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| pal. C, in data 27.2.2014 ho prestato gluramento 1 qu:t‘l.ir:i di esperto per ri—|

spondere ai quesit riportati in allggate, alliypreserte (allegato a). |

- SVOLGIMENYTO -DELLTNCARICO

Avendo provveduto a comunicare Pinizio delle operazioni peritali, a mezzo pec |

- all - 752014 ed infine il 6.6.2014 | -
| |
I & = . ar. inviata il 28.4.2014, il 1252014 ed infine 1l L
- ‘ 28.5.2014, ed ho effertuato il sopralluogo come fissato il giorno 9.6.2014. |

| Esaminati gli atti del procedimento, posso rilevare quanto segue.
—— — e’ — — — — — —_— . — S

~ Quesito 1.a)

_‘ Esatta individuazione dei beni oggetti del pignoramentoy || |

1Videntificazione degli immabili € avvenuta rramite le ricerche catastal |
|

__]_nrwrc—hé. eon-la verifica in sito sulla rispondenza delle risultanze dr:U"n!__r,cnzml

l deliferritatls, con Feftertiva ubicazione dellimmobile in oggetro.

ety - || -
|
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Gli immobili sono sit nel Camune di Noto e di SegUIto ne rporto Jedoors

dinate.

Lon. 15.027728°

[ Lat, 36.,950856"

| Tragmndesidrprrunica struttura alberghiera con annesso terreno, ho rite-

nlenecessarer Lormanetn unico lotto.

Quesito 1L.b)

L. Verifica della regolarita sotto il profilo edilizio ed urbanistico

II. Verifica circa la sussistenza dcll’z&imbﬂjtfl o @l]iag_ibi]jtz‘l

I11. Indicazione della sanabilita delle opere abusive e dei relativi costi

IV. Acquisizione della certificazione urbanistica

Lb.I)

| Dalle risultanze della documentaziohe ‘prodota- dal Comune di Noto ¢

eMmerso quanto segue:

[1 fabbricato di cui alla particella 223 con annessa piscina ed impianto fo

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

dunque conseguito il tirolo n. 12/98.

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

e vistritturazione del fabbricats esistenti ai fimi agrituristice sul terreno cgh¥itoly taler-

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

Il ritolo ¢ stato rilasciato a condizione che “/ servisi annessi alla piazzola camper
Stano a carattere _rh{g;hﬂm."f aftivatr a Margo ¢ vimossr a fine Ottobre”, 1.a CE. ¢ stata

pitasaiatainolire, sulla scorta di un contratto d'affitto deglhi stacchi di tetre-
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no ricadent in C.da S. Marco e censiti al foglio 71 del Comune di Noto alle

particelle 206-210 per un’estensione di 0.30 ettari. Quanto riportagh & des
gl e P, MRS e PO A ™Y

it

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

In ulimo € srata rilasciata la C.E. 156/2001 intestata al sig, 7

TOMEe variante 11 corso d’upc‘:ra per 1 lavori assentit con concessione

n.23/98. In detta_concessione si sottolinea che la destinazione d’uso det

lodali & Yesidonziate.

La variante riguarda I'ampliamento del locale cucina al plano tetra, la realiz-

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

gazebo smontabile. Altre modifiche tiguardano il plano ralzato circa la

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

| sura Li[}ﬂ.l‘f(: della veranda sul lato Est dc:]l’i.mnmbiluﬂti_.nci_[_ﬂc .&rc modi—_l

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

vizl In muratura,

Tengo a precisare che nella relaziofic” thedica Hi VAtidne e diportato 1l com-

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

del quale non si riporta né la proprieta né il mappzl.le,_pcr il quale il richie-

dente dichiara di avere un compromesso alla vendita regolarmente registra-

to e per il quale si fara catico di registrarne la vatiazione di suscettibilita edi-

ficatoria,

i tutto quanto premesso non vi ¢ traceia in C.H, I")_G/Z(l(i:cg!{i_armcntg |

rilasciata. /

| Dalle Ecrch_c C[‘ft;:l_'l'l__l_:}l'_f presso gli uﬂi_ci del Genio Civile di Si.t'ﬂcu_s.:_i €|

emerso la ditta nunciato il pozzo ubicato nella particella 182 |

del lag]_fg_]@l A non e ¢ stato mai autotizzato il prelievo dacqua (efr.

Pag. 3.di 23

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



allegato n.5).

Dal confronto tra il rilievo dello stato di fatto in sede di supmllur)_gu_.'gci"ﬁ

allegato n.6) e la tavola di progetto n.3 C.E. n. 156/2001 (cfr. allega@n \ D)L
|' <Hiie

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

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

MINUZIOteningmura tura.

Tride altfe-difgrmith pscentrate non ho rilevato edificazioni nella parte'

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

| 156/2001 (c:fr. allegato 7), la parte figuardante le opere H,‘)_,I 0,11. Inoltre, al

momento del sopralluogo, non c’era la tensostruttura 6.

Visto lo stato d'abbandono della villa e 12 presenza di numerose piante in-

festanti, non € stato possibile individuare la trivella (13).

Pet quanto attiene all'edificio principale (4):

al piano seminterrato il locale wef thdividugtd.aella tavola 03 di progetto

pralluogo. Sona abusivi 1 locali we di superficie 1.73 e 3.43 mq riportati in

allegato n.6.

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

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

“dis.” come riportato nell’allegato n.6 della presente.
! | & s

Il we disabili possiede una finestra non riportata in progetto e dytique abu-

siva, /

Al plano sottaretto ho rilevato in fase dj sr.rp.mlluugu un’altezza massima

|
di 2.67 al punto pit alto. Nelle tavole di progetto (003) altezza interna mas- |

sifmms\se plu nbn ripottata numericamente, Non appare congruente a quella
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rilevata. Inoltre nella pianta della copertura non si delinea nessun accesso al

piano sottotetto ¢ benché meno una terrazza con accesso a detto piafio)

Premesso tutto ¢io il plano sottotetto adibito ad abitazione ¢ integralmente |

| abusiva.

| Lb.II)

Ho nehigsig-gpeeificatamente presso gli uffici comunali la presenza di certi-

fichu. di Tahitabilifa /agibilita rilasciat ed in particolare del certificato

| n.043/2003.

Noto risponde che quantunque risuld rilasciato il certificato di agibilita

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

Lb.I1T)
| Premesso che nella stessa C.E. n. 156/2001 al fine di realizzare nuove vo-
lumerrie la ditta 1 dightaraeg (]L?_i_x.r.;rt: un compromesso alla

vendita regolarmente registrato e pes il quale| s [fAs[carteol dli registrarne la
variazione di suscettibilita edificatoria relativamente al lotto limitrofo (tale

dichiarazione ¢ riportata nella relazione tecnica senza specificarne le genera-

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

Dunque ogni volume realizzato in difformita alla concessione ¢ da ritenersi

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

Sone invece sanabili al piano sopraelevato I'apertura della finegtga §ul* wic

R

disabili ed il ridimensionamento della zona ricezione. Ferme/réskhddoyle

approvazioni degli organi di tutela del territorio e del Comune di Noto. |
Con riferimento al piano sottotetto riportato 1n rilievo (allegato n.6 alla pre-
sertey) & sicpramente abusivo ¢ non sanabile come abitazione (destinazione
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d’uso attuale) ed ai fini della presente stima ne calcolo i costi di chiusura

della veranda d’accesso ¢ ripristino della copertura in coerenza del PEOZE TN

Approvato. |

Per quanto attiene all’apparente difformira di altezza massima al colmo non

stimo nessuna lavorazione poiché non essendo indicata in progetto Paltezza

cfetpiva moprpesse confrontarla con quella rilevata in fase di sopralluogo.

L costi delle-qpere da sapare sono riportat in coda alla relazione.

1b.IV)

La docutmentazione catastale e quella relativa al pozzo trivellato ¢ riportata

negli allegati nn. 5 e 7.

Quesito 1.c)

I. Identificazione degli immobili, previo accertamento dell’esatta ri-

spondenza dei dati specificati nel pignoramento con le risultanze ca-

tastali

Dall’atto di pignoramento risulta quanto segue:

“febbricato a due a.'fa'r'.r:;jz'mff'_ﬁmrff ferrva, castituito dea: un piano sepinterrato won ancora rifi-

nito di superficie di mq. 36 circa adibito a deposito ed ampio porteco ¢ da un piano réalato |
di circa mg. 136 adibito ad abitasione, composto da 5 vani ed aceessont con ampia corte cirio-|
Stante il tutlo insistente sie un Iotto di terreno della superficie di mq. 7.7 14 il tutty da adibire

ad attivita agrituristica; inmabile ¢ censito al N.C.E.UL del Comune di Ny, rfﬁ{; ar-

| tita 1005855, foglio 161, part.223 (con p.lle graffute 267 ¢ 268), il terrnag|de Aito) gr_.ﬂ'l |
N.CT. di Noto al foglia 161, p.lla 182)."

La descrizione precedente rispecchia quanto rilevaro in fase di sopralluogo.

Glrfmmaobili §ono st individuad tramite la mappa catastale.
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Si fportano di seguito 1 dati catasrali

TAB.1

foglio | Part. | sub | Cat, classe | Consist. Rendita [€]

161 223 - D/2

267 | o -
268 -
161 182 A Terreno 7.519 mq L -

Quesito 1.d)

L
|
I. Verifica della proprietd in capo ai debitori II. Verifica circu_‘»

Pesistenza di altri comproprietari

Ld.I) Come risulta dalla certificazione notarile redatta dal Notaio Maria Angela |

| Messana di Palermo in data 11.9.2013, risulta che entrambi ali immobili ogget-

| to del pignoramento pervennero alla - con atto di compravendi-|
|

| ta in Notaio Giuseppe Reina da Catapidiaep. 8.32794/16930 del 30.6.20( 16, |

trascritto il giorno 1.8.2006 ai nn2+b68/11]1553 |de’patere Hel sig.

R ‘

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

| pervenne da potere d

_|atto di compravendita in Notaio Sinatra da Palazzolo Acreide, rep. n.9509 del |

| 3.2.1989, trascritto il 10.2.1989 ai nn.2651/2153 “fabbricato a _due elevazioni fuory

lerra, costituito da: un piano sewinterrato non ancora rifinito di superficie dif myg. Q6" ek

sgone, composto da: ampia salone, quatiro camere e Servisg, il lutto insistente su_un fotto di

terreno della superficie di mq. 7.7 14, stuate in Noto, contrada Lensaracche, riportato al|

NCXRUDdl Noto, alld partita 11668, 1161, part. 132, sub.1, cto A/ 7 ( il piano rialza
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fo) e part. 132 sub.2, ety C/2 (il piano seminterrato) mentre il ferreno greastante é riporta- |

to m’_."\". G.T. r.fi Noto m"/rz_ puri’iz.-.; 4 9—/.:’.?_,: ,f.’ 161, part 182 di ha 0.77.14 ", ‘

Ld.ID) Gli immobili oggetto del pignoramento sono della ' ‘

dunque, non vi sono altri comproprictari.
Quesito 2)

Redazionedella relazione di stima

Tratand@si diynluniga-struttura alberghiera con adiacente terreno, ho rite-

nuto necessario formare un unico lotto.

Quesito 2.a)

L. Esatta indicazione ed identificazione dei beni componenti il lotto

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

[enzavacche e sono i seguenti:

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

| Lenzavacche, costituito da un piahd, seminfepeato della superficie di cirea

mg.55, adibito a cucina con annekse ghzoba saigatahilédi|mq 95.

Plano rialzato di cirea mgq.130 adibito ad abitazione, composto da 6 vani ed

accessorl, con ampia corte circostante, il tutto insistente su un lotto di ter-

reno di 7.519 my catastali.

| nologici ed un chioschetto a pianta rettangolare in legno.

La sistemazione esterna comprende un bloceo servizi in precarié gofdizién

statiche.

Limmobile & censito al N.C.E.U. del Comune di Noto, al foglio 161

part.223 (con p.lle graffare 267 ¢ 268), 1l terreno ¢ censito al N.C.'T. di Noto

atealioll 61, p.lla 182).
SFONRION R P R02)-
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~ Quesito 2.b)

Descrizione complessiva e sintetica dei beni pignorati l

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

— Sud-Est. Gli accessi sono due, entrambi sulla strada Provinciale ni64.

Il lotto ¢ dotato di ampio parcheggio scoperto.

I fabPticafi MU nel presente lotto sono:

ATLedifieyd PirfcipadlEa) piano ralzato costituito da 6 vani piu servizi. |

[’appartamento posto al piano sopraelevato si compone di 6 came-

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

disimpegna 'intero piano. Allo stesso piano é presente anche

un’ampia veranda. ;

b)L’edificio principale a plano seminterrato costituito da 1 vano pid

servizi, 1l vano principale ¢ adibito a cucina a setrvizio dell’atnvita, |

vani accessori sono a servizio Welpiand-e=sono: due locali deposi-

to/dispensa e due we di cuilumw apli_fezz“:g.Eé#’]‘*ti'-‘(liﬁ'iibm;

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

blocco edilizio principale attraverso una scala a chiocciola in ferro.

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

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

che se non funzionante ¢ di camere di manovra per Palloggiamento

degli impiant tecnologici, anche se assent;

e} 1 locale bar con struttura in legno ed ampia apertura nel-prospertey/

antetriore;

) 1l locale servizi costituito da 4 servizi igienict, un ripostglio ed un va-

W pedlalloggiamento dei lavabi comuni.
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Fascra nrbana di ubicazione

1l contesto del lotto e agricalo. I

Aveesso allimmobile

| Dalla Strada Stiralc 287& hivin__pcr il Santuario della Madonna Della Seala

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

. |
con dogheverrealr

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

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

stato realizzato negh anni 70,

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

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

f) Locale servizi in muratura cosfriitdag! 2004

Distribugione spaziale interna, dotazione-di bafiont e/tirtasgedd aribntamento ¢ lumino-

stta

a) edificio principale a piano ralzato ¢ ben disimpegnato ¢ luminoso,

dotaro anche di una veranda sul lato Nord-Fst;

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

destinazione d'uso, e poco luminoso;

3o v v 4 . . . 1 o 3 |
c) Edificio principale mansarda ¢ ben disimpegnata e discretdmente Ta-

MINOsa;

Mato di conservasione

a-b-¢) Ledificio principale & in stato di abbandono, vandalizzato e

mangafite di alcuni degli infissi esterni.
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Anche gli infissi interni sono stati danneggiati e forzati.

Anche la patte impiantistica ¢ stata oggetto di incursioni vandaliche

¢ ad oggl Mimpianto elettrico risulta non funzionante ¢ dannegglars |

nelle sue parti principali. Stesse considerazioni valgono per|

Iimpianto sanitario.

Lgstauttuze portanti, da un esame macroscopico ¢ non approfondi

Ttm,ju_g{:tq;o 0QR-Oggelto dcl_ln presente relazione, risultano prive di

evident segni di danneggiamento.

Stesso esito positivo hanno i solai.

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

screto e non presenta particolan segni di infiltrazioni a meno di spa-

ruti ammalorament tiguardant le paret esterne ed il solaio

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

la documentazione fo tografi€ay

d)La piscina € attualmente vuofa-g|had sgl fd ¢ philte sdrificare la tenu-

ta idraulica. E invece certo che la parte impiantistica ¢ stara oggetto

di furd e manca delle parti essenziali;

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

ramento nelle part in legno per mancata manutenzione ordinaria;

£) 1 locale servizi ¢ gravemente danncggiato e presenta segni di cedi-

mento in fondazione. Anche | marciapiedi esterni presegtand steni

ne.

Crrado di [initnre interne ed infivs

) GINnlSST estermi sono de ppi, dunque costituiti da una persiana ester-
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| na ed un infisso interno entrambi in alluminio preverniciato.

Le porte interne sono in legno tamburato.

Le finiture sono del tipo civile,

by Gli infissi esterni sono in ferro, Le finiture sono economiche.

¢)Le finiture sono del tpo civile. Gli infissi esterni sono prevalente-

1 mp {;w{/g

Gli impianti non sono funzionant e constano di:

® impianto elettrico (presumibilmente, prima degli arti vandalici, con- |

forme alla 46/90);

® impianto idrico;

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

mal assentl a seguito dei furt.

cedent considerazioni circa la conformiga urbanisfga

Quesito 2.c)

~ Stato del possesso degli immobili

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

Tutravia durante le tast di snl“n‘:l.llut.mgn sono stato accompagnato dalla «

(ctr. allegato n.8)
Al momento del sopralluogo non rsultava occupata da terzi.
(AL EIGRICING LCH 2 AN el e I IR IFAV Y B

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

sa la verifica circa la presenza di contratd di locazione ¢/o comodato ri-

|
gliandanfl Fegecutato le particelle oggetto del pignoramento ed in ordine ai ‘
e RRILY JERSSEN et GF Pig B ¢ |
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soggerti: RS = e e seege Ad uggl!

non ho neevitto nessun riscontro,

o n ho ticevato s - AN S

Qggsito 2.d)_

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

I1. Descrizione dei vincoli ed oneri giuridici a carico della procedura |

1k, Altre-informazioni per 'acquirente

2.d4.1. D1 Feguiee Tvincol- a garico dell’acquirente desunti dalla certificazione

notarile contenuta nel fascicolo e dalle ispezioni ipotecarie éseguite a carico dei
debitort (cfr. allegato n.5)

TAB. 2

er i vincoli che resteranno a carico dell’ acquirente (desunti dalla certifica-
o

zione Notarile)
quesito risposta Costr

domande giudiziali trascritte | no |

¢ altre trascriziont

Tengo a precisare che nella relazione
atti di asservimento urbani- | teenica di vamante (C.E. 152/98) ¢ n-
portato il computo delle maggior volu-
stidi e cessioni Bicabaruss l‘nc:Fric da realizzate in forza ad un lotto
limitrofo, del quale non se ne nporti ne
la proprieta ne il mappale, per il quale il |
— richiedente dicluara di avere un com- | e
promesso alla vendita regolarmente regi-
— | strato e per il quale si fard carico di regi |
strarne la variazione di suscettibilita edi- |
ficatora. D1 tutto quanto premesso non [
vi € traccia in C.H. 156/2001 regolar- '

mente rilasciata.

convenziom matomomall e | no ]

provvedimentt  di  assegna-

wone della casa al conuge

Costituzione di vincolo di destinazione
dlithpetig limirazond dluso | traseritto il 2.12.1999 ol nn.16772/12388
dertvante da scrittura privata con sotro- ! ———
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serizione autenticata in Notalo Bellucet
da Siracusa, re. N.71690 del 19.11.1999,
in favore della Regione Siciliana pet 1
diritto del concedente, ¢

per il diritto del concedente, sugli im-
mobili al foglio 161, part.223 subb.1 ¢ 2
e part. 182, “per wn finanziaments @i sensi
dell’art. 16 LR, 27/ 96 if sig, Gradunte G-
suppe bha saftoposto a vincely per un periodn di
anmi 15 decorrente dalla data del collawdn, alla
specifica destinasione  alberghiera,  Pinmmobile
sito in Nota, ..., nonehé ke attressatise eid |
macehinars. 1/ . —
inallre impegnaty « proveedere alla mansten-
waone ordinaria ¢ straordinaria dell impranta
durante tutto il periods del vincolo e 51 é obbli-
Lalo a non apporidre. Sensa pr‘er.'ew&: @ .-mf:m".‘\“l—
cazdone dell’ Assessorato del Tovismo,  delle
Comunicasaont ¢ aei Trasporti, alona modiffou
alla consistensu delle opiere eseguite nel rispetto
delle opere collandate”

Costumzione di vincolo di destinazione
trascritto i 19.3.2001 ai nn.4485/3628,
derivanite da atto in Notaio Costanza da
Siracusa, rep. n.34897 del 9.3.2001 a
favore del Banco di Sicilia S.p.A., sede di
Palermo, per la quota di V2 del diritto del
concedente, ¢ a favore della Regione
Stciiana — Assessorato per il Turismo, le
Comunifazigfined i T asporti, sede .«
Pale Coeper Ia guora di: det diritto del
concedenre,

J1 _ Per gl quota
ar 1y 1 del dintto del concedente sugh
immobili al foglio 161, part.223 subb.1 ¢
2 ¢ part. 182, e
Nel quadro 1" si legge: “la parte mutia-
larid 5t obbliga, .., a) a non apporiare, sénsi
b preventiva awlorizzagione del Bamow ¢
dell Abssessorats  Resionale  del Turismo,
all'albergp spotecato, vompresa larea Alihera a
disposisgone | alona modifica nella sua coni-
stensa rispeitn. al progette approvate ed @ non
modificare, Jino a 10 anni de gggi la classifica
albwrobiera attribuita dall' Azienda Autonoma —
Pravigeiate per il Turismn; b) a won piwtare,
woe Jrer titha fa durata del miutan, b deitingg
spone alberghivra doll'ismabile ' nsgetto, coks-
presa Darea libera a disposisione el v delle 1=
trvssatine e aredis o) a non veneddre, dopard,

losare per wp pertode maggiore di wn anno,
cedére i wsfrutto, od win, comedere i enfiten-
Sy dare i anlicrest, ihotecare o comungue -
feare Limmnbily datoin ipoteca senga la preven- . p—

= tva antorig=zasione dol Banco”

Pag: 14 di 23 . ]
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Concessione  edilizia trasenie 1l
20620001 a1 nn l0786/8674, nlasciarm

dal Comune di Noto il 7.62001, rep.

n.156/2001, a favore del Comune di |

Noto, « o ' = 3 1
) SOPrA Dene fuu) ‘

n Noto, catasto terrent al foglio 161,

part. 182, |

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

notarile contenuta nel fascicolo ¢ dalle ispezioni ipotecarie eseguite a carico

' dellf sotigra _(‘-‘I(:‘i;)ii:’i(‘e.. |

TAB-3

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

teranno non opponibili allacquirente (come da certificazione notarile)

Quesito Risposta I

Ipoteca volontaria iscritta al  nn.l 499672039 1l
Ipoteche 13.10.2000, nascente da atto di mutuo 1n Notaio Atri-
go da Prancofonte, rep. 0.3641 del 6.10.2000, a favore |

del Banco di Sicilia, con sede in Palermo, cont
‘ T ¢con mon

tante gia di (.80.000.000,.a garanza di un capitale gia
di £.40.000.0000sueli immobili al fogho 161, part.132
subb.1 &2 ¢ pate 182 [
Nel quadro™{ID] §i Tepgt! |
“La: parti toftverghonr @ tbbhgarst & dimsbhtire la postergasgone |~
dell'spoteca voncessa con il presente atto con lipoteca che la stos-
sa parte mutnataria concedord sempre in favore del Bamo a
Garanzga di wn finanziamento ed. “Nautwo Alberghiero” di
L centomifioni e LR, 32/ 727

Annotata di postergazione di grado il 19.5.2001 ai |
nn.8515/669 in dipendenza dell'atto in Notaio Co-
stanza da Siracusa, rep. 34898 del 9.3.2001, a favore
del Banco di Sicilia ¢

Nel quadro “137 si legge:
Lipptesa di oni alla presente anpotazione viene postergata cosi |
domte gid previsto i sede di drcrizdone shoticaria di grado sices-
sive rispetto @ guella isortita a favere del n"1|Ifff;ﬁa“:l’!zﬁ:’:’g‘:‘?ﬁ’ﬁ.ﬂ
per da sommea di {100.000.000 consentito datBanch di m -
Sicilia S.p.A. al sensidella LR 32/72. o
Ipoteca volontaria iscritta ai nn4484/ 5127 193 oAl b A HE A H
da atto di mutuo in Notmio Costanza da Siracusa, rep.
034897, del 9.3.2001. a favore del Banco di Sicilia ||
CONIIo '

on montante gia di £.200.000.000, a garan:
aa i un eapitale gia di £.100.000.000, sugl immabili ‘
al foglio 161, part.223 subb.1l ¢ 2 ¢ part. 182,
L Annotata di quictanza ¢ conferma 11 2992001 ai |
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nr. 14883/1114.

Ipoteea volontaria iseritta a1 nn.2191 /286 Pi42.2002
da atto di mutue in Notaio Costanza da Sirgbusdy gep) |51 - =
n.35485 del 7.2.2002, a favore della Banca Nazionalke
== =i del Lavoro, con sede in Roma eantr

€£.301.519,83, a garanzia di un capitale dr €180, /09,5,
sugli immobili al foglio 161, part.223 subb.1 e 2,

Annotata di erogazione di saldo 1l 3.5.2002 ai
nn.7809,/758, ' — ==
Ipoteca  giudiziale  iseritta  ai nn.28439/5459 il
_— 22.12.2009, da decreto ingiuntivo emesso dal Tribuna- | — —
le di Siracusa il 6.9.2007, rep.689 /2007, a favore di

e e | L - s
an montante di €.18.000,00, a garanzia di un ca-

pitale di €.9.000,00 sugli immabili 4l foglio 161, parti-

celle graffate nn.223, 267 ¢ 268 e parr. 182,

Verbale di pignoramento traseritto ai nn,12045/9308 | — -

Pignoramenti I".8.2013, nascente da provvedimento del T'rbunale

= — di Siracusa, rep. 1743 del 10.7.2013, a favore di | |

R even “onteo
: o immobili al foglio |
L61, particelle graffate nn.223, 267 ¢ 268 ¢ part.182. |
Nel quadro “ID* si legge:
"t precisa che Plmmobile pignorato & up fubbrisato o due eleva- |
done fuort ferra sito nel Commne di Noto, contrada Lenganar- |
= = = — che, eostituit da un piano semintervato dell superficie di my ||— —
36, adibito g depoging Lotazpio portic ¢ da un piano rialyato
- — di cireu g N 3 it Wd.abitagione. vomposto da 5 vani ed |
dcersoriy con Wil ridrvistante, il tutta insistente s un
lotta di @rriny\myl 7 NH Uit g adibnre ad attivita agritu- |
ristica; imhibdrte tcentrm nel N dol Compmne di No- |
to, alla partita 1005855, fagliv 161, part. 223 (con plle graj- ‘
Jate 267 ¢ 268), il terrenn ¢ consite nel N.CT. o Nato al |— ==
Joghio 161 part 182, 1) tutty con quanto vi insiste ¢ con oy
= | pertinensa; accessione, imerenza e quant allm bér legae, butty
inctiiso ¢ nulla esclusn !

Sequestri No

Domande  gwidiziali  tra- | No

scritre |

2.d.1) D1 seguito le altre informazioni per l"acquirente: :

Individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio antecedente il

pignoramento

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

o di compravendita li]L
| |
Notaio Giuseppe Reina da Catania, rep. 0.32794/16930 del 30.6.2006, heaSerie-|

to il giorno 1.8.2006 ai nn.21168/11555, da potere del

;\ f?.l?i’('il_’ﬁ: fi_

perfrenne th pordré \deb |

Latto di compravendita in Notaio Sinatra da Palazzolo Acreide, rep. n.9509 del

3.2.1989, trascritto il 10.2.1989 ai nn.2651/2153 “fabbricato a dwe elevasgoni fnort |

lerra, costituito da: nn piano semintervato non ancora rifinito di superfrte di mq. 56 crea

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

=tone, composto da: ampio Salone, quattrm camere ¢ serviss, i tutlo insistente su i lotto di

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

N.C.E.U. di Noto, alla partita 11668, fl6d, piarg IB2570b, 1 otg ] 7 (il pian rialza-

fo) ¢ part. 132 sih.2, ote. Cf 2 {1l prano Seadinbesrito) Waenitre ¥l Terreno \circostante & riporia-
G | o ot B Sl

Quesito 2.e)

Elencazione delle pratiche edilizie relative alPimmobile |

| C.I. in sanatoria 1. 12/98; ‘

C.E. n. 23/98;

C.E. n.156/2001 varante in corsa d’opera

Denuncia presso gl uffici del Genio Civile di Siracusa del pozz¢f Lﬂa,ig_;'mf._l

! nella particella 182 del foglio 161 mai autorizzato il prelievo d’acqua (._Lji‘r.!

| Allgpatonpddip— — — — - ‘

I'(.;s:}'ﬁ1]m£i di-ahitabilita / agibilita n.043/2003 del quale il Comune da con
I.' 1T 1 I A AT ] e
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ferma cirea I'emissione ma non tilascia copia a causa dello smarrimento del |

titolo.

Quesito 2.f)

" | ‘ipr)19gi_;_1 del bene

I. Descrizione analitica degli immobili

Villa + servizi e piscina

Villa(edificio-principale)

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

locale Piano | Sup. netta (mq) | esposizione Condizio-
ni di ma-
nutenzio-
ne
Ingresso T 8548 Nord Mediocn
Disimpegno 3 .40 Naord-Ovest Mediocr
|| Camera T 12.90 Ovest Mediocn
| we T 378 Ovest Mediocr
(Canmiera T 1 Sud-Olvest Mediocri
W T 291 . Medioecri
Camera T 12:52 Sud-Chvest Mediocri
W T 2.95 . Mediocri
Camera T 16.36 Sud Medioeri
WC 1 3.00 Sud-Fst Medioen
1 Camera T 12,50 st Mediocr
WwC T 295 Fist Medioern
Camera T 13.006 Nord-Fst Mediver
W T F.60 Nord-Est Mediocri
Coradoio i N 0704 % B Medioert |
Balcone T 200,40 Nord-Fst Discrete
Cucina 5 33.6(00 41 | Mediocn
Locale | S 6.35 = Mediocr
Locale 2 5 6,64 - Medioen
Wi 8 3,40 s Mediner
Gazebo . 95.06 Discrete

dei singoli ambiand tiene conto degli atd vandalici nei  confrond

| dellimmobile ed in particolare riguatdant gli infissi ¢ la parte impiahtisficl,

| Tipologia del bene Villa ¢on piscina
Struttura portante In murirura
Strutture onzzontali Solai in larerocemento
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‘ Infissi Eisterna (ingresso all'appartamento) : blindars
Esterni (finestre e porte finestre): in alluminio preverniciate,
] lnterne: tipo tamburato -
pavimenti In gres %
| -
Impianto elettrico Dismesse e vandalizzaro
— | Impianto idrico Non funzionante f—
Impianto fognario Fsistente ma non tastata la funzionalita
Impianto di riscaldamento Pompe di calore ad oggi asportate J

—| SUPERFICIE COMMERCIALE EX Norma UNI 10750/2005 1 —

- BALCONIT[7TA 51 i 025[ 20 |ma[ s
LOGGIA 0,15 mg 0
‘ VERANDA 0,60 s
| BALCONI E TERRAZZA COPERTE SU TRE LAT| 0,25 mg | ___ 0|
| (CANTINA 035| 77 |mq | 2695|
| SOTTOTETTO 0,35 mq 0|
’ GARAGE 0,80 mq 0
oK e 040 Ima | ol
‘ gg%';‘.ﬂ;'” INCLUS| | TRAMEZZI £ PER IL 50% DEI | e |

Sommano 253 mqg 187,95

Quesito 2.g)

Verifica circa Pesistenza di ddtazigniéondominiali e pertinenze

Si veda la risposta al superiore quesito 2.a.I1-[1]

' Quesito 2.h) i

I. Valutazione complessiva del lotto

La valutazione del valore medio di mercato & sempre un aspetto assai delicato e

soggetto a continue variazioni funzioni delle fluttuazioni del mercato mmaobi

liare.

=

Dette fluttuazioni dipendono da parecchie condizioni al contorng. Ty di) esse
1

operatl su tale sertore.

[l pricgendaregenratterizzante Pimmobile & senza dubbio la superficie commer-
| ‘
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ciale valutata secondo la Norma UNI 10750/2005 ¢ misurata in 187,95 m’

comprensivi di vani utili, verande, ecc.

La metodologia che impiego per la stima € quella di mediare 1l valore di>merea-

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

in rgateria, di indiiduazione det criteri utili per la determinazione del valore

nofmald déi thbbricad di ewijall’artcolo 1, comma 307 della legge Zdicemhrr:!

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

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

agenzie immobiliari locali valutando per singolo immobile il coetticiente corret- ‘

tivo da applicare al prezzo per metro quadrato attraverso aleuni parametri di‘

seguito specificati:

I.Su_pert'_lcle; - ‘

2. Finiture; ‘

3. Zona;:

4. Piano;

5. Presenza dell’ascensore:

6. Staro di conservazione;

7. posto auto.

Attraverso epurazione dei valori anomali, individuati dalla condizione che lo

scarto non superi mai la deviazione standard, si ottiene cosi il valote almérrg.,

—— s e | 5 L UL LF AN} -

quadrato.

‘ Esso viene poi decurtaro dalla l’l[(‘l]):}hilt pcrcvnrualr di trattabilita del prezzo ¢ |

‘ dalla peregntuale spettante al mediatore.

J Si philefe TosfTna prima, valutazione del bene.
!
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Per maggiore accuratezza impiego un secondo merodo di stima derivante

I'mmabile.

Di seguito riporto la tabella riepilogativa relativa al calcolo del valore di merca

|
Lo,

Superficie Commerciale [me 187,95
]

Valore dell'immobile secondo il caleolo del
valote normale € 171.339,92

Valore dell'immobile secondo il metodo per confronto

Valore di mercato al mq € 1.069,30
| Coeff. Correttivo 1,14

Valore di mercate al mq corretto € 1.221,57

Valore di mercaro determinato € 229.594,25 ——

Valore di mercato per punti di merito | -
Valore di mercato al mq € 1.069,30

| Coetf. Correttivo 1,3 a
Valore di mercato al mq corretto € 1.390,09
[ Valore di mercato determinato € 261.267,96

| Valore per capitalizzazione
Valori locazione €/mgq secondo le fabglle (NI

daun min € 50747  ad un max € T33.01

Canone scelto £ 750,00

- incidenza delle spese 45%
indice di capitalizzazione

scelto per 1l caleolo .04
Valore di mercato determinato € 223.987,50

| Valore di mercato calcolato € 238.283,24

— N S B B

[l valote cosi ottenuto non tene conto della stima per valore _T_\'-(_)'RP\’[_.-\'I.JT‘} L

‘poiche si discosta troppo dalle altre tre metodologie impiegate. !

La stima, attraverso applicazione del punt di merito, dene conto dello sta-
_ Stima, PP = de ¢ ) 0 e .

LG mgmul‘.cmLivn p_lju._'_ct_:dc_:_rncmcnrt dt’.‘.b’C_l’lEl(_l. ‘
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Cosi anche la piscina ed il locale bar non potendo essere valurati nello spe-

cifico come bene singolarmente vendibile sono stan valutati atgtaverSe

| Papplicazione di un punteggio pit alto nelle caratteristiche intrins eche

Ho wvalutato 1l gazebo invece sumando, a seguito di indagini di mercato, un

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

ra.

\";f:'d'-:)_rc-._‘ :dgl_: (.%_e}?ftj)_tﬁ_%;_fipﬂ-1_5-_;_('1:! x95,06 =€ 427770

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

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

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

Immobile principale € 238.283, 24 -
. Gazebo ___€427779 WAVA 4/mf | - =
Somraano € 242.560,94

Allimporto vanno detratte le seguenti spese:

- - Demolizioni ¢ ripristino opere abusive € 3.000.00

. - Valutazione ammenda per opere abusive € 500,00 |

| |
- - Spese tecniche per opere abusive € 1.000,00

] - Spese per vizi occulti € 5.01 ){I__L_J'ﬁ'-_ Il | _1_ -
- Spese per APE € 400,011 1)) /| ‘ el
- - Spese per la cancellazione del pignoramento: € 300,00
B S ~ B) Sommano: € 10.200,00 i

/valere di mercato arrotondato al netto delle spese & pari a € 232.000,00 B

|
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