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Tribunale di Siracusa Relazione di Sfima
Sezione Esecuzioni Immobiliari R.G. Es. 457/2017

1. Premessa alla relazione
Con prowedimento del 02/10/2018, il softoscritto Arch. ristina. Infagliata, nafa a Siracusa il
19/06/1984, libero  professi i

Consenvatori della Provincia di Siracusa al n. 993, ed iscritio all’Albo dei Consulenti Tecnici del

ista iscrifto allOrdine degli Archifetti

icatori Paesaggisti e

Tribunale di Siracusa, veniva nominato CTU, in sosfituzione, dal Giudice dell'Esecuzione Doft.ssa
Concita Cultrera del Tribunale di Siracusa nella procedura esecutiva immobiliare n. 457/2017 R.G..
In data 03/10/2018 il CTU, davanti ol Funzionario di Cancelleria, accefiava I'incarico e prestava il

giuramento di rito.

Il Giudice dell’Esecuzione concedeva fermine sino a 30 giomi prima dell’ udienza del 12/03/2019 per

il deposito della relazione e per I'invio delle copie alle parf

In seguito clle difformita degli ambienti, rispetto alla planimetria cotastale in affi, risconirate in fase di
sopralluogo per uno degliimmobili oggetto di pignoramento, il CTU in data 08/02/2019 depositava:

- isfanza per auferizzazione alla presentazione di planimetria cafasale aggiomata, presso |'Agenzia del
Territorio di Siracusa ai Servizi Catastali;

- istanza di proroga di 60gg rispetto i fermini concessi.

1 G.E. in data 15/02/2019 autorizzava quanto richiesto con le istanze depositate in data 08/02/2019.




Relazione di Sfima
RG. Es. 457/2017
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2. Verifica completezza documentazione ipotecaria e catastale
Risulta depositato Cerfificato Nofarile, redatto in data 22/01/2018 dal Notaio Dott. | NN M.
iscritto al Collegio Nofarile di Benevento.
Il Cerfificato Nofarile, relafivo ai beni oggeto di pignoramento, veniva redatto per il venfennio

precedente la data del 21/11/2017 di trascrizione del pignoramento.

I beni oggetto di pignoramento venivan identifica catastalmente, ne veniva esaminata la provenienza

nel ventennio, individuate le formalits pregiudizievoli ed eventuali alire formalita:

La documentazione ipofecaria e catastale risulta, quindi, completa.
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Sezione Esecuzioni Immobiliari R.G. Es. 457/2017

3. Descrizione delle operazioni perifali
Ricerca documentazione cafasole ed ipofecaria
- In dota 02/12/2018, presso I'Agenzia del Territorio Ufiicio Provinciale di Siracusa ai Servizi catastali
(aftraverso piatiaforma Sister), ha fatto richiesta di visura sforica per immobile, estratto di mappa, di
planimetria catastale relafivi o
= immobile sito alla Via Vitiorio Emanuele n. 32, piano ferra, e censito ol NCEU del Comune di
Melill l F. 88 Plla 3317 sub. 2 (ex P.la 608 sub. 2);
= immobile sito alla Via Tranchina n. 2- Via Vittorio Emanuele n. 34, piano seminterrato, piano
= terra e piano primo, e censito al NCEU del Comune di Melili al F. 88 Plla 3317 sub. 5 (ex Pla
608 sub. 3 e sub. 4).
Osservazioni. L'unita immobiiare censita d NCEU del Comune di Melili al F. 88 Plla 3317 sub. 5 ¢ stala generata dalla
NCEU el alF 88Plla 3317 sub. 3 sub. 4.

- In data 02/12/2018, presso 'Agenzia del Territorio Ufiicio Provinciale di Siracusa af Servizi cafustali
(aftraverso piatiaforma Sister), ha fafto richiesta di visura storica per immobile relafiv o
= immobile censito ol NCEU del Comune di Melill ol F. 88 P.lla 608 sub. 2 (unita immobiliare
soppressa dal 07/11/2006. La soppressione ha originato I'mmobile censito al NCEU del Comune
di Melill ol F. 88 Plla 3317 sub. 2);
= immobile censito ol NCEU del Comune di Melill al F. 88 P.lla 608 sub. 3 (unita immobiliare
soppressa dol 07/11/2006. Lo soppressione ha originato I'mmobile censito al NCEU del Comune
di Melill ol F. 88 Pl 3317 sub. 3);
= immobile censito ol NCEU del Comune di Melili ol F. 88 P.lla 608 sub. 4 (unifa immobiliare
soppressa dol 07/11/2006. Lo soppressiene ha originato I'mmobile censito al NCEU del Comune
di Melilli ol F. 88 P.lla 3317 sub. 4).

- In dafa 02/12/2018 presso I'Agenzia_del. Territorio Ufiicio. Provinciale di. Siracusa.ai Senzi di
Pubblicita Immobiliare (attraverso piatiaforma Sister), ha effeftuato lspezione lpofecaria per | beni
ggefio di pignoramento (con idenfificaziane catastole precedente lla data del 07/11/2006):
= immobile censito ol NCEU del Comune di Melill l F. 88 P.lla 608 sub. 2 (unita immobiliare
soppressa dol 07/11/2006. Lo soppressione ha originato I'mmobile censito al NCEU del Comune
di Melilli ol F. 88 P.lla 3317 sub. 2);
= immobile censito ol NCEU del Comune di Melill ol F. 88 P.lla 608 sub. 3 (unifa immobiliare

soppressa dal 07/11/2006. La soppressione ha originato I'mmobile censito NCE
di Melill ol F. 88 Pl 3317 sub. 3); Twcaz IC
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= immobile censito ol NCEU del Comune di Melill l F. 88 P.lla 608 sub. 4 {unita immobiliare
soppressa dol 07/11/2006. Lo soppressicne ha originato Iimmobile censito ol NCEU del Comune
di Melill ol F. 88 P.la 3317 sub. 4);

oftenendo I'elenco sinfefico delle formalita, in ordine cronologico, in cui sono presenti i beni.

In seguito clle difformita degli ambienti, rispetto dlla planimelria cafastale in atfi, risconirate in fase di
sopralluogo per uno degli immobili oggeffo di pignoramento, il CTU in dofa 15/01/2019, presso
I'Agenzia del Territorio Uficio Provinciale di Siracusa ai Servizi catastali, ha proceduto clla richiesta di
consultazione del Mod.58 (documentozione catestale carfacea, cosiddefta busta), pariita 2251 prot. n.
SR0002846/2019), ol fine di verificare I'esistenza di eventuali precedenti planimetrie catosali cartacee.

Purlroppo, a seguito delle ricerche efieiuate in archivio, il fascicolo (documentazione catastale cartacea)

risuliava imeperibile.

- In data 18/01/2019, presso I'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Siracusa ai Senvizi cotastali,
ha proceduto alla richiesta di planimetrie catastali storiche relative agli immobili censiti ol NCEU del
Comune di Melilli ol F. 88 P.lla 608 sub. 2, sub. 3 e sub. 4.

- In data 02/03/2019 presso I'Agenzia del Teritorio Ufiicio Provinciale di Siracusa ai Servizi di
Pubblicita Immobiliare (afiraverso piatiaforma Sister), ha effeftuato Ispezione Ipofecaria per i beni
oggefto di pignoramento (con idenfificazione catastole successiva alla data del 07/11/2006);

= immobili censiti ol NCEU del Comune i Melili ol F. 88 Plla 3317 sub. 2 e sub. 5.

Ossenvazioni

- In data 20/03/2019, in seguito alla regelarizzazione catastale del 18/03/2019, presso I'Agentia del
Territorio Ufficio Provinciale di Siracusd ai Servizi cafastali (atiraverso piattaforma Sister), ha fafto
tichiesta di visura sforica per immobile relafivara:
= immobile sito alla Via Vitiorio Emanvele n. 32, piano ferra, e censifo ol NCEU del Comune di
Melilli ol F. 88 P.lla 3317 sub. 2 (ex Plla 608 sub. 2);

Ricerco documentazione edilizio-urbanistica

Il softoseritto CTU ha procedufo alla ricerca di qualsiasi documentazione edilizio - urbanisfica esistente &

relafiva ai beni oggetto di pignoramento:

Pubblicazic
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- In data 27/12/2018 presso il Comune di Melill — Seftore V* — Urbanistica - Nuove Opere o
Patrimnio (o mezzo Posta Elefironica Certiicata) ha presentato istanza per accesso agli afi (Prafica n.
126/1963 in festa alla Spada Sebasfianc);

- In data 06/03/2019 presso il Comune di Melill — Sefiore V* — Servizio Temitorio (o mezo Posta
Eletironica Cerfficata) ha presentafo istanza per rilascio Cerificato di Desfinazione Urbanistica;

Regolarizazione cafastale

Dol confronto tra lo siato di fatto, riscontrato in fase di sopralluogo del 09/01/2019 per Vimmobile
censito al NCEU del Comune di Melilli ol F. 88 P.lla 3317 sub. 2, le planimetrie catostali in aff, quelle
storiche, e le visure cafastali, & stafo possibile desumere che, con buona probabilia, in seguito alla
fusione catastale del 06/08/2010 (con la quale sono stati unifcat gli immobili identificati ol F.88 P.lla
3317 sub. 3 e sub. 4 (ex F. 88 Plla 608 sub. 3 e sub.4), oggi idenfficali al F.88 P.lla 3317 sub. 5), &
stato, emoneamente, soppresso il subalterno n. 4 in luogo del subalterno n. 2. Infat, il subalterno n. 4
presentava come indirizzo catastale la Via Vittorio Emanuele n. 32. Mentre, il subaliemo n. 2 presenta
come indirizzo catastale la Via Vitiorio Emanele n. 34. Uaccesso ll'immobile, per il quale sono sfafe
riscontrate le difformita rispetto alla planimelria in ot avviene proprio dalla Via Vittorio Emanuele n. 32.

Perfanto, gli ambienti rappresentafi nello planimefria cafastale 17/07/2001 relafiva al subalierno n. 2

sono quell g

ndicai al piano semintemate della planimetria catastale relafiva ol subalterno n. 5 (ex
subaltero 3 ed exsubalterno 4);

Non potendo pit annullare gli effeti di fole errata fusione, & siato necessario procedere alla
regolarizzazione catostale dell‘immobile censito ol F. 88 Pla 3317 sub. 2, mediante la presentazione
all'Agenia del Terrtorio i Serizi Catastali di planimetria cafastale aggiornate allo stafo di fatto, framite
I piattaforma SISTER, afraverso Iausilio del soffware DOGFA (giusta autorizzazione del G.E. del
15/02/2019, in seguito ad istanzo del 08/02/2019)

In doto 18/03/2019 il CTU ha procedufo alla presentazionie di planimetria cofastale aggiomata allo
stato di fatto, ed in data 19/03/2019 tale planimetria & stata approvato & rzulta agli aff dll’Agenzia
del Teritorio ai Senvizi Catastali.

Osservazioni: Mediante tale aggiornamento, si & anche proceduto alla variazione di toponomastica (da Via Vittorio Emanuele n. 34
aVia Vittorio Emanuele n. 32).

presso il bene oggetto di

Reperite le informazion ufli relative ci beni, il CTU tramite raccomandata A/R (inolfrata ol debitore in
data 27/12/2018) e posta eleftronica cerfificata (inoltrata all’Avv.to Avv. bheaz I(
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data di sopralluogo sarebbe stata il giomo 09/01/2019 alle ore 10:30 presso i beni sifi nel Comune di
Melill alla Via Vittorio Emanvele n. 34 — Via Tranchina n. 2, riportafi ol NCEU del Comune di Melili ol
F. 88 Plla 3317 sub. 2 (piano fera) e sub. 5 (piano seminterrato, ferra e primo).

In data 09/01/2019 alle ore 10:30 il CTU si recava presso i beni. Al sopralluoge erano presenti i
debitor i I 1 e,

11 CTU procedeva al riievo mefrico (afiraverso  sirumentazione di fipo laser e fradizionale)  fotografico
dei beni

Il CTU chiudeva le operazioni peritali alle ore 11:45, riservandosi eventuali ulteriori accessi, previa
comunicazione alle parii

In seguito clle difformita degli ambienti, rispetto alla planimetria cafastale in affi, risconirate in fase di
sopralluogo per uno degli immobili oggetto di pignoramento (P.la 3317 sub. 2), il CTU effettuava
ulteriore sopralluogo in data 27/02/2019 ore 10:30 (comunicate al debitore afiraverso contafio
telefonico). Al sopralluogo erano presenti il debitore sig. | [ [ NI - 'A<~ NN
nella qualita di ausiliario del CTU per il ilievo mefrico di defiaglio dellimmobile censito ol NCEU a F.
88 P.lla 3317 sub. 2.

Il CTU eseguiva

o mefrico di deffaglio (anche mediante frilaterazioni) per pofer procedere
successivamente, presso I'Agenzia del Terrtorio di Siracusa ai Senizi Caastali, afiraverso piatfaforma
SISTER, alla presentazione di planimetria catastale aggiomata, predisposta medionte V'ausilio del
software DOCFA.

Il CTU chiudeva le operazioni perifali alle ore 11:15.

_Pub j _azic
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Tribunale di Siracusa Relazione di Sfima
Sezione Esecuzioni Immobiliari R.G. Es. 457/2017

4. Idenfficazione ed individuazione dei beni oggetto del pi
Dall’ Atto di pignoramento immabiliare del 31/08/20172 possibile identificare i seguenti beni pignorai:
“1) Piena proprietd per la quota di 1/1 in capo o | . -0 o Siacusa in dato 3.1.1983
[eod. fisc. SNN PTR 83403 I754E}:
1.1) Comune di Melill, immobile disiinto ol Catasto Fabbricat;, foglio 88 parficella 608 sub. 2, nat. C6
o mq.44;
1.2) Comune di Melll, immobile distinto ol Catasto Fabbricat, foglio 88 parficello 608 sub. 3, nat. A3
i vani 7;
1.3) Comune di Melill, immobile distinto ol Catasto Fabbricat, foglio 88 particella 608 sub. 4, nat. Ad
o vani 1,5,
1l totto con ogni frutto, accessione, pertinenza e mighoria.”

dell'esatta dei dati_specificati nell‘atto di_pic con le

risultanze catastali

Dol confronto fra i dafi specificafi nell’Atio di pignoramento immobiliare ed i dafi emersi dalle visure
storiche catostali e dagli esrafii di mappa reperifi dal CTU in data 02/12/2018presso I'Agenzia del
Teriforio Ufficio Provinciale di Siracusa risultano alcune difformita nellidentificazione aftuale degli
immobili.

Infatf, in data 07/11/2006, le units immobiliari censite ol NCEU del Comune di Melil al F. 88 Plia
608 sub. 2, sub. 3 e sub. 4 sono state soppresse. Tali soppressioni hanno originato le unita immobiliari
censite al NCEU del Comune di Melilli of F. 88 Pila 3317 sub: 2, sub. 36 subi 4

Successivamente, con fusione del 06/08/2010, le unita immobiliari censife ol NCEU del Comune di
Melilli al F. 88 Plla 3317 sub. 3  sub. 4 sono stale soppresse. Tale soppressione ha originato V'unita

immobiliare censita al NCEU del Comune di Melili ol F. 88 P.lla 3317 sub. 5.

Allo stato attuale, quindi, oggetto di pignoramento risulfa essere |a piena proprietd degli immobil sif in

Melilli:

- alla Via Vitiorio Emanuele n. 32 (piano ferra) censito ol NCEU del Comune.di Melli ol F. 88 Plla
3317 30b.2;
- alla Via Vitterio Emanuele n. 34 — Via Tranchina n. 2 (piano seminferrafo, ferra e prime) censito al

NCEU del Comune di Melilli ol F. 88 P.lla 3317 sub. 5.

Pubbhcazm
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5. Formazione dei lotti di vendita

i formano ed idenfificano di seguito i seguenti lofi di vendita
« Lotto 1: costinito dalla piena proprista dellunita immobiliare sita in Melill alla Via Vittorio
Emanuele n. 32 ed individuata ol Cafasto Fabbricati NCEU del Comune di Melili al F. 88 Plla
3317 sub. 2, disposta su piano ferra;
« Lotio 2: costitito dalle piena propriefa dell'unita immobiliare sita in Melil alla Via Vitiorio
Emanuele n. 34 - Via Tranchina n. 2 ed individuota ol Catosto Fabbricafi NCEU del Comune di

Melilli ol F. 88 P.la 3317 sub. 5, disposta su piano seminterrato, ferra e primo;

‘ ~ Pubblieazic
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Tribunale di Siracusa Relazione di Sfima
Sezione Esecuzioni Immobiliari RG. Es. 457/2017

6. lofton. 1
a) Descrizione del bene
Contesto urbano, Ubicazione ed Accessi
Il bene & sito nel Comune di Melilli, nella zona del centro storico, ed & ubicato alla Via Vittorio Emanuele
con accesso dal civico n. 32.

(Per una migliore comprensione si confronti o TAV. 1 relativa all‘inquadramento degl immobil

Il bene, secondo il Piano Regolatore Generale approvato con Decreto Dirigenziale n. 1050/DRU del
22/09/2003, & inserito all'interno della zona “A” — Storico-Ambientale, disciplinata dall‘art.6 delle
NTA.

Coordinate GPS
Il bene & ubicato ad una lafitudine di 37.180106 ed ad una longitudine di 15. 124169.

Tipelogia
Trattasi di un locole destinato al parcheggio coperto di autoveicol (autorimessa) posto al piano ferra di
un piccalo edificio a fre elevazion fuori ferra

Le planimerie cotostali storiche, relative agli immobili censifi ol NCEU del Comune di Melil ol F. 88
Plo 608 sub. 2, sub. 3 e sub. 4, per le quali il CTU ha effetiuato richiesta in data 18/01/2019, presso
IAgenzia del Teritorio Ulfiio Provinciale di Siracusa ai Servizi catasal, risulfano presentate in data
08/12/1939 (ditre | Y | - icozione del piccolo edificio,
tisulta, quind, precedente alla data del 08/12/1939.

Uimmobile avrebbe circa 80 anni.

La superficie lorda coperta & pari a circa 55,40 mq.

La superficie neffa coperta & pari a circa 40,75 mg.

Identificazione catastale
* F.88 Pllo 3317, Sub. 2, Zona Censuaria 1, Categoria C/6, Classe 6, Consistenza 41 m,
Superficie Catastale 59 m?, Rendita Euro 192,69.
(Dot derivanti da VARIAZIONE del 18/03/2019 profocollo n. SRO018789 in atti dal
19/03/2019 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA MIGLIORE RAPPRESENTAZIO GRAFICA VSI

1.3067.1/2019). ‘ - PubbllcaZI(
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Confini

Il bene confina a nord ed ovest con altre unita immobiliari urbane, @ sud con il piano seminterrato

relafivo al Lofto n. 2, ad est con la via d'accesso (Via Viftorio Emanuele).

Distri

ne interna

Lingresso all'immobile awiene direttamente dal civico n. 32 di Via Vifiorio Emanuele, afiraverso
serranda awolgibile. E' composto da due locali configui (di superficie pari a circa 19,75 mq e 15,70
maj e da un piceolo vano we (di superficie pari a cirea 3,45ma).

Ualiezza infema dei locali & pari a 3,10 m, quella del vano We & pari @ 2,80 m.

Allo stato attuale, mediante vano porta realizzato su muro di confine, limmobile comunica a sud con i
piano seminterrato del Loffo di vendita n. 2.

(Per una migliore comprensione si confront la TAV. 2 relativa alla planimetria dell immobile).

Strutture
Ledificio, nel quale I'immobile risulta inserito, & costruito con struttura di elevazione in muratura e solai
in lafero-cemento.

Le framezzature inteme dell'immobile sono realizzate in muratura.

Finiture _ Prospetto esterno del fabbricato
1 prospetti dell'edificio sono infonacati e finifi con sirato di pitiura color beige.

Tutte le aperture del piano primo presentanc infissi in legno, dofafi di scurd inferri, e persiane esterne in
alluminie anedizzato.

Al piano ferra sono presenti serrande avvolgibili in alluminio

Inferno.
La pavimentazione dell'immobile & realizzata con masseffo in cls. Le pareff sono intonacate, ma risulfans
prive dell'ullimo strato di finitura e finteggiatura il Bagno non presenta vebtimento i piastrelle Glle

parefi ed & dofato del solo vaso igienico.

Impianti
Alla data del sopralluogo effettuato dal soffoscritio CTU era possibile riscontrare la presenza di impianto

Pubblicazic
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Relazione di Sfima

Tribunale di Siracusa
RG. Es. 457/2017

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Condizioni manutentive del bene

Uimmobile si presenta in condizioni manufentive sufficienti

Dotazioni Condominiali

Non risulta istituito alcun condominio.

Pertinenze, accessori, parti comuni

Non sono state riscontrate parti comun

Pubblisazic
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Tribunale di Siracusa
joni Immobiliari

b) Stato di possesso del bene

Dalle visure ipocatastali e dall’Afto di compravendita sfipulato presso il Notaio | | [ l l Il i~ <ot
24/07/2001 N. 19670 del Repertorio e N. 9074 di Raccolta, registrato a Siracusa il 02/08/2001 ol
N. 2433, troscrifio @ Siracusa il 25/07/2001 ol N. 9834 di Registro Particolare e N. 12238 di
Registro Generale, tra il venditore [ M. ~oto o Melill (SR) il 06/08/1928 e I'acquirente
I - o Siracusa il 03/01/1983, la propriets del bene risulta del sio. | NN

Da quanto dichiarato in fase di sopralluoge, Iimmobile & in uso al debifore.

Non e

no contratti di locazione registrati ed il bene risulta nella piena disponibilita del sig. [l

Proprietari precedenti dal 21/11/1962:
- dal 24/07/2001 od oggi [N ~-'o o Sirocusa il 03/01/1983;
- dal 21/11/1962 al 24/07/2001 NN - -'o o Melilli (SR) il 06/08/1928.

Ultimo titolo di proprietd:

- Afto di compravendifa stipulato presso il Notaio [ l ll in doto 24/07/2001 N. 19670 del
Reperforio e N. 9074 di Raccolta, regisirato @ Siracusa il 02/08/2001 ol N. 2433, frascritio  Siracusa
il 25/07/2001 ol N. 9834 di Registro Parficolare e N. 12238 di Registro Generale, fra il venditore

I o o Melill (SR) il 06/08/1928 e Iacquirente | rcto o Sirocuso il

03/01/1983,

Pubblicazic
zione o ripro

a.intagliata@archivorldpec.it
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<) Formalita, vincoli e/o oneri giuridici gravanti sul bene che resteranno a carico
dellacquirente

Domande giudiziali e alire iscrizioni o froscrizioni

Dalle ispezioni ipocatastali eseguite non risultano domande giudizial e altre iscrizioni pregiudizievoli.
Risultano, invece, le seguenti frascrizion pregiudizievoli:
» ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

o favore di BANCA 24-7 SPA.

e contro | --1o o Siracusa il 03/01/1983

TRASCRITTO il 25/05/2012 al n° 9329 di Registro Generale e al n° 7335 di Registro

Parficolare

Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 536 del 10/03/2012

gravante su:

- Immobile Comune Melili (SK] censito al Catasto Fabbricafi al F. 88 P.la 608 sub.2;

- Immobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati ol F. 88 P.lla 608 sub.3;

- Immobile Comune Melili (SR) censito al Catasto Fabbricafi al F. 88 P.lla 608 sub.4;

» ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
@ favore di UNIONE DI BANCHE TALIANE S.C.PA.
e contro | --1o o Sirocusa il 03/01/1983
TRASCRITTO il 03/10/2014 al n° 15268 di Regisiro Generale e al n° 11090 di Registro
Parficolare.
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Reperforio 2841 del 26/06/2014
gravante su:
- Immobile Comune Melili (SR) censito al Cafasto Fabbricafi al F. 88 Plla 608 sub.2;
- Immobile Comune Melili (SR) censito al Catosto Fabbricati al F. 88 Pla 608 sub.3;
- Immobile Comune Melili (SR} censito al Cafasto Fabbricafi al. F, 88 Plla 608 sub.4;

Vincoli di carattere stori i

I bene ricade in zona “A” — Storico-Ambientale. Non risulfano vincoli di carattere paesaggisfico.

i o urbanisi ioni di cubotura

E)::J: ﬁj:ez.am ipocatastali eseguite non risultano trascritti atti di asservimento HBWBBW & az|(
« o ripubblicazione o ripro
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Altri pesi e limitazioni d'vso
Leventuale aggiudicatario dovra sostenere i seguenti costi

- Costo per regolarizzazione urbanistico-edilizio: 3.750,00 euro circa (Riprisino dello stato dei luoghi
euro 1.500,00 circa + Spese Vive euro 1.250,00 + Spese Tecniche euro 1.000,00)

- Costo per pratica SCA: 550,00 euro circa (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche euro 500,00).

- Costo per regolarizzazione cofastale:_550,00 euro circa (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche
euro 500,00).

Totale circa 4.850,00 euro.

(Per una migliore comprensione si confronti il paragrafo Veriica edilizio — urbanistica, abitabilta del

bene, destinazione urbanistica e regolarita cafastale).

« o ripubblicazione o ripro
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d) Formalita, vincoli e/o oneri giuridici gravanti sul bene che saranno cancellati o che
comunaue risulteranno non opponibili llacquirente

scrizioni

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
afavore di BANCA 24-7 SPA.

e contro | ~cto o Siracusa il 03/01/1983

ISCRITTA l 10/10/2006 o n°26701 di Regisiro Generale e al n°8359 di Regisiro Parficolare
Pubblico Ufficiale [ @ Reperiorio 39222/6795 del 05/10/2006

gravante su:

- Immobile Comune Melili (SR) censito al Catasto Fabbricafi ol F. 88 P.lla 608 sub.2;
- Immobile Comune Melili (SR} censito al Catasto Fabbricafi al F. 88 P.lla 608 sub.3;

- Immobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati al F. 88 P.lla 608 sub.4;

Pignoromenti ed altre Irascrizioni pregiudizievol
= ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
a favore di UNIONE DI BANCHE ITALIANE SPA
e contro | ~c'o o Siracusa il 03/01/1983
TRASCRITTO il 21/11/2017 of n° 17561 di Registro Generale e l n° 13025 di Registro
Parficolare
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO Repertorio 3819/2017 del 04/10/2017
gravante su:
- Immobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati ol F. 88 Plla 608 sub.2;
- Immobile Comune Melili (SR) eensits @l Cafasto Fabbricati al F, 88 Plla 608 sub.3;
- Immobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati ol F, 88 Plla 608 sub.4;

bl

lictal

Arch. Cristina hwmghamri\&H“gb'

icazione o ripro
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<) Altre informazioni per I'acquirente

Esistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sul bene

Dalle ispezioni catastali effettuate, non risultano censi, livelli o usi civici gravanti sul bene.

Spese condominiali ordinarie
Non risulfa istituito alcun condominio.

Eventuali spese ie gia deliberate, ma non ancora scadute

Non risulfa istituito alcun condominio.

Eventuali spese iali scadute, non pagate negli ulfimi de anni anteriori alla data odiema

Non risulfa isfituito alcun condominio.

Pubblicazic
< oofipubblicazione o ripro
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§) Verifica edilizio ~ urbanistica, bitabilita el bene, desfinazione urbanistica e
regolariti catastale

Regolorits edilizio - urbanistica

In data 27/12/2018 presso il Comune di Melilli - Settore V — Urbanisfica - Nuove Opere e Pafrimonio

(o mezzo Posta Elefironica Cerfficata], il CTU ha presentato istanza per accesso agli afi (Prafica .

126/1963 in testa ol | N RN

Ossenvazioni La ricerca G ol abilllv ecizi reali llimmobie oggetlo i pignaramento é sata esegua, pe e vie bevi con i

tecrici el ufico archivio, anche con  nominatvi cei precedent proprictar:
Tle

ricerca non ha prodotto alcun risultato. Anche in testa alla ditta [l non ¢ stato riscontrato alcun litdo ediizio abiitativo.

Incltre, 90.

La prafica n. 126/1963, in testa alla dittc [ | [ [ M. : r=\cfivo alla Licenza di Costruzione Edile

per le modifiche da apporfare alla casa sita in Melilli - Via Tranchina, (Domanda di Licenza di

Costruzione presentata il 29/07/1963, progetto approvato nella seduta del 28/08/1963, a condizione
che i ballafoi fossero della larghezza massima di cm. 60 ed inferroff cosi come segnato in rosso in
progetto e che venisse eliminato I'accesso con gradinata dalla via Tranchina).

Dai sopralluoghi effeftuati in data 09/01/2019 ed in data 27/02/2019, rispetto agli elaborafi grafici a
corredo della Licenza di Costruzione Edile rilascioto (pratica n. 126/1963), per il Lofto di vendifa n. 1
s0n0 stafe riscontrafe le seguenti difformita:

- cambio della desfinazione d'uso dei locali (da abitazione ad autorimessal;

- ampliamento vano perta d'accesso al Locale 1;

- demolizione di tramezzo all‘inferno del‘atiuale Locale 1;

- ampliamento dellapertura di collegament fra i affuali Locale 1 e Locale 2;

5 di vano scala per inferno fra piano semit & piano ferra, con accesso
dal Locale Tecnico 1 del Lotto di vendifa n. 2 (mediante riduzione della superficie destinata allattuale
Locale 2 del Lotto di vendita n. 1);

- redlizzazione di vano porta per collegomento infemo ra i locali del Loffo di vendita n. 1-ed i locali del
Lotto di vendita n. 2;

- realizazione di vano W mediante utiizzo di superficie occupata da preesistente ferrapieno.

Sanabilita

Leventuale aggiudicatario poiré regolarizare le seguenti difformita

- cambio della desfinazione d'uso dei locali (da abifuzione ad autorimessal; P u b bl | caz | (

- ampliamento vano porta d'accesso al Locale 1;

pany= h,.wn{%aquld}oaz

ione o ripro
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- demolizione di framezzo all‘inferno dell‘atfuale Locale 1;
- ampliamento dell'apertura di collegamento ira i aftuali Locale 1 e Locale 2;

- di vano scala per infemno fra piano semi & piano terra, con accesso

dal Locale Tecnico 1 del Loto di vendita . 2 (mediante riduzione della superiicie destinata all‘atiucle
Locale 2 del Lotto di vendita n. 1),

mediante protica di Permesso di Cosfruire in Sanatoria (ai sensi dell'art. 36 D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380), redatta do un fecnico abilitato, allegando:

- Documentazione aftestante la regolarita urbanistica edilizia dell‘immobile cui si riferisce Itanza, nel
caso di inferventi su edifici esistenti (per la pore preesistent);

- Conteggi Planovolumetrici con l'indicczione del calcolo delle superfici e della volumetrio;

- Asseverazione del fecnico incaricato sui requisiti igienico-sanitari;

- Modulo del Permesso di Costruire;

- Dichiarazione di Accertamento di conformit (art.36) infervento conforme alla disciplina urbanisfica ol
momento della presentazione e all‘epoca dell‘abuso;

- Relazione tecnica descriffiva del progetto, i calcoli dimosirafivi del ispetto di fufte le norme urbanisfiche
& edilizie (densits edilizia, rapporto di copertura);

- Allaccio alla fognatura;

- Dichiarazions ANTIMAFIA;

- Titolo di proprieta;

- Copia visura cafastale per soggetio;

- Modello lstat debitamente compilato;

- Documentazione fofografica relafiva allo stafo dellarea o/o dellimmobile aggetio di infervento,
corredata dallelaborato planimetrico riportanfe I'ubicazione dei punf di ripresa;

- Dichiarazione dal Progefsta dalla quale risulfi che non verra realizzato impianto di riscaldamento,

oppure deposito del proget
- Copia fotostatica del documento d'identita e del codice fiscale del richiedehe;

- Ricevuta di pagamento degli Oneri di Urbanizazione e Costo di Costruzione;

- Dichiarazione del Progefiista in merito alle disposizioni di cui al D.M.37/2008 (ex 46/90)

- Dichiarazione del Progetfista in merito alle disposizioni di cui ollo Legge 13/89 (barriere
architeftoniche) se necessario descrivere nell'elaborato;

- Eloborati fecnici:

~Corografia in scala opportuna con l'indicazione dell'area d'intervento (PRG)

Stralcio Catastale in scala opportuna, con lindicazione delle pqmceu[jb bl | caz | C

Arch. Crisfina Infagliata
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-Planimeria in scala 1:500 con I'indicazione dellarea di infervento, le distanze dai confini
delle costruzioni esistenti sui ferren limifrofi, dalle sirade e dagli spazi pubblici

-Piante quotate in scala 1:100 o 1:200;

-Prospetti alla stessa scala delle piante rappresentafive (quotate);

“Sezioni alla stessa scala delle piante in numero adeguato, (almeno due oriogonal) quotate
in tutte le sue porf;

-Particolari costruttivi ed architetionici ove necessari;

- Versamento di euro 250,00 circa a favore del Comune di Mell

i per dirit di segreteria;
- Versamento di euro 1.000,00 circa o favore del Comune di Melill a fitolo di oblazione per I'abuso
commesso;

- Dichiarazione sostitutiva di atto notorio Atfestante che I'area inferessata non & stata utilizzata per altre
precedenti licenze o concessioni;

- Procura Speciale;

- Copia visura catastale ed estratto aggiornato;

- Tabelle aperture finestrate;

Inolire, I'eventuale aggiudicatario poira regolarizzare le seguenti difformit
- reclizzazione di vano porta per collegamento inferno tra i locali del Lotho di vendita n. 1 ed i locali del
Lofio di vendita n. 2;

- realizzazione di vano W mediante uilizzo di superficie occupata da preesistente terrapiena,

mediante il riprisino dei luoghi allo stafo della Licenza di Costruzione Edile rilasciata (prafica n.
126/1963), atfraverso la chivsura del vano poffa realizzatoe la chivsura dell'accesso al vano We (vano

ottenuio uflizzando la superficie destinata ol preesisiente ferrapieno).

> Costo per ione urbnistico-edilizia: circa 3.750,00 euro cirea (Riprisiine. dello sfafo dei
luoghi euro 1.500,00 circa -+ Spese Vs euro.1.250,00 + Spess Tecnichs elrs 1.000,00).

La prafica del Permesso di Costruire &, suberdinata . al rilascio-di Parere della Soprintendenza

BB.CC.AA. di Siracusa.

Abitabilita del bene
Per il bene non & stafo rilasciato alcun cerfficato di abitabilita. Infatti, dalle ricerche effettuate dal CTU

presso il Comune di Melilli, agli atfi dello stesso ufficio non risultano richieste Wb blv’rcaz i(

bene oggetto di pignoramento.

Arch. Crisfina Infagliata
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Leventuale aggiudicataric, per Iottenimento di certificato di abitabilita, previa regolarizazione edilizio —
urbanisfica, dovré procedere mediante prafica SCA (Segnalazione Cerfificata per I'Agibilita ai sensi
dell'art, 24 D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380), redatta da un tecnico abilifato, allegando:

- Modello SCA ;

- Copia del filo di propriet, con allegata I'avtocerfficazione affestante la conformita con I'originale;

- Procura/Delega del richiedente/titolare al fecnico incaricato;

- Copia documento didenfits valido, di fff i propristari o suoi delega;

- Copia Aflo Cosfitufivo e Statulo registrafo (solo in caso di persona giuridica) con allegata
Vautocerificazione aftestante la conformita con l'originale;

- Copia Codice fiscale di tufi  proprietari o suoi delegafi - Pariita IVA in caso di persona giuridica;

- Attestazione soffoscritta dal direftore dei lavori o da un professionista abilitato che assevera la
sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetico nell'edificio e degli
impianti nello stesso. installafi, nonché la conformita dell'opera ol progetio. presentato e la sua
AGIBILITA', giusto quanto previsto dall’art24, DPR n.380/2001 e ss.mm. e ii,, come infrodofto
dall'art.1 LR n.16/2016;

- Asseverazione del fecnico incaricato sui requisiti igienico-sanitari;

- Affestato di qualificazione o prestazione energefica (Se I'infervento & soggetio allosservanza dei
requisifi minimi di prestozione energefica dell‘edificio o dell'unita immobiliare ai sensi dellart.6 del d.lgs
n. 192/2005);

- Oppure dichiarazione softoscrifta da fecnico abiltato aftestante o non obbligatorietd della produzione
dell'Attestato di Prestazione Energefica (APE), debitamente mofivata;

- Copia di elaborato planimetrico, del progetto ed evenfuali varianti, depositato in Comune con
individuazione delle opere parzialmente condluse;

- Estremi dell'avenuta dichiarazione di aggiemaments catasiale;

- Planimetrie, elaborato planimetrico e visure;

- Dichiarazione, in originale o in copia conforme, di conformitd degli impianfi presenti; redatta sulla
base del modello di cul all‘allegato | del D.M..n.37/2008, rilasciata dalle imprese installarid, con
allegati la relazione contenente la fipologia dei materiali impiegafi nonché il progetta di cui all‘art.5;

- Dichiarazione softoscritta da fecnico abilitato affestante la non obbligatorista al deposito degli i di
conformita e/o collaudo per ognuno degli impianti previsti dall'art. 1, comma 2, del D.M. n.37/2008;

- Copia attestazione dellavvenuto allaccio alla refe idrica comunale;

- Copia dellautorizzazione allo scarico nella refe fognaria comunale;

- Dichiarazione di conformita delle opere redlizzate alla normativa vigente in mPu qmj az | C
superamento delle barriere architettoniche di cui all’art.77, nonché all'art.82 d&l D.M - p
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n.380 e ss.mm. e ii,, come infrodof dall‘art.] LR. n.16/2016 sia per gli edifici privafi che per quell
pubblici e privati aperii ol pubblico o di uso pubblico);
- Cerfficato di collaudo statico o dichiorazione di regolare esecuzione (Se i lavori hanno interessao le
strutture e se I'intervento prevede la realizazione di opere in conglomerato cementizio armato, normale
& precompresso ed a siruffura mefallica ai sensi degli artt. 65 e 67 del d.P.R. n. 380/2001);
- Versamento di euro 50,00 circa a fovore del Comune i Melili per diritt di segreferic

> Costo_per prafica SCA: 550,00 euro circa (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche euro

500,00).

Destinazione urbanistica dell‘immobile

Larea sulla quale & stato edificato il piccolo edificio allinterno del quale risulfa inserito I'immobile
oggefio di pignoramento, secondo Piano Regolafore Generale approvato con Decrefo Dirigenziale n
1050/DRU del 22/09/2003, & inserito all‘intemo della zona “A* — Storico-Ambientale, disciplinata
dall‘art.6 delle N.TA..

(Per una migliore comprensione si confronti il Ceriicato di Desfinazione Urbanisfica allegao).

Regolarits cafostale
Rispetio alla planimelria catastale presentata in data 17/07/2001 sono sfate riscontrate  difformita degli
ambienti, Infati, gli ambienti rappresentati nella planimetria catastale (presentata in data 17/07/2001)
non corrispondono per sagoma e dimensioni a quelli ilevati in fase di sopralluoge.

In dofa 15/01/2019, presso I'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Siracusa ai Servii cafastali i
CTU ha presentato istanza per consultazions della busta Mod. 58, parita 2251 (documentazione
catastale carfacea) relafiva agli immobili oggefto di pignoramento. Poiché fale documentazione carfacea
non & stata reperifa dai fecnici predisposfi, non & stato possibile effetiare le opportune verifiche cafastali
sulle difformits riscontrate e sopra citate.

In data 18/01/2019, presso I'Agenzia del Terrforio Uficio Provincialerdi Siraeusar i Servizi catastali, ha
visionato ed esiratto copia delle plonimefrie catastali sforiche relafive agli immobil

Con fusione catastale del 06/08/2010. protocollo n. SRO143431" in afti dal 06/08/2010 (a.
7189.1/2010) sono stali unificati gl immobili identifica al F.88 P.la 3317 sub. 3 e sub. 4 (ex F. 88
P.llo 608 sub. 3 e sub.4). Alla odiema fali immobil risultano idenfificafi ol F.88 Plla 3317 sub. 5.

Dal confronto fra lo stato di fatto, riscontrato in fase di sopralluogo del 09/01/2019 per Iimmabile in

oggefio, le planimetrie cofastali in aff, quelle storiche,  le visure catastali, & SWﬁ ,6,]13 -

che, con buona probabilits, in seguito alla fusione catastale sopra indicata, d staleA CaZl(
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soppresso il subaliemo n. 4 in luogo del subaliemno n. 2. Infalti, il subaliemo n. 4 presenfava come
indirizzo catastale la Via Vitierio Emanuele n. 32. Mentre, il subalterno n. 2 presenta come indirizzo
cotastale la Via Vittorio Emanuele n. 34. Laccesso all'immobile, per il quale sono state risconirate le
difformita rispetto alla planimetria in affi, avviene proprio dalla Via Vittorie Emanuele n. 32

Perfanto, gli ambienti rappresentafi nella planimetria catastale 17/07/2001 relafiva al subalterno n. 2
sono quell gid indicati ol piano seminterrato della planimetria catastale relafiva ol subaltero n. 5 fex
subalferno 3 ed ex subalieno 4);

Non pofendo pit annullare gli effefti di tale errata fusione, & stoto necessario procedere dlla
regolarizzazione catastale dellimmobile censito @l F. 88 Plla 3317 sub. 2, mediante la presentazione
all’Agenzia del Territorio ai Senizi Catastali di planimetria catastale aggiomata llo stato di fatto, ramite
lapiatiaforma SISTER, afraverso l'ausilio del software DOCFA (giusta autorizzazione del G.E. del
15/02/2019, in seguito ad istanza del 08/02/2019).

In dota 18/03/2019 il CTU ha proceduto alla presentazione di planimetria catastale aggiomata allo
sfato di fatfo, ed in data 19/03/2019 fale planimefria & stofa approvata e risulia agli affi dell’Agenzia
del Termrtorio ai Servizi Cotastali.

Osservazioni: Mediante tale aggiornamento, si & anche procedulo dlla variazione di foponomastica (da Via Vittorio Emanuele n. 34
aVia Vittorio Emanuele . 32).

Poiché la plonimefria cofastale redatta rappresenta lo sato di fato allo data del 18/03/2019,
I

presentazione di planimeria catastale aggiomata, mediante DOCFA di accafastamento.

ventuale aggiudicatario dovra, in seguito alla regolarizazione edilizio-rbanistica, procedere lla

> Costo per cotostole: 550,00 eure circa (Spese vive euro 50,00 + Spese
Tecniche euro 500,00).

Si riassumono di seguito i cosfi che I'eventuale aggiudicatario dovra sostenere:

- Costo per regolarizzazione urbanistico-edilizio: 3.750,00 euro.circa. (Ripristino-dello sfato dei luogh
euro 1.500,00 circa + Spese Vive euro 1.250,00 + Spese Tecniche eurs 1.000,00).

- Costo per prafica SCA: 550,00 euro circg (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche ebro 500,00).

- Costo per regolarizzazione cafastale: 550,00 euro cirea (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche
euro 500,00).

Tofale circa 4.850,00 euro.

blicazic
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g) Aftestazione di prestazione energetica

Secondo quanto previsto dallart. 3 co. Il e seguenti del d.Igs. 192/2005, alla lefiera e), gli edifici che
risultano non compresi nelle categorie di edifici classificafi sulla base della desfinazione di cui all‘arficolo
3 del d.PR. 26 agosto 1993, n. 412, il cui uflizo standard non prevede I'nstallazione e impiego di
sistemi fecnici di climafizzazione, quali box, canfine, guforimesse, parcheggi mulfipiano, depesiti
shrutiure stagionali @ profezione degli impianti sporfvi, fatto salvo quanto disposto dal comma 3-fer
s0n0 esclusi dalla redazione di Affestato di Prestazine Energefica

Per tale immobile, quind, non deve essera redatto Atiestato di Prestazione Energefica.

Pubblicazic
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h) Valutazione complessiva del bene

Per giungere alla valutazione del bene oggetto di sfima & stafo uilizzato il metodo sinfefico-comparativo.

Colcolo della superficie commerciale

La superficie dei vani principali e degli accessori direffi comprensiva della quofa delle superfici occupate

dai muri infemi e perimetrali & pari 49,20 mq.

La superficie commerciale & pari @ 49,20 mq.

Osservazioni: La supericie commerciale ¢ quella relativa alla sola parle di immotile (Locale 1 e Locale 2) conforme d fitdo
praica n. 126/1963)

Stima del bene
Il procedimento sintefico-comparafivo si basa sulla ricerca del pid probabile valore venale del bene
affraverso un aftento esame del mercato delle contrattazioni immobiliari della zona per beni di pari
carafteristiche ed in condizioni di manutenzione buone.

Il prezzo di mercato per immobili, con caratteristiche fipologiche, epoca costrutfiva e stato manutentivo

pari al bene e ricadenti nella stessa zona di Melili & in media inforno ai 500,00 €/mq,

Il velore del bene secondo fale metodo di sfima &
V= €500,00 x 49,20 mq = € 24.600,00

Valore locafivo del bene
In base alle informazioni reperite dal soffoscritio CTU presso le agenzie immobiliari del Comune di
Melill, I canone locativo per immobili, ‘con carateristiche fipologiche, epoca’ costrittiva e stafo

manufenfivo pari al bene e ricadenti nella sfessa zona diMelil & in media inforno @i 2,00 €/mq x mese.

Il canone locafivo mensile del bene secondo fale metodo di sfima &
V= €2,00 x 49,20 mq = € 98,40/mensi

Valutazione della quota (nel caso di quota indivisa)

Non frattasi di quota indivisa.

Quindi, il Valore finale del bene, al netto dei costi per:

- regolarizzazione urbanistico-edilizia pari a 3.750,00 euro circa; P u b bl | caz | (

rafica SCA pari a 550,00 euro circa;
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- regolarizzatione catastale pari @ 550,00 euro circa;
@ pari a (24.600,00 - 4.850,00 euro) 19.750,00 euro.

(diconsi diciannovemilaseftecentocinguanta euro).
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7. lofton. 2

a) Descrizione del bene

Contesto urbano, Ubicazione ed Accessi

Il bene & sito nel Comune di Melilli, nella zona del centro storico, ed & ubicato alla Via Vittorio Emanuele

~ Via Tranchina, con accesso sia dal civico n. 34 di Via Vitiorio Emanuele (per il piano seminterrato),

che dal civico n. 2 di

ia Tranchina (per il piano ferra e primo). L'accesso al piano ferra avviene anche

dalla Via Alagen, affraverso il corfle interno.

(Per una migliore comprensione si confronti la TAV. 1 relafiva all‘inquadramento degli immobii).

Il bene, secondo il Piano Regolatore Generale approvato con Decreto Dirigenziole n. 1050/DRU del
22/09/2003, & inserito all'inferno della zona “A” — Storico-Ambientale, disciplinata dall‘art.6 delle

NTA.

Coordinate GPS
Il bene & ubicato ad una lafitudine di 37.180078 ed ad una longitudine di 15. 124075,

Tipologia

Trattasi di un'abitazione posta al pianc seminterrato, piano ferra e primo di un piccolo edificio o fre

elevazioni fuori ferra. L'immobile & dotato di due balconi e corfile inferno posti al piano ferra e terrazza

posta al piano primo.

Le planimerie catastali storiche, relative agl immobil censifi ol NCEU del Comune df Melil ol F. 88
Pla 608 sub. 2, sub. 3 e sub. 4, per le qualiil CTU ha efiefluato richiesta in data 18/01/2019, presso
I'Agenzia del Temitorio Uicio Provinciele di Siracusd ai Servizi cafasal, risulfanc presentate in data
08/12/1939 (ditrc | Y - ficozione del piccolo edificio,

tisulta, quind, precedente alla data del 08/12/1939.

Limmobile avrebbe circa 80 anni.

La superficie lorda coperta (piano seminterrato, ferra & primo) & pari a circa 231,00 ma.

La superiicie netta coperta (piano seminferrato, ferra e primo) & pari a circa 161,00 ma

\denfficazione catostale

F. 88 Plla 3317, Sub. 5, Zona Censuaria 1, Categoria A/3, Classe 7, Consistenza 7,5 vani,
Superficie Catastale 212 m, Rendita Euro 561,65.

(Deti derivanti da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei R’l&lﬂb‘bl I Caz Ic
oo fipUbblicazione o ripro
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Confini

Il bene al piano seminterrato confina a nord con il piano ferra relafivo al Lotto n. 1, ad ovest con alfra

unita immobiliare urbana, a sud con la Via Tranchina, ad est con la via d'accesso Vittorio

Emanvele).

Il bene al piano ferra confina a nord con alira  unita immobiliare urbana, ad ovest con alfra  unita

immobiliare urbana e con la Via Alagona, a sud con la Via Tranchina, ad est con la Via Vitiorio
Emanuele.

I bene al piano primo confina a nord con alira unitd immobiliare rbana, ad ovest con alira unita
immobiliare urbana e con la Via Alagona, a sud con la Via Tranchina, ad est con la Via Vittorio

Emanuele.

Distribuzione inferna

Piano seminterrafo: I'ingresso avviene direfiamente dal civico n. 34 di Via Vitiorio Emanuele, afiraverso
serranda awolgibile. E composto da due locali configui, Locale tecnico 1 (di superficie pari a circa
22,55 ma) e Locale fecnico 2 (di superiicie pari a circa 32,20 ma), e da un piccolo vano scala.

L'altezza inferna del Locale fecnico 1 & pari a 2,85 m, I'altezza massima del Locale fecni

2,50m.

Allo stato atfuale, mediante vano porta realizzato su muro di confine,

2&paria

immobile comunica a nord con il
piano ferra del Loffo di vendita . 1.

Dol piccolo vano scala, o mezo di scala del fipo metallico, si ha anche accesso al piano ferra
dell'abitazione.

Piano ferra: lingresso awiene sia dal civico/n. 2 di Via Tranchina, aftraverso piccola gradinata, che
dalla Via Alagona, afiraverso corfile inferna, E' composto da Ingresso (di superficie pari‘a circa 9,80
maj, Solone (di superficie peri a circa 23,30 ma), Camera 1 (di superficie pari a circa 10,95 ma),
piccolo disimpegno (di superficie pari @ circa 2,45 ma), Cucina (di superficie pari ‘@ circa 9,90 ma),
Bagno (di superfcie pori a circa 4,65 mq], Disimpegno (di superficie pari @ circa 10,20 mg), Locale. 1
(di superficie pari a circa 4,90 ma), Riposfiglic (di superficie pari a circa 2,30 ma), Camera 2. (di
superfcie par a circa 20,90 ma).

Ualtezza intema & variabile. Per la Cucina & pari a 2,50 m, per il Bagno & par a 2,60 m, per fuff gl altri
vani & pari o 3,20 m.

Attraverso scala estema, posta all‘inferno del corfle, si accede al piano primo.

Piano primo: E' composto da un locale Lavanderia (di superficie pari o circa 2,50 mq) e da ampia

L'altezza

tea del Locale Lavanderia & pari a 2,

Arch. Crisfina Infagliata
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(Per una migliore comprensione si canfronti la TAV. 3 relafiva alla planimetria dellimmobile).

Strutture

Ledificio, nel quale I'immobile risulta inserito, & costruito con struttura di elevazione in muratura e solai
in lafero-cemento.

Le framezzature inferne dell'immobile sono realizzate alcune in muratura, altre in mattoni forafi.

Finiture _ Prospetto estemo del fabbricato
1 prospetti delledificio sono infonacal e fiif con strato di pittura color beige.

Tutte le aperture el piano primo presentano infiss in legno, dofafi di scuri inferni, @ persiane esteme in
alluminio anodizzato.

Al piano ferra sone presenti serrande awolgibil in alluminio.

Interno.
La pavimentozione dell‘immobile & relizzata con gres di foni chiari. Le parefi sono infonacate e finite
con strato di pittura. Il Bagno presenta pavimentozione e rivesfimento in piashelle di ceramica color

verde chiaro ed & dofato di lavabo a colonna, vaso igienico e bidet, vasca.

Impian

Alla data del sopralluago effettuato dal softoscritio CTU era possibile riscontrare la presenza di impianto

elefirico, impianto idrico-fognante, predisposizione di impianto di r La produzione di acqua

calda sanitaria viene effettuata mediante scaldabagno eletirico.

Condizioni manutentive del bene

Uimmobile si presenta

in condizioni manutentive buone. Secondo quanto dichiarato, in fase di

immobile & stato oggetio, fra I‘anno 2003 e I'annio. 2007, di eleuni interventi di

sopralluogo,

ordinaria & inaria, [nwovo impianta idri ifario, izione di impianto di

rifacimento di pavi e jatura alle parei):
Allinterno della Camera 1, su soffitto e parete ovest, & stata riscontrata la presenza di estese macchie di

umidita. Non & chiara Iorigine di fale degrado.

Dotazioni Condominiali

Non risulfa isfituito alcun condominio. P u b bl I CaZ I (
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Pertinenze, accessori, parfi comuni

Non sono sfafe risconirate parii comuni.
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b) Stato di possesso del bene

Dalle visure ipocatastali e dall’Afto di compravendita sfipulato presso il Notaio | | [ l l Il i~ <ot
24/07/2001 N. 19670 del Repertorio e N. 9074 di Raccolta, registrato a Siracusa il 02/08/2001 ol
N. 2433, trascrito o Siracusa il 25/07/2001 ol N. 9834 di Registro Particolare e N. 12238 di
Registro Generale, tra il venditore [ MMM ~oto o Melilli (SR) il 06/08/1928 e I'acquirente
I - o Sirocusa il 03/01/1983, la proprietd del bene risulta del sig. [ RRENEN.

Da quanto dichiarato in fase di sopralluogo, I'immobile & in uso al debifore, che lo abita insieme ai
propri genitori [

Non esistono contratti di locazione registrati ed il bene risulta nella piena disponibilita del sig. [l

Proprietari precedenti dal 21/11/1962
- dal 24/07/2001 od oggi [N - o Siccusa il 03/01/1983;
- dal 21/11/1962 ol 24/07/2001 | -o'o o Melili (SR) il 06/08/1928.

Ultimo titolo di proprietd

- Afto di compravendita sfipulato presso il Notaio [ M lll lll i doto 24/07/2001 N. 19670 del
Repertorio & N. 9074 di Raccolta, registrato a Siracusa il 02/08/2001 al N. 2433, trascritio a Siracusa
il 25/07/2001 ol N. 9834 di Regisiro Parficolare e N. 12238 di Registro Generale, fra il venditore
I - o Melilli (SR) il 06/08/1928 e Iacquirente MMM ot o Sirocusa il

03/01/1983,

Pubblicazic
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<) Formalita, vincoli e/o oneri giuridici gravanti sul bene che resteranno a carico
dellacquirente

Domande giudiziali e alire iscrizioni o trascrizioni

Dalle ispezioni ipocatastali eseguite non risultano domande giudizial e altre iscrizioni pregiudizievoli.
Risultano, invece, le seguenti frascrizion pregiudizievoli:
» ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

o favore di BANCA 24-7 SPA.

e contro | --1o o Siracusa il 03/01/1983

TRASCRITTO il 25/05/2012 al n° 9329 di Registro Generale e al n° 7335 di Registro

Parficolare

Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 536 del 10/03/2012

gravante su:

- Immobile Comune Melili (SR] censito al Catasto Fabbricafi al F. 88 P.lla 608 sub.2;

- Immobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati ol F. 88 P.la 608 sub.3;

- Immobile Comune Melili (SR] censito al Catasto Fabbricafi al F. 88 Pla 608 sub.4;

» ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
@ favore di UNIONE DI BANCHE TALIANE S.C.PA.
e contro | --1o o Sirocusa il 03/01/1983
TRASCRITTO il 03/10/2014 al n° 15268 di Regisiro Generale e al n° 11090 di Registro
Parficolare.
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Reperforio 2841 del 26/06/2014
gravante su:
- Immobile Comune Melili (SR) censito al Cafasto Fabbricafi al F, 88 Plla 608 sub.2;
- Immobile Comune Melil (SR) censito l Catosto Fabbricati ol F. 88 Plla 608 sub.3;
- Immobile Comune Melili (SR} censito al Cafasto Fabbricafi ol F. 88 P.la 608 sub.4;

Vincoli di carattere stori i

Il bene ricade in zona “A

~ Storico-Ambientale. Non risulfano vincoli di caratters paesaggistico.

i o urbanisi ioni di cubotura

zc:f;:amm ipocatastali eseguite non risultano trascriffi atti di asservimento uﬁch:Es;ﬁéaZIc
« o ripubblicazione o ripro
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Altri pesi e limitazioni d'vso
Leventuale aggiudicatario dovra sostenere i seguenti costi
io: 12.750,00 euro circa (Ripristino dello stato dei luoghi

- Costo per regolarizzazione urbanistico-edil
euro 10.000,00 circa + Spese Vive euro 1.250,00 + Spese Tecniche euro 1.500,00).

- Costo per prafica SCA: 1.050,00 euro (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche euro 1.000,00).

- Costo per regolarizzazione catostale: 550,00 euro circa (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche
euro 500,00).

Tofale circa 14.350,00 euro..

{Per una migliore comprensione si confronii il paragrafo Verifica edilizio ~ urbanisfica, abitabilta del

bene, destinazione urbanistica e regolarita cafastale).

‘ ~ Pubblieazic
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d) Formalita, vincoli e/o oneri giuridici gravanti sul bene che saranno cancellati o che
comunaue risulteranno non opponibili llacquirente

scrizioni

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

afavore di BANCA 24-7 SPA.

e contro | ~cto o Siracusa il 03/01/1983

ISCRITTA I 10/10/2006 al n°26701 di Regisiro Generale e al n‘8359 di Regisiro Parficolare
Pubblico Ufficiale [ @ Reperiorio 39222/6795 del 05/10/2006

gravante su

- Immobile Comune Melili (SR) censito al Catasto Fabbricati al F. 88 P.lla 608 sub.2;

- Immaobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati al F. 88 P.lla 608 sub.3;

- Immobile Comune Melil (SR) censito l Catasto Fabbricati ol F. 88 Plla 608 sub.4;

Pignoromenti ed altre Irascrizioni pregiudizievol
= ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

a favore di UNIONE DI BANCHE ITALIANE SPA
e contro | ~c'o o Siracusa il 03/01/1983
TRASCRITTO il 21/11/2017 al n° 17561 di Registro Generale e al n° 13025 di Registro
Parficolare
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO Repertorio 3819/2017 del 04/10/2017
gravante su:
- Immobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati ol F, 88 Plla 608 sub.2;
- Immobile Comune Melili (SR) eensito @l Cafasto Fabbricati al F. 88 PJla 608 sub.3;
- Immobile Comune Melilli (SR) censito al Catasto Fabbricati ol F. 88 Plla 608 sub.4;

Pubblicazic
icazione o ripro
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<) Altre informazioni per I'acquirente

Esistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sul bene

Dalle ispezioni catastali effettuate, non risultano censi, livelli o usi civici gravanti sul bene.

Spese condominiali ordinarie
Non risulfa istituito alcun condominio.

Eventuali spese ie gia deliberate, ma non ancora scadute

Non risulfa istituito alcun condominio.

Eventuali spese iali scadute, non pagate negli ulfimi de anni anteriori alla data odiema

Non risulfa isfituito alcun condominio.

Pubblicazic
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§) Verifica edilizio ~ urbanistica, bitabilita el bene, desfinazione urbanistica e
regolariti catastale

Regolorits edilizio - urbanistica

In data 27/12/2018 presso il Comune di Melilli - Settore V — Urbanisfica - Nuove Opere e Pafrimonio

(o mezzo Posta Elefironica Cerfficata), il CTU ha presentato istanza per accesso agli afi (Prafica .

126/1963 in testa ol | N RN

Ossenvazioni La ricerca G ol abilllv eciizi reali llimmabie oggetlo i pignaramento é sata esegua, pe e vie bevi con |

tecrici el ufico archivio, anche con  nominatvi cei precedent proprictar:
Tle

ricerca non ha prodotto alcun risultato. Anche in testa alla ditta [JMMElllllll non ¢ stato riscontrato alcun litdo ediizio abiltativo.

Incltre, 90.

La prafica n. 126/1963, in testa alla dittc [ [ M. : r=\cfivo alla Licenza di Costruzione Edile

per le modifiche da apporfare alla casa sita in Melilli - Via Tranchina, (Domanda di Licenza di

Costruzione presentata il 29/07/1963, progetto approvato nella seduta del 28/08/1963, a condizione
che i ballafoi fossero della larghezza massima di cm. 60 ed inferroff cosi come segnato in rosso in
progetto e che venisse eliminato I'accesso con gradinata dalla via Tranchina).

Dai sopralluaghi effeftuati in data 09/01/2019 ed in data 27/02/2019, rispetio agli elaborati grafici a
corredo della Licenza di Costruzione Edile rilasciata (pratica n. 126/1963), per il Lofto di vendita n. 2
s0n0 stafe riscontrafe le seguenti difformita:

- realizzazione di vano finestra llinterno del Locale Tecnico 1;

- reclizzazione di vano porta per collegamento interno tra i locali del Lotfo di venditan. 1 ed i locali del
Lofio di vendita n. 2;

- ampliamento del Locale Tecnico 2 (superfcie da Licenza di Castruzione Edie pari @ circa 22,00 mq,
superficie rlevata pari a circa 32,20 ma), mediante ufilzzo di superlicie desfinata o preesistente
terrapieno;

- presenza di gradinfa per accesso all‘mmobile della Via Tranchino;

- modifica della distibuzione inferma a pianc ferra, mediante la realizzazione di due vani(locale 1.e
Ripostiglio) e la chiusura di un vano porto;

- modifica delle aperture estere allinfermo del vane Cucina;

- realizzazione di una seconda finestra all'inferno del Bagno;

- reclizzazione di vano Lavanderia, con superficie pari @ 6,90 mq circa, su Terrazza di coperiura (piano.

_ ~ Pubblicazic
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Sanabilita

Ueventuale aggiudicatario poira regolarizzare le seguenti difformi

- realizzazione di vano finestra allinterno del Locale Tecnico 1;
- modifica della distibuzione inferna @ pianc ferra, mediante la realizzazione di due vani (locale 1 e
Riposfiglio) e la chiusura di un vano porto;

- modifica delle aperture esterne llinfemo del vano Cucina;

- redlizzazione di una seconda finesira all'inferno del Bagno;

- real di vano scala per infemo fra piano semi & piano terra, con accesso

dal Locale Tecnico 1 del Lotto di vendifa n. 2 [mediante riduzione della superiicie desfinata oll'afiuale
Locale 2 del Lotto di vendita n. 1),
ensi dellart, 36 D.P.R. 6 giugno 2001, n

mediante prafica di Permesso di Costruire in Sanatoria

380), redatta da un tecnico abilitato, allegando:

- Documentazione affestante la regolarita urbanistica edilizia dell'immobile cui si riferisce I'istanza, nel
caso di inferventi su edifici esistenti (per la parfe preesistente);

- Confeggi Planovolumetrici con 'indicazione del calcolo delle superfic e della volumetrio;

- Asseverazione del tecnico incaricato sui requi

igienico-sanitar;
- Modulo del Permesso di Costruire;
- Did

razione di Accertamento di conformita (art.36) infervento conforme alla disciplina urbanistica al
momento della presentazione e all'epoca dell'abuso;

- Relazione tecnica descritiva del progetto, i calcoli dimosirafivi del rispetto di tufte le norme urbanisiche
e ediizie (densita ediizia, rapporto di copertura);

- Allaceio alla fognatura;

- Dichiarazione ANTIMAFIA;

- Titolo di proprieta;

- Copia visura catastale per soggetio;

- Modello Istat debitamente compilato;

- Documentazione fofografica relafiva allo.siato_dell'erea e/o dellimmobile’ oggefto di intervento,
corredata dall'elaborato planimetrico riporfante |‘ubicoziane dei punfi di ipresa;

- Dichiarazione del Progefiista dalla quale risulli che non verra realizzato impianto di riscaldamento,
oppure deposito del progetio;

- Copia fofostatica del documento d'identit e del codice fiscale del richiedente;

- Ricevuta di pagamento degli Oneri di Urbanizzazione e Costo di Costruzione;
- Dichiarazione del Progefiista in merito clle disposizioni di cui al D.M. 37/2008 ( : :
pDIICazIC

Arch. Crisfina Infagliata
Tel. 338.1539787 pec: crsiina,




Tribunale di Siracusa Relazione di Sfima
Sezione Esecuzioni Immobiliari R.G. Es. 457/2017

- Dichiarazione del Progeffista in merito alle disposizioni di cui olla Legge 13/89 (barriere
architefioniche) se necessario descrivere nell'elaborato;
- Elaborati tecnici:
~Corografia in scala oppertuna con l'indicazione dell‘area d'infervento (PRG)
Siralcio Catastale in scala opportuna, con I'indicazione delle parfcelle inferessate
-Planimetria in scala 1:500 con I'indicozione dellarea di infervento, le distanze dai confini
delle costruzioni esistenti sui ferreni limitrofi, dalle sirade e dagli spazi pubblici
-Piante quotate in scala 1:100 o 1:200;
~Prospelti alla stessa scala delle piante rappresentafive (quotafe];
~Sezioni alla stessa scala delle piante in numero adeguato, (almeno due orfogenali) quotate
in tutfe le sue parti;
-Parficolari costrufivi ed archifeftonici ove necessari;
- Versamento di euro 250,00 cirea a favore del Comune di Melili per dirit di segreferia;
- Versamento di euro 1.000,00 circa a favore del Comune di Melil a fitlo di oblazione per Iabuso
commesso;
- Dichiarazione sosifufiva di atfo noforio Afiestante che Iarea inferessata non & stata ufilizata per altre
precedenti licenze o concessioni;
- Procura Speciale;
- Copia visura catastale ed esiratto aggiomato;

- Tabelle aperture finestrate;

Inolire, I'eventuale aggiudicatario potrd regolarizzare le seguenti difformita:

- reclizzazione di vano porta per collegamento interno tra i locali del Lotfo di vendita.n. 1. ed i locali del
Lofio di vendita n. 2;

- ampliamento del Locale Tecnico 2 (superfcie da Licenza di Costruzione Edile pari .circa 22,00 ma,
superficie rlevata pari a circa 32,20 md, mediaite ufiizzo @i sUperiicie deshinata & preesistente
terrapieno;

- presenza di gradinata per accesso allimmobile dalla Via Tranchina;

- reclizzazione di vano Lavanderia, con superficie pari @ 6,90 mq circa, su Terrazza di copertura (piano
primo),

mediante il ripristino dei luoghi llo stafo della Licenza di Costruzione Edile rilasciata (pratica n.

126/1963), affraverso la chivsura del vano porta realizzato, la chivsura di una porzione del Locale

Lavanderia

Tecnico 2 [superficie desfinata al preesistente feapienc), demolizione di %bb”caﬂ (
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» Costo per b dilizia: 12.750,00 eure cirea (Ripristino dello stato dei luoghi
euro 10.000,00 circa + Spese Vive euro 1.250,00 + Spese Tecniche euro 1.500,00).

La prafica del Permesso di Costruire & subordinata ol rilascio di Parere della Soprintendenza

BB.CC.AA. di Siracusa.

Abitabilité del bene

Per il bene non & stafo rilasciato alcun ceriiicato di abitabilita. Infatti, dalle ricerche effeftuate dal CTU
presso il Comune di Melill, agli afii dello stesso ufficio non risulfano richieste di abitabilita relafive ol
bene oggetio di pignoramento.

L'eventuale aggiudicatario, per l'oftenimento di cerfificato di abitabilitd, previa regolarizazione edilizio
urbanistica, dovra procedere mediante prafica SCA (Segnalazione Cerfificata per I'Agibilita ai sensi
dell'art, 24 D.P.R. 6 givgno 2001, n. 380), redatta da un fecnico abilitato, allegando:

- Modello SCA ;

- Copia del fifolo di proprietd, con allegata 'avfocerfficazione affestante la conformita con I'originale;

- Procura/Delega del richiedente/titolare al fecnico incaricato;

- Copia documento didentita valido, di i i propristari o suoi delegai;

- Copia Afto Cosfitufive e Statuto regisirato (solo in caso di persona giuridica) con allegata
I'autocertificazione affestante la conformita con I'criginale;

- Copia Codice fiscale di tufi  propristari o suoi delegati - Pariita IVA in caso di persona giuridica;

- Aftestazione soffoscritta dal direffore dei lavori o da un _professionista abilitafo che assevera la
sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubritd, risparmio energefico nelledificio o degli
impianti nello stesso installafi, nonché la conformita dell'opera al progefio presentato o la sva
AGIBILITA, giusto quento previsio dall’art24, DPR 'n.380/2001 e ssmm. e ii,, come infrodoffo
dall‘art.1 LR n.16/2016;

- Asseverazione del fecnico incaricato sui requisiti igisnico-sariitari;

- Aftestato di qualificazione o prestazione .energefica (Se linfervento & soggetto allosservanza dei
requisifi minimi di prestazione energefica dell‘edificio © dell‘unita immobiliare ai sensi dellart.6 del d.lgs
n. 192/2005);

- Oppure dichiarazione softoscritia da fecnico abilitato aftestante o non obbligatorieta della produzione
dell'Attestato di Prestazione Energefica (APE), debitamente mofivata;

- Copia di elaborato planimetrico, del progetto ed eventuali varianti, depositato in Comune con

individuazione delle opere parzialmente concluse; P u b bl | caz | (

- Estremi dell'avenuta dichiarazione di aggiomamento catasale;
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- Plonimetrie, elaborato planimefrico e visure;

- Dichiarazione, in eriginale o in copia conforme, di conformita degli impianti presenti, redatta sulla
base del modello di cui allallegato | del DM. n.37/2008, rilasciata dalle imprese insfallafrici, con
allegati la relazione contenente la fipologia dei materiali impiegati nonché il progetto di cui all‘art.5;

- Dichiarazione soffoscritta da fecnico abilitato affestante la non obbligatorietd al deposito degli i di
conformita e/o collaudo per ognuno degliimpianti previst dallart.1, comma 2, del D.M. n.37/2008;

- Copia atfestazione dellawenuto allaccio alla refe idrica comunale;

- Copia dellauforizzazione cllo scarico nela refe fognaria comunale;

- Dichiarazione di conformita delle opere realizzate alla normaiiva vigente in materia di accessibilita o
superamento delle barriere architefioniche di cui all'art.77, nonché all'art.82 del D.PR. 06.06.2001,
n.380 & ss.mm. e ii., come infrodoft dall'art. 1 LR. n.16/2016 (sia per gl edifici privafi che per quell
pubblici e privati aperii ol pubblico o di uso pubblico);
- Cerfficato di collaudo statico o dichiorazione di regolare esecuzione (Se i lavori hanno interessao le
shrutiure e se I'infervento prevede la realizzazione di opere in conglomerato cementizio armato, normale
& precompresso ed a siruftura mefallica ai sensi degli arft. 65 e 67 del d.P.R. n. 380/2001);
- Versamento di euro 50,00 cirea a favore del Comune di Melili per dirti di segreteria;

> Costo per prafica SCA: 1.050,00 euro circa (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche euro

1.000,00).

Destinazione urbanistica dell immobile

L'area sulla quale & stato edificato il piccolo edificio allinferno del quale risulta inserito I'immobile
oggetto di pignoramento, secondo Piano Regelatore Genérle approvato con Decreto Dirigenziale .
1050/DRU del 22/09/2003, & inserifo allinfemo della zona. “A” — Storico-Ambientale, disciplinata
dall'art.6 delle N.TA.

(Per una migliore comprensione si confrani il Cerfficato di Desfinazione Urbanistica allegato).

Regoloritd cofosiole
Rispetio alla planimetria. cafastale presenfato in dafa 06/08/2010 & siafa_risconirata la seguente
difformita:

- realizzazione di una seconda finestra all‘infernc del Bagno.

Ueventule aggiudicatario dovrd, in seguito dlla regolarizzatione edilizio-urbanistica, procedere alla

presentazione di planimefria catastale aggiomata, mediante DOCFA di ucm«usmpu b bl | caz | C
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> Cosfo per catostale: 550,00 euro cirea (Spese vive euro 50,00 + Spese

Tecniche euro 500,00).

i riassumono di seguito i cosf che Ieventuale aggiudicatario dovra sostenere:
- Costo per regolarizzazione urbanistico-ediizia: 12.750,00 euro circa (Riprisfino dello stato dei luoghi
euro 10.000,00 circa + Spese Vive euro 1.250,00 + Spese Tecniche euro 1.500,00).

- Costo per prafica SCA: 1.050,00 euro (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche euro 1.000,00),

- Costo per regolarizzazione catastale: 550,00 euro circa (Spese vive euro 50,00 + Spese Tecniche
euro 500,00).

Totale circa 14.350,00 euro.

Pubblisazic
oo fipUbblicazione o ripro

Tel. 338.1539787 pec: csfina.intagliata@are

3



Tribunale di Siracusa Relazione di Sfima
Sezione Esecuzioni Immobiliari R.G. Es. 457/2017

g) Aftestazione di prestazione energetica

La ricerca di Attestato di Prestazione Energefica & stata fatta sul portale siciliano dell'energia
(SIENERGIA) www.energia sicilia.it all‘inferno della sezione Catusto Energefico Fabbricati - Visura APE
(www.cefa.energia.sicilia.it /visura).
Allinterno del citafo sifo, nella sezione Visura APE del Catasto Energefico Fabbricati, & possibile
verificare I'esistenza di Attestato di Prestazione Energefica, regolarmente registrato, inserendo la
provincia ed il comune dove & sito 'immobile ed i iferimenti catastali dello sfesso.
Il sottoscritto CTU ha, cosi, proweduto alla ricerca di Atiestato di Prestazione Energefica inserendo:

* Provincio: SIRACUSA;

* Comune: MELILL;
RIFERIMENTI CATASTALI OBBLIGATORI
Foglio: 88;
Parficello: 3317;
Subaltemo: 5;
Ossenvazioni La fcerca & slatafala anche con e idenifcazioni calastaliprecedenii alla cata del 0711112006 (NCEU F. 68 Plla 608
Sub. 3 e ub 4). Tale ricerca non ha, perd, prodolto alcun rsulato

Della ricerca con i paramefri sopra citafi, I'immobile non risulta presente nell‘archivio elefironico del
catasto fabbricati

Per quanto finora defto, con buona probabilit3, per Iimmobile oggetto di pignoramento non & sfafo
redatto alcun Aftestato di Prestazione Energefica.

Si rende, quindi, necessario redigere Affestato di Prestazions Energefica.

Il CTU risulta iscritto all’Albo Regionale dei Cerfficatori Energetici al n. 19603 ed in data 11/03/2019

ha proweduto alla redazione dell’ Attestato di Prestazione Energefica, utilizzando i dafi raccalti (fipologia

strutiurale del fobbricato, coperiura, famponalure, infissi, impianti i riscaldamento e produzione. di
acqua calda sanifaria (acs)) durante il sopralluego presso Immobile in data 09/01/2019.
In data 11/03/2019 ha proweduto alla registrazione, ol Catasto Energeico Regionale, dell’ Afestato di

Prestazione Energetica, relativo allimmobile, sul portale siciliono dell‘energia (ww.energia sicilia. .

Limmobile oggetto di pignoramento & di classe energefica F, con prestazione energefica pari od 316.50
kWh/m? anno.

Pubbhcazm
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h) Valutazione complessiva del bene

Per giungere alla valutazione del bene oggetto di sfima & stafo uilizzato il metodo sinfefico-comparativo.

Colcolo dello superficie commerciale
La superficie dei vani principali e degli accessori direffi comprensiva della quota delle superfici occupate
dai muri infemi e perimetrali & pori @ 139,85 mq

La superficie omogeneizzata delle perfinenze esclusive di omamento (balconi e corfle), comunicanti con
i vani principali, & pari 0 4,86 mq (30% di 16,22 ma).

La superficie omogeneizzata delle perfinenze esclusive di omamento (ferrazze], non comunicani con i

vani principali, & pori a 9,52 mq (15% fino a 25,00 ma, 5% la restante parte. Superficie effetiiva pari @
140,55 mq )

La superficie omogeneizzata delle perfinenze esclusive accessoris (Locale Tecnico 1 e Locale Tecnico 2),
comunicanti con i vani principeli, & pari a 35,07ma (50% di 70,15 ma).

La superficie commerciale & pari 189,30 ma.

Osservazioni: La superficie commerciale & quella relativa alla sola parte d immobile conforme al fitdlo abitativo edilizio lasciato
(Licenza di Costruzione Edile - prafica n. 126/1963). Restano esduse la superficie refaiva all'ampliamento del Locale Tecnico 2,
mediante utlizzo di superfcie destinata a pressistente terrapieno,  la superficie relativa al vano Lavanderia su Terazza
‘copertura (piano primo).

Stima del bene

Il procedimento sintefico-comparativo si basa sulla ricerca del pit probabile valore venale del bene

atraverso un affento esame del mercato delle contrattozioni immobiliari della zona per beni di pari
carafieristiche ed in condizion di manutentione buone.
Il prezzo di mercato per immobili, con caratteristiche fipologiche, epoca costruttiva e stato manutentivo

pari al bene e ricadenti nella stessa zona di Melill & in media intome ai 650,00 €/ma.

Il valore del bene secondo fale metodo di sfima &

V= €650,00x 189,30 mq

€123.045,00

VYalore locativo del bene
In base alle informazioni reperite dal soffoscrito CTU presso le agenzie immobiliari del Comune di

Melill, il canone locativo per immobili, con caratteristiche fipologiche, epoca costruffiva e stafo

manutentivo pari al bene e ricadenti nella stessa zona di Melilli & in media mhmopﬁj Bb‘TCaZ |(
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Il canone locativo mensile del bene secondo fale metodo di stima &

V= €2,30x 189,30 mq = € 435,40/mensile

Velutazione della quota (nel caso di quota indivisa)

Non tratasi di quota indivisa.

Quindi, il Valore finale del bene, al nefto dei cosfi per:

- regolarizzazione edilizio-urbanistica con un costo pari a circa 12.750,00 euro;
- prafica SCA con un costo pari a circa 1.050,00 euro;

- regolarizzazione cafastale con un costo pari a circa 550,00 euro.

& pari a (123.045,00 - 14.350,00 euro) 108.695,00 evro

(diconsi centoottomilaseicentonovantacingue euro).

_ ~ Pubblieazic
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8. Conclusioni

Si riassumono i risultati della Valutazione complessiva dei Lofti di Vendita:

Lotto di Vendita n. 1

Valore venale del bene = 24.600,00 euro

Costi regolarizzazione edilizio-urbanistica =3.750,00 euro
Costi per pratica SCA = 550,00 euro

Cosfi per regolarizzazione catastale = 550,00 euro

Vak 197

Lotto di Vendita n. 2

Valore venale del bene = 123.045,00 euro

Cosfi regolarizzazione edilizio-urbanistica =12.750,00 euro
Costi per pratica SCA = 1.050,00 euro

Cosi per regolarizzazione catastale = 550,00 euro

Valorefinle del bere = 108.695,00 euro.

Il softoscritto CTU, ringrazia per la fiducia aecordata e, ritenendo di aver espletato il mandato ficevuto,
rassegna la presente relazione di sima completa di allegati; rimanendo a disposizione del Sig. Giudice

incaricato per ogni evenfuale chiarimento e/o necessité

Siracusa li, 22/03/2019 il C.T.U. : Arch. Cristina Intagliata
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9. Documenti Allegati relatiy

ALLEGATO 1_ Comunicazione inizie operazioni peritali;

ALLEGATO 2_Copia della ricewta di ritorno relafiva alla raccomandata AR n.
153549916319 inolfrata ol debitore sig. | MM i <ot 27/12/2018;

ALLEGATO 3_Verbale operazioni peritali;

ALLEGATO 4_ Copia dellistanza presentata in data 27/12/2018 (a mezo Posta Elefironica
Cerificata) presso il Comune Melill, — Settore V* — Urbanistica - Nuove Opere e Pafrimonio,
per accesso agli atti (Pratica n. 126/1963 in testa allc | N NN :

ALLEGATO 5_ Copia dell‘istanza presentata in dafa 15/01/2019 (prot. n. SR0002846/2019)
presso  I'Agenzia del Terrtorio Ufficio Provinciole di Siracusa ai  Servizi catastali, per
consulfazione del Mod.58 (documentazione catastale caracea, cosiddetta busia], parfita 2251 ;
ALLEGATO 6_ Copia dellistanza presentata in data 06/03/2019 (a mezzo Posta Elefironica
Certiicata) presso il Comune di Melili - Seftore V° - Servizio Territorio, per il rilascio Cerfificato
di Destinazione Urbanistica;

ALLEGATO 7_ Estratio di mappa F. 88 P.lla 3317;

ALLEGATO 8_ Visura storica per immobile NCEU Comune di Melilli F. 88 P.la 3317 sub. 2 (ex
P.la 608 sub. 2);

ALLEGATO 9_ Visura storica per immobile NCEU Comune di Melilli F. 88 Plla 3317 sub. 5 (ex
Plo 608 sub. 3 e sub. 4);

ALLEGATO 10_Visura storica per immobile NCEU Comune di Melili . 88 P.lla 608 sub. 2;
ALLEGATO 11_Visura storica per immobile NCEU Comune di Melilli F. 88 Plla 608 sub. 3;
ALLEGATO 12_Visura storica per immobile NCEU Comune di Melilli F. 88 P.lla 608 sub. 4;
ALLEGATO 13_Planimetria catastale NCEU Comune di Melili F. 88 P.lla 3317 sub. 2;
ALLEGATO 14_ Planimelria cafosiole NCEU' Comune di Melilli F. 88 Plla 3317 sub. 2
(precedente all'aggiomamento del 19/03/2019);

ALLEGATO 15_ Planimetria catasiale NCEU Comune di Melilli F. 88 P.la 3317 sub. 5;
ALLEGATO 16_ Copia Med. D1, aggiomamenta planimetria cafustale NCEU Comune di Melil
. 88 Plla 3317 sub. 2, mediante prafica DOCFA, e ricevute di approvazione;

ALLEGATO 17_Elenco sintetico delle formalita in cui risultano presenti gli immobili (Catasto
Fabbricati del Comune di Melilli F. 88 P.lla 3317);
ALLEGATO 18_Elenco sintetico delle formalita in cui risultano presenti gli immobili (Catasto

Fabbricati del Comune di Melilli F. 88 P.lla 698 sub. 2, sub. 3 e sub. 4); P u b bI I Caz |(
« o ripubblicazione o ripro
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ALLEGATO 19_ Copic dell’ Atto di compravendita sfipulato presso il Notaio | N  EENENN i~
dafa 24/07/2001 N. 19670 del Repertorio e N. 9074 di Raccolfa, registrato a Siracusa il
02/08/2001 ol N. 2433, trascritto a Siracusa il 25/07/2001 ol N. 9834 di Registro Parficolare
e N. 12238 di Registro Generale, tra il venditore | MM . rcto o Melili (SR) i
06/08/1928 e I'acquirente I oo o Siracusa il 03/01/1983;

ALLEGATO 20_ Copia della Prafica n. 126/1963, in testa alla dittc | N SR, r<\-+ o
alla Licenza di Costuzione Edile per le modifiche da apporfare clla casa sita in Melili - Via
Tranchin, (Demanda di Licenza di Costruzione presentata il 29/07/1963, progetio approvato
nella seduta del 28/08/1963);

ALLEGATO 21_ Copia del Cerficato di Desfinazione Urbanisfica (F. 88 P.la 3317) del
19/03/2019;

ALLEGATO 22_TAY. 1- Inquadramento Immobili;

ALLEGATO 23_TAV. 2- Planimefria Lofto 1;

ALLEGATO 24_TAV. 3- Planimeria Lofto 2;

ALLEGATO 25_Rilievo fofografico;

ALLEGATO 26_ Aftestat di Prestozione Energefica (relafivo al Lofio di vendita n. 2) del
11/03/2019 e ricevuta di avvenuta regisirazione;

Pubbli
pubblicazione o ri

hivorldpec.it

Tel. 338.1539787 pec: c

ZiC
pro

29



