134, st b) -
ares di cui all'art. 142

[ ] Termiton costien compresi ntro 1300 m.
dafla battigia - comma 1, letta)

Tarritori contermini ai laghi compresi in una fascia™
ot 360 m_ dalia batligia - comma 1, lett. b)

Fiumi, torrenti @ corsi d'acqua @ relative sponde
par una fascia di 150m, - comma 1, l2it ¢)

@Afeepmmm;-mmmn,leﬂ 1)

[ Territori ricoperti ds boschi o sottopastia vintoie
di rimboschimanto - comma 4 I8t §)

i"_iAme-siﬂa' jieo - 1,18t m)

9

D.lgs. 4212004 & s.m.i., art.134, lett ¢}

| Utterioriimmobill ed anes specificataments ndividuati a termini
dslart 136 = sottoposti & tutela dal Piano Paesaggistico

Le formalita che resteranno a carico dell’acquirente, sono quindi:
- carattere urbanistico: quello dovuto all’'ubicazione dell'immobile all’interno delle zone
B del PRG, per la quale I'esecuzione di interventi edilizi & subordinata al rispetto del
Capito IV, art. 38 (par. REDAZIONE SEZIONI DI STIMA, |. Individuazione dei beni pag 6);

- carattere paesaggistico/archeologico: nessuno.
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V. Formalita, vincoli ed oneri che saranno cancellati

I vincoli e gli oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita sono,

cosi come riportato da visura ipotecaria (Allegato 11 ed Allegato 12):

- Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sull'immobile:

I. ' traserizione concessione edilizia registro generale n. 17368 registro particolare n. 14087 del
28/11/1996 a favore. Comune di Lentini, contro St 3o a a Lentini il
31/3/1954, in virti di atto amministrativo del Comune di Lentini del 4/’61]%8 repertorio n.
27842, Immobili interessati: intera proprieta delle unitd i:rnmobiliari in Lentini, alla Via
della Vittoria n. 46/48. distinte al Catasto Urbano al foglio 93 particella 1803 sub. 1 natura
A6 e particella 1803 sub. 2 natura A4

2. trascrizione concessione edilizia registro generale n. 7959 registro particolare n. 6309 del
25/6/1998 a tavore Comune di Lentini, contro GompdEnise?

Ieege’a Lentini il
31/3/1954, in virtu di atto amministrativo del Comune di Lentini del 4/6K1998 repertorio n.
29178. Immobili interessati: intera proprieta delle unita immobiliari in Lentini, alla Via della
Vittoria n. 46/48, distinte al Catasto Fabbricati al fogli6 93 particella 1803 sub. | natura A6
e particella 1803 sub. 2 natura A4

3. iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. 2885 registro particolare n. 507 del
31/1/2007 di euro 80.000,00 a favore Banca Popolare Italiana Societa Cooperativa con sede
in Lodi codice fiscale 00691360150 domicilio ipotecario eletto presso la propria sede, contro
@ r @ Lentini ' 11/1211974 & ' @ra Catamia 1l 31/ 1/1984

entrambi in regime di separazione dei beni, in virtu di atto per notar Riccardo Dagnino di

Lentini del 30/1/2007 repertorio n. 29124, Mutuo fondiario di euro 40.000,00 da rimborsare

in 20 anni. Ipoteca su: intera proprieta delle unita inunobiliari in Lentini, alla Via della

Vittoria, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 93 particella 1803 sub. 2 natura A4 di 3 vani

n. civico 46 al piano 1-2-3 ¢ particella 1803 sub, 1 natura C6 di mq. 20 n. civico 48 al piano

T, di cui i signo ' v

di proprieta ciascuno

4.  trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 12345 registro particolare
n. 8892 del 30/7/2018 a favore Banco Bpm S.p.a. con sede in Milano cuntrom
Gerlugena@n Lentini 1'11/ 12/1974 eXisgss
atto giudiziario del Tribunale di Siracusa del 20X6)’201 8 n,pcnonu n. 2845, Plgnuramcmu su:
intera proprietd delle unita immobiliari in Lentini, alla Via della Vittoria; distinte al Catasto
Fabbricati al foglio 86 particella 1803 sub. 2 natura A4 di 3 vanin. civico 46 ' pdmu.elld
1803 sub. | natura C6 di mq. 20 n. civico 48 al piano T, di cui i signori Feek EREHE
QE=Eeg@@®risultano titolari della quota di un mezzo di proprieta ciascuno

= Elenco delle iscrizioni ipotecarie che saranno cancellate:

/. TRASCRIZIONE del 30/07/2018 - Registro Particolare 8892 Registro Generale 12345
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIRACUSA Repertorio 2845 del 20/06/2018
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

V1. Regolarita edilizia ed urbanistica
A seguito di richiesta di accesso agli atti del 19/10/2020 (Allegato 13) veniva acquisita dallo
scrivente la documentazione relativa all'immobile oggetto della presente relazione tecnica.

Con Nulla Osta del 26/09/1957 (Allegato 14) relativa alla pratica edile n. 280 (Allegato 15), la

FHCE veniva autorizzata a sopraelevare I'immobile di un ulteriore piano e
precisamente il piano secondo ed in data 27/12/1973 veniva rilasciato autorizzazione di abitabilita
per il piano secondo (Allegato 16).

A seguito dell’evento sismico del 1990 che colpi i comuni di Carlentini e Lentini, veniva emessa
in data 07/01/1991 ordinanza di sgombero dell'immobile (Allegato 17) ed a seguito della quale, con
domanda di contributo n.110 del 30/07/1992 veniva rilasciata Concessione edilizia rep n. 27842 del
24/10/1996 (Allegato 18) e Concessione edilizia in variante rep. n. 29178 del 28/05/1998 (Allegato
19) con relativo progetto n. 14 del 30/12/1992 (Allegato 20) per la demolizione e ricostruzione
dell'intero immobile. Al termine dei lavori, veniva rilasciata in data 30/07/1999 Autorizzazione di
Abitabilita (Allegato 21) e con ordinanza n.95 del 17/05/2001 (Allegato 22) veniva revocata la

precedente ordinanza di sgombero dell'immobile emessa in data 1991

VII. Irregolarita edilizie ed urbanistiche

Dal confronto della planimetria castale (Allegato 8) con il progetto n. 14/92 (Allegato 20) e con
lo stato di fatto rilevato in fase di sopralluogo (Allegato 10), I'immobile presenta soltanto lievi
difformita riconducibili alla casistica di “opere interne” che sono di seguito elencate e meglio
rappresentate in apposito elaborato grafico (Allegato 10):

- Piano primo:
1. Realizzazione di un vano mediante la posa di un tramezzo divisorio in
cartongesso, demolizione di pareti e restringimento del vano WC (diversa

distribuzione degli spazi interni);
2. Apertura di nuovo infisso tipo finestra su parete esterna nel primo vano.

-  Piano secondo:

1. Apertura di nuovo infisso tipo finestra su parete esterna nel vano cucina,
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Quanto al punto 1 del piano primo, la LEGGE 10 agosto 2016, n. 16. “Recepimento del Testo
Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia approvato con decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380. all'art.20” all’art. 3 comma 5 indica: “La mancata
comunicazione dell'inizio dei lavori di cui al comma 2, ovvero la mancata comunicazione asseverata
dell'inizio dei lavori di cui al comma 3, comportanao la sanzione pecuniaria pari a 1,000 euro. Tale
sanzione e ridotta di due terzi se la comunicazione € effettuata spontaneamente quando
I'intervento & in corso di esecuzione”.

In merito al punto 2 del piano primo ed al punto 1 del piano secondo, trattandosi di interventi
che riguardano il prospetto dell‘abitazione, debbono rientrare in quelli assenti dalla SEGNALAZIONE
CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITA (art. 22, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - art. 19, 19-bis |. 7 agosto
1990, n. 241 artt. 5, 6 e 7, d.P.R. 7 settembre 2010, n. 160 —art.10, commi 1, 2 e 3, L.R. 10 agosto
2016, n.16), per interventi in sanatoria gia realizzati e conformi alla disciplina ed edilizia vigente sia
al momento della realizzazione, sia al momento della presentazione della segnalazione (d.P.R. n.
380/2001, articolo 37) a fronte di un versamento minimo di € 516,00, che sara soggetto ad eventuale
conguaglio a seguito di istruttoria edilizia/(d.P.R. n, 380/2001, articolo 37, commi 2 e 3).

| costi per la regolarizzazione degli interventi precedenti sono cosi stimati:

1. Sanzione: 516,00€

2. Costi amministrativi (diritti segreteria, valori bollati etc): 500€
3. Spese tecniche: 900,00€ + IVA + CASSA

Successivamente occorrera procedere all'aggiornamento della planimetria catastale, con
riferimento allo stato dei luoghi ed al progetto approvato.

| costi per la regolarizzazione catastale sono cosi stimati:

1. Costi amministrativi: 50€
2. Spese tecniche: 450€ + IVA + CASSA

Tali interventi hanno inoltre invalidato la precedente Autorizzazione di Abitabilita, occorrera
quindi, dopo aver sanato l'immobile, prodotta la dovuta documentazione e ripristinato gli impianti,
procedere alla presentazione della SCA (Segnalazione Certificata di Abitabilita).

| requisiti fondamentali, parte integrante e sostanziale del bene immobile, risiedono nella
sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetico dell’edificio stesso e

degli impianti in esso installati, valutati secondo quanto dispone la legge vigente, nonché la
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conformita dell'opera al progetto presentato e la sua agibilita. La segnalazione certificata di agibilita
va trasmessa allo Sportello Unico entro quindici giorni dalla data di fine lavori di finitura, pena
sanzione amministrativa pecuniaria variabile da € 77,00 a € 464,00, essa sara corredata
dall’Attestazione del Direttore dei Lavori o di tecnico abilitato che asseveri la sussistenza dei requisiti
sopra citati giusto art.67 D.P.R.380/2001 come modificato ed integrato dall’art.3 del D.L.222/2016.
| costi per la presentazione della nuova abitabilita sono cosi stimati:
3. Sanzione: 77,00€

4. Costi amministrativi (diritti segreteria, valori bollati etc): 300€
5. Spese tecniche: 700,00€ + IVA + CASSA

In definitiva il tutto viene riepilogato nella tabella successiva:

Egolarizzazione abusivismo 1 Netto IVA (22%) l
Spese amministrative e sanzione € 1.016,00 €1.016,00
= Netto IVA (22%) e CASSA (4%)
<y Spese tecniche £ 900,00 €1.141,92
| €2.157,92
Agg.to DOCFA | Netto VA (22%) e CASSA (4%)
=T
S Spese amministrative € 50,00 €50,00
a Spese tecniche | € 450,00 €570,96
| €620,96
Presentazione abitabilita | Netto (VA (22%) |
Spese amministrative e sanzione € 377,00 €377,00
<L
< Netto IVA (22%) e CASSA (4%)
r Spese tecniche € 700,00 € 888,16
| €1.265,16
|ToTALE €4.044,04|

VIII. Attestazioni energetiche

Per I'unita in questione non é stato redatto alcun attestato di certificazione energetica (ACE) o
attestato di prestazione energetica (APE).
L'affermazione trova fondamento in quanto:
- non e allegato alcun attestato all’atto di vendita dell immobile;
- da interrogazione del “CEFA - Catasto energetico fabbricati” della Regione Sicilia, per i dati

catastali dell'immobile non é rilasciabile alcun attestato (Allegato 23).
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Sono esclusi dall'obbligo di dotazione dell’attestato di prestazione energetica, ai sensi del D.Lgs.
192/05 Appendice A — “Casi di esclusione dall’'obbligo di dotazione dell’APE” g) i fabbricati in
costruzione per i quali non si dispanga dell'abitabilita o dell'agibilita al momento della
compravendita, purché tale stato venga espressamente dichiarato nell’atto notarile. In particolare
si fa riferimentao:

- agli immobili venduti nello stato di "scheletro strutturale", cioé privi di tutte le pareti
verticali esterne o di elementi dell'involucro edilizio;
- agli immobili venduti “al rustico”, cioe privi delle rifiniture e degli impianti tecnologici.

Durante la fase di sopralluogo & emerso che Iimmobile risulta essere stato oggetto di azioni
vandaliche che hanno reso inabitabile I'immobile. Tali azioni hanno riguardato il furto degli infissi
esterni ed interni e degli interni impianti tecnologici, tutti elementi caratterizzanti ai fini della
classe energetica dell'immobile e validita dell'attestato di prestazione energetica stesso.

L'esperto si rimette alla volonta del GE per I'eventuale fattibilita del sopracitato documento.

IX. Valutazione del bene

La valutazione del bene é stata condotta con il metodo di “Stima per comparazione con i prezzi
di mercato: Stima di un fabbricata per PUNTI DI MERITO”

Le fasi per questo tipo di indagine, sono le seguenti:

Rilevazione del valore di riferimento;

- Individuazione delle caratteristiche influenti sul valore;

- Attribuzione di un punteggio (coefficiente) a ciascun stato delle caratteristiche;

- Calcolo del coefficiente globale;

- Stima del valore dell'immobile

Si identifica un valore unitario di compravendita di un immobile che pud essere considerato di

riferimento (VAL RIF), scelto in virtl delle sue caratteristiche di normalita (“max frequenza” nell’area
presa in esame; oppure, meno spesso, per “max valore”) e successivamente si definiscono le

caratteristiche che influiscono sul valore dell'immobile (posizionali, strutturali, tecnologiche,

produttive ecc.). Per comodita i coefficienti relativi alla zona verranno indicati con &X; mentre quelli

relativi all’edificio ﬁi ed all’unita nel suo intrinseco ;. In rosso sono evidenziati i coefficienti

adottati per I'edificio oggetto di valutazione.

\
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Alle possibili modalita di espressione di ogni caratteristica & assegnato un punteggio
proporzionale all'influenza sul valore: il coefficiente 1 & attribuito allo stato “di riferimento”, mentre
coefficienti di valore inferiore (o superiore) sono accoppiati a modalitd destinate a causare
deprezzamenti (o apprezzamenti) rispetto al valore di riferimento.

Si procede quindi a calcolare il coefficiente globale (CG), rappresentato dal prodotto di tutti i
coefficienti assegnati all'immobile e si stima I'immabile moltiplicando

VAL CORR [€/m?] = VALRIF [€/m?] x CG

Successivamente si moltiplica questo valore corretto per la superficie commerciale, ottenendo

cosl il valore dell’immobile

VAL IMMOBILE [€] = VAL CORR [€/m?] x SUP COMM [m?]

Coefficienti di zona (X;

ZONA - Coeft posizionale (1| ZONA - Coefl, funzionale (s
Caratteristica Distanza misurata al Funzione Tipo Presenza+ | Presenza -

Centralita POSITIVA a basso o nullp impatto ambientalke
d=100m 1092 Fognatura 1,000 DET2
b ) » ’ 0l me=d=<300m | 1043 Adduzione idrica 1,000 (1,853
Caleolo dlea@; IS gui percorso pai breve 30l m<d<s00m. | 1022 Pramaria |Linea eletrica 1,000 0875
(attraverso le mirastrutture disponibili) dalla zoma dove — Telefono 1,000 0950

A S0lm<d=< 10 Km| 1012

st rova Fimumobile al centro 2 Gas 1000 0950
101 Km<d< 300m | 1006 s s S
= Olire i 301 Km [ 1,000 s T i
Vicmanza Linee di autabus 1000 0,954
d<10m 1.063 -y . |swmzone ferroviaria 1011 1000
m<d<30m |i042 3 * [Metropolitana 1013 1,000
Caleolo distanza: misura del percdrso pit breve]  3lm<d<50m 1028 Musei | 008 1,000
(attraverso ke infrastrutiure disponibil) dallazona aunl Sim<d< 100 m 1.012 Uffici pubblici 1014 1.000
eventuake elemento di pregio mdividuato. 10l m<d<500m | 1,006 Posto di polizia 1009 1000
S0l m=<d=100Km | 1003 Negoz e superm. 1000 0872
Oltre 1 1,00 Km 1.000 Terziasia In_1p1an|55puni\:i I_Uﬂ(.l 0.85%
C'inema e featn 1000 0875
ZONG = Lol bstelioa b Circol ¢ riravi 000 0950

Proprieta estetion Pre‘:mm Presenza - NEGATIVA a medio o alo impatio ambientale
Caratteristiche estetiche di Visuale paficehge i L0
Elemento nalurale predominante 1033 1000 Primisf hapua, _{ e e
Panoramicita generale 1061 1000 et i ghediin 0,230 4060
Elemento artificike predommante 0,954 10601 Simery (L35 100
Caratteristiche estetiche di Frutzione Dirciia Bty festavier] (s 1000
Parco o verde fruibie nelia #ona 1012 1000 Secondaria Freroporti (980 1000
Scorci caratteristici ambieniali 168 Ltk Ospedali 0992 LO0O
Strutture artificiah da attraversare 0,936 1,002 Carceri 0982 1000
Discoteche 0994 1,000
Terdaria |Stadio 0,940 1000
Industrie (1,882 1000
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Coefficienti dell’edificio (3 i

EDIFICIO - Coeff. funzionale (7

EDIFICIO - CoelL estetica (7

Elemento Mediocre Pregevole Artistico
Estetica delle facciate 0,989 1,000 1.011
Decorazioni e ornamenti 0,995 1,000 1,005
Estetica delle scalke 1,000 1.003 1,006
Estetica del portone 1000 1001 1,002
Composizione architettonica 04995 1005 1010

Impianto Casi speciali Presenza + | Assenza-
Elketirico 1.000 0,988
Idraulico 1.000 0985
Gas 1,000 0992
Riscaldamenta 1.002 1,000
Telefonico 1.002 1,000
Citofonico 1.000 0,999
Condmionamento 1.005 1.000
Ascensore 1,002 1,000
Piscina 1.002 1,000
Giardino Area mferiore 2000 m° 1,000 0,097
Parco Aren superiore 2000 m’ 1003 1.000
EDIFICIO - CoefL. di conservasdone (45
Lavori da eseguire Nullo | Basso | Medio | Totale
Elemento facciata
Conservazione monaco LO00 | 0997 0592 D988
Tmteggiature facciate 1,000 | 09%9 0,997 0.995
Tintegeiature tinghiere 10060 0,998 0,996 (.994
Stata dei frontalini 1000 | 0997 0992 DI88
Elemento tetto piano
Stato impermeabilizzazione 1000 | 0999 0,997 0995
Stato pavimentazione 1000 | 0999 0.997 0595
Stato grondaic e pluviali 100G | 0,997 0.995 0,993
Elemento tetlo a falde
Stato manto di copertura 1000 | 0999 0,997 0,995
Stato orditura LO0D | 0995 0,993 (1491
Stato grondaie e pluviali 1000 | 0997 | 0995 | 0993
Elemento edificio strutture
Stato fondazioni 1,000 1,9%0 0,970 0,950
Stato pilastri o mur portanti 1.000 | 0990 0970 0950
Elemento edificio mmpianti

Riscaldamenio | (M) (1L.999 0.990 0,980
Citofono o videocitofono 1,000 | 0999 0,991 0.984

_ bblicazi ficiate-ad dsi
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Coefficienti dell’Unita immobiliare Vi

UNITA” - Coefi. di conservazione 7| UNITA® - Coeff: estetico 7,

Aspetto funzionale Scarsa | Media| Buona | Ottima Caratteristica Brutta | Normale | Bella
Hhimnazione 0980 [ 1.000 | 1,000 | 1018 Portone mgresso 0,996 1000 | 1.004
Ventilazione 0980 | 1,000 | 1,010 | 1018 Porte interne 0,992 1,000 | 1,008
Insolazione 0,990 | 1.000 | 1.009 1.015 Tmnte e decori 0,993 1,000 1,009
Dimensioni ambienti 0,990 | 1.000 | 1009 1.016 Pavimentazioni 0,973 1,000 1.020
Disposizione ambienti 0970 | 1,000 | 1023 | 1.038 Piastrelle pareti bagno | 0,995 1,000 | 1.005
Assenza zone morte 0994 | 1.000 | 1004 | 1.008 Piastrelle pareti cucina | 0,995 1.000 | 1,005
Ambienti di deposito 0990 | 1,000 | 1,007 | 1012 Rubimetteria 0999 1,000 | 1.002
Qualitd servizi 0970 | 1.000 | LO18 | 1,026 Infissi 0.991 1,000 | 1009
Qualita cucina 0980 | 1.000 | 1,014 | 1023 Scuri 0,997 1.000 | 1.003
Classe energetica alloggio | 0894 | 1.000 | 1112 [ 1,143

FZONA - Coefi. E
= ZONA - Coefi. dimensionale
posizionale 5
CEAPTSLA FRtetc Taglio dimensionale
prevalente
Caratteristiche estetiche di s
Vi S< 4000 m’ 1015
isuale
Strada 1.000 H100m° <8 <5000m 1,008
Giardino . 1,003 51.00m < S <6000 n 1.005
Piazza 1,001 61.00 m’ < S < 80,00 m° 1.000
Veduta aperta 1,004 8100 m’ <S < 100,00 0,999
Corte interna 0,991 10100 m <8 < 120,00 m | 0997
Muri 0 muraglioni | 0.990 12100 m <8< 15000m° | 0995
15100 m’ <S8 < 18000 m° | 0,990
Olire i 180.00 11" 0,985
bbli . ticial | salusi :
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EDIFICIO - Coefi. di conservazione 7=
Opere Descrizione Quantiti
Demolaoni
Pareti Quattro pareti A | 0.9990
Pavimenti Una stanza 2m | 0wes2
Rivestimenti  |Una parcte fm 0.9995
Rimazione Elementi fatiscenti ns 0.9%97
Intonact Su parete 40 | 09991
Ricostrwzion
Parcti Quatiro pareti 0m | 098996
Pavimenu Una stanza 2m | 09997
Rivestimenti  {Una parete 8m 0.9998
E Su parete - 0.9998
Intonacs = — - 40 m
Ripresa, lisciatura e scorticatura (1,9999
Tinmteggiature  |Quattre pareti 40 ' 0,9999
) Posa finestre Im’ | 09980
Finestre -
Solo vernicatura Im 0,993
Posa mfisso 2 m3 0.9990
Porte — 3
Solo vernicitura 2m (L9998
Opere speciali |Ringhiere. blindatura porta. inferriate eic. cad 0.9950
Eletirico Rifacimento completo 100 punti | 0990
Singolo punto completo | punio 1,000
Idraulico Rifacimento completo 6 punii 0922
Singolo punto completo | pumo | 0987
Rifacimentorcompleto; caldaia ¢ sanitart mu:::"“‘ 0967
Riscaldamento | . i
: Singolo clemento samtario | punte | 1,000
Cambio caklaia | caldaia | 0978
Fognario Impianto composto da colonne ¢ colletior cad (0,987
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Facendo riferimento all’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), per abitazioni di tipo civili
e per un normale stato di conservazione per il | Semestre dell’anno 2020, il valore minimo & di 500

€/m? il valore massimo & di 700 £/m? giungendo ad un valore medio di 600 €/m? (Immagine 4).

Banca datidalie guctazioni immobiliar! - Risultato .,§:
Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: S$IRACUSA

Comune; LENTINI

Fascla'zous: Periferica/VIE ALLENDE-BERNICE-DON MINZONI-ARCHIMEDE-ROSSINI-ROSS

ELLI-MATTEO TTI-ENNA-TINTORETTO-PISACANE-AGATOCLE-FERRARA-COSENZI
Codice zona: D1

3000 m

Alicrozona: 1 S teapal * ZEee

Ceop: 2 Do
Tipalogia prevalente: Atitazion sivill
Destinazione: Rasidenziale &f,.\‘ “’
Y oA
Valore Valori H‘ y vt
Locazione (£'mq
3 Stato : Superficie Superficie
Tipoiogia conservativa (©/ma) (LIN) x mess} (LN} Piacza Alsmant =
Min_ Max Min Max %
Abfazion civil MNormale 500 700 I 18 27 L Ei
s B
Abitazan; ol e Fh r 3 ’ %
poeconomics  OmRle 370 300 L 12 12 L B (5
< h % s
Box Normale 400 500 L 15 21 L < R -
Stampa Legsuda E%
5 R Z
'y
I P oo e
s 1
QEB . e ! 1
$€ Geopor, Map Darad € Here, Open’

Immagine 4: Quotazione immobiliare Agenzia delle entrate

Nella formulazione del giudizio di stima, si & tenuto conto — in qualita di fonti dirette — delle
informazioni e dei dati ricavati sia dai colloqui con il personale specializzato nel settore (responsabili
di agenzie immobiliari della zona) sia dalle riviste immobiliari (e dei relativi siti internet) che
analizzano il mercato immobiliare locale.

Il valore di riferimento che I'Esperto valutatore ha deciso di prendere in considerazione dopo

diverse analisi dell’'offerta e della domanda immobiliare del mercato attuale é invece paria a:

VAL MEDIO RIF 650,00 €/m’ |

che moltiplicato per il coefficiente globale

|Coefficiente Globale (CG) 0,591
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determina il valore corretto di valutazione, per I'immobile oggetto di stima ed il suo ‘stato

conservativo:

VAL CORRETTO 384,17 €/m’ |

Moltiplicato il valore corretto per la superficie commerciale determinata al par. Il Descrizione

complessiva e sintetica dei beni di pag. 9

Superficie Comm.le 115,11 m’

Si determina il Valore Stimato dell'immobile pari a:

| VALORE IMMOBILE (regolare) 4422172 € |

Detto valore e relativo ad un immobile in stato conservativo normale e completo di tutta la
documentazione nonché regolare; considerato la regolarizzazione urbanistica e catastale da

eseguire, alla somma sopracitata occorre detrarre:

]Regalarizzazione abusivismo Netto VA (22%) ]
Spese amministrative e sanzione € 1.016,00 €1.016,00

% Netto IVA (22%) e CASSA (4%)
‘" Spese tecniche € 900,00 €1.141,92
| €2.157,92

|Agg.to DOCFA | Netto  IVA(22%) e CASSA (4%)

<t

5] Spese amministrative €50,00 €50,00
8 Spese tecniche € 450,00 €570,96
€£620,96
Presentazione abitabilita | Netto IVA (22%) |
Spese amministrative e sanzione € 377,00 €377,00

§ Netto IVA (22%) e CASSA (4%)
Spese tecniche € 700,00 € 888,16
[ €1,265,16
[ToTaLe €4.044,04]

Il valore complessivo dell’edificio al netto delle sopracitate spese ammonta quindi a:
p

[VALDRE IMMOBILE (da regolarizzare) 40177,68 € !

Si confronta adesso il valore ottenuto con un altro metodo di stima, stima per capitalizzazione
del reddito riferita alla valutazione dei prezzi dei canoni di affitto applicabili ad immobili simili a

quello da valutare, aventi le medesime caratteristiche ed ubicati nella stessa zona.
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Il valore di mercato del bene oggetto di stima Vi si ottiene dalla formula

Vi = Re/r
dove
Ru = rendimento annuo lordo del hene oggetto di stima
r = saggio di redditivita

Si ritiene congruo adottare un canone lordo mensile rispetto ai canoni attuati nel territorio di

[Ca none mensile 200,00 €/mese |

guindi:

ICanone annuale 2.400,00 €/anno I

a cui andra detratto circa il 20% per oneri, tasse, etc. Il reddito netto annuo sara quindi:

|£ann ne netto 1.920,00 €/anno |

Considerando un saggio di capitalizzazione del 4% si ha:

|VALORE IMMOBILE (regolare) 48.000,00 € I

valore molto prossimo a quello ottenuto con la stima per punti di merito.

Confrontando e mediando i due valori si ottiene:

g VALORE IMMOBILE "Stima per punti" 40.177,68 €

S |VALORE IMMOBILE "Cap.ne Reddito” 43,955,96 €

(+1]

|

2 |VALORE MEDIO 42.066,82 ¢
X. Divisibilita del bene

Trattandosi |'unita pignorata di un bene indivisibile in natura ed in ragione della proprieta

esclusiva, occorre ripartire il valore di stima in precedenza determinato in ragione delle rispettive

quote di possesso:

21.03341€ |

21.03341€ |

~
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5. ALLEGATI

Allegato 1 raccomandata alle parti
Allegato 2: pec al procuratore
Allegato 3: Verbale di sopralluogo
Allegato 4: Visura subl

Allegato 5: Visura sub2

Allegato 6 atto di provenienza
Allegato 7 plan sub|

Allegato 8: plan sub2

Allegato 9: mappa catastale foglio 67
Allegato 10 rilievo stato di fatto e sovrapposizione
Allegato 11 visura ipotecaria subl
Allegato 12 visura ipotecaria sub2
Allegato 13 richiesta accesso agli atti UTC
Allegato 14 nulla osta 57

Allegato 15 progetto 57

Allegato 16 abitabilita 73

Allegato 17 ordinanza di sgombero 91
Allegato 18: concessione 96

Allegato 19: concessione 98

Allegato 20: progetto n.14

Allegato 21: abitabilita 99

Allegato 22 revoca sgombero 01
Allegato 23 visura APE

Allegato 24 raccomandata alle parti
Allegato 25 pec al procuratore

Allegato 26 lettera di accompagnamento

6. INVIO ALLE PARTI

L'esperto valutatore si & adoperato a far pervenire alla parte esecutata mezzo Raccomandata
(Allegato 24) ed al procuratore mezzo pec (Allegato 25) trenta giorni prima dell’udienza copia della
presente relazione seguita da Lettera di Accompagnamento (Allegato 26) in cui si invitano le SS.LL,

a far pervenire, entro quindici giorni prima dell’udienza, eventuali note.
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GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA

L'Esperto Valutatore a conclusione della presente dichiara che I'unita immobiliare ad uso
abitativo sita a Lentini (SR) via della Vittoria n.46/48, meglio censita in catasto al Fg 86 particella n.
1803 sub 1 e sub 2 ha, salvo elementi a me sconosciuti, come pit probabile valore di mercato la
somma di € 42.066,82

Avendo espletato il mandato ricevuto si consegna la presente relazione che si compone di n.
39 pagine fino alla firma e dagli allegati, elencati al paragrafo 5 di pag 39.

Si resta a completa disposizione, anche dell’ill.mo G.E., per ogni eventuale chiarimento in

merito.
(Luogo e data)
L’ESPERTO
(Ing. Ciro VECCHIO)
Bubbfi . T | st \

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

Firmato Da- VECCHIO CIRO Fmesso Da: ARUBAPFC S.P A NG CA 3 Serialf: 7T869Ra3dRcA53317h0f1 BRealddadaT70



SCHEDA RIEPILOGATIVA

DATI GENERALI
Regione Sicilia
Comune: Lentini | Provincia | Siracusa
Via della Vittoria
Numero civico 46-48 | CAP | 96016
Zona Periferia
Latitudine 37.281995 | Longitudine | 14.999751
Classe Energetica - kWh/m?anno
i ‘ DATI CATASTALI
Piano Foglio mappa Particella Sub Cat Rendita catastale
T 1 C/6 € 39,25
123 i 1863 2 Al €74.37
SUPERFICI
Denominazione Sup. netta Sup. lorda Sup. comm.le Giudizio di conservazione
[m’] [m?] [m?]
Abitazione 97.43 123,18 115,11 Sufficiente
Balconi e Terrazza 30,94 34,90 4,09 Sufficiente
PROPRIETA’
Nome e Data di nascita | Luego di nascita Proprieta Atto di provenienza
Cognome
m = Proprieta per | atto di COMPRAVENDITA del 30/01/2007
Lentini (SR) 1/2 rep. N.29.123 racc. n. 5.053 registrato a Lentini
BchLiat tes il 30/01/2007 n.181 serie 1T e trascritto a
[ frs T o)) Catania (CT) PHITAPET | Giracusa il 31/01/2007 ai nn. 2884/1885
112 Rogante: DAGNINO RICCARDO

VINCOLI
Carattere Tipo Stato
Urbanistico Prg Comune di Lentini zona B3 art. 38 Non eliminabile
Paesaggistico Nessuno Nessuno
Iscrizione Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo Eliminabile
Trascrizione Atto esecutivo di pignoramento Eliminabile
REGOLARITA’

Tipo Stato Difformita Sanabilita Costi
Urbanistica Non regolare Opere interne SI €2.157,92
Catastale Non regolare Planimetria non conforme SI € 620,96

LAVORI - MANUTENZIONE
Tipo Difformita | Costi
Risanamento intonaci - Da determinare
Rifacimento impianti - Da determinare
VALUTAZIONE ECONOMICA
Metodologia Sup Val medio | Coeff | Valcorretto Valore Valore Valore
Comm.le di rif Glob [€/m?] immobile immobile medio
[m?] [€/m?] (CG) (senza spese)
JAADE- 650,00 | 0,591 | 384,17 | 44221,72 | 40177,68
punti di merito
Stima per 115,11 42.066,82
capitalizzazion - - - 48.000,00 43.955,96
e reddito
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