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Espropriazion irenchilian M. 6272007

TRIBUNALE ORDINARIO - SIRACTISA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 62/2017

LOTTO 1

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDIT A:

appartamento a CARLENTINI Via Concetto Marches: 6, Contrada "Balate di Zacco", della superficie
comnmerciale di 74,22 maqper la quota di:

o 112 di pienaproprict: (NG
o 12 di prena proprict: (S

L'appattamente szoggette all’esecuzione immobiliare, & situate al terzo plano della scala
contraddistinta dal civice numeroe “3EI7, facente parte di un complesse edilizio di forma wrregol are
che assumne una sagoma ad “L7 in cui tnsistone numers cingue scale tra cui quella summenzionata,
due sono situate alla base della forma predetta aventi civici due e quattro e le restanti tre sul lato
perpendicolare della stessa con civici numero sei, otto e diect. La struttura & intelalata in cemento
armato, presumibilmente con sola i interpiano in latero-cemento cosi come quelli di copertura che
sono a falde inclinate rivestite da tegole, costituenti det sottotetts non abitabili, ad eccezione di una
parte della copertura dei vani scala che & piana. I prospetti sono rifiniti con intonace e pittura per
esterni, 1 potton dingresso sono in metallo & wetro, cosi come le finestre condominiali, st prodettans
s una strada asfaltata, in parte adibita a parcheggio che costeggiauna piazza pubblica, denominata
Concetto Marchest, di cui una porzione & pavimentata ed una attrezzata ad area a verde Mella parte
retrostante del complesso edilizio, wi sono delle aree adibite a parcheggio oltre ad essere present gli
ingressi al piani interrati che dal progetto wisionate & acquisito all’ T T C. di Carlentini sono destinati
anch’ ess1 alocali parcheggio.

La scala in cwi & inserito I appartaments oggetto dell’ezecuzione immobiliare, st sviluppa in cihgue
plani fuon terra in cui sono ubicatl numero dieci appartamenti, ed un plano interratoe, accesso
avwiene da un portone a due ante in Perre, corredato da wetro retinato e dotato di sopraluce che
immette 1n un androne di modeste dimensioni che conduce all’ascenscore e alle scale, aventi
parapetto metallico e pedate ed alzate rivestite da lastre di marmo, che portane a van planerottols,
compreso gquello del prano di copertura dello stabile, pavimentati con piastrelle in ceramica cosi come
Fandrone. I paramenti murart e 1 soffith sono intonacati e tinteggiati con pittura per interni, nelle
estremitd delle pareti di ogni plano ammezzato del vano scala sono poste due finestre in ferro e vetri
che a1 estendon o verticaltmente, rispetto al plano di calpestic, per tutta ' altezza della parete & per una
larghezza di circa 0,50 metri, divise in tre parti uguali di cwt due fisse & quella centrale con apertura a
wasistas L appartamento soggetto a pignoramento & collocato al prano terzo della precitata scala, ha
una forma regolare come 31 evince dall’elaborato grafico redatto dal sottoscritto (ALLEGATO 03) ed
& destinato a civile abitazione L'accesso all’alloggio avwiene mediante una porta blindata in ferro,
verniciata colore legno, che conduce in un ingresso collegate al wano cucina-soggiorno ed ai
restanti ambienti dell’unith immokiliare composta da tre camere da letto di cui una matrimoniale, al
bagno ed al locale lavanderia. Le pareti interne sono intonacate e verniciate con pittura per interni
con effetto spugnate ad eccezione di parte di quelle del locale bagnoe per un’altezza & circa due metn
g della porzione di paramento muran o soprastante 1l lato cottura della cucina, le quali sone rivestite
con piastrelle in ceramica cosi come la pavimentazione di tutto Mappartamento T soffith sono
intonacati e integgiaty, |'altezza utile dell’abitazione & & circa 2,78 metri, ad eccezione del bagno in
cui vi & una doppia altezzala prima che corrisponde a quella del resto dell’appartamento che si trova
a ridosso dell’ingresso del locale igienico per una larghezza i 0,97 metn, a partire dal tramezzo
interno che divide quest’ultimeo dal soggiomo-cucina e per una lunghezza di 0,77 metn la rimanete
parte del vano ha un’altezza netta i 2,58 metri. Le porte interne sone in legno tamburate, gli infiss
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Espropriazion irenchilia M. 6272007

esternl hanno una struttura in moeneblocco zincate di celore Bance ed 1 battenti sone di alluminie
pre-verniciate di colore bianco corredatt da vetro camera e dotatt di serrande in PVC. Completance le
superfict dell’appartaments numero due balcont uno accessibile dal seggiorne-cucina e Maltre da
uno delle due camere da letto singole, avent parapeth costituiti da ringhiera metallica di colore
verde, pavimentat con piastrelle in ceramica e orlati nella parte esterna per tutta la loro estensione
perimetrale con delle lastre di marmo di larghezza 0,20 metri circa.

L'unitaimmobiliate, risulta dotata di un impd ante:
# clettrico sottotraccia munito di quadro salvavita e interrutton differenziali;

o di condizionamento composite da un unico climatizzatore moncsplit marca ARISTOIN
complete di unita esterna, ubicate nella parete nord della stanza soggiorno-cucina che a
parere dello scriwente & sufficiente per il riscaldamento e raffrescamento del vane 1in cui
installato ma insufficiente per tutto I appartam ento.

Per la produzione di acqua calda sanitatia, wi & uno boiler elettrico installato nel locale lavandenia.

Da dichiarazione verbale resa da parte dell’esecutata la rete idrica e fognaria sono regolarmente
allacciate a quelle comunali.

Lunita immobiliare oggetto di valutazione e posta al plano 3%, palazzina "B, ha un'altezza interna di
2.8 metr1 Identificarione catastale:

o foglio 16 particella 1030 sub. 31 (catasto fabbricat), zona censuaria 1, categoria AS3, classe 3,
consistenza 5 wani, rendita 309,87 Euro, indinzzo catastale: Piazza Marchese, plano: 3%,
intestato a nata ad

proprietda per 12 in regime di comunione det bent, nato aH 1l
_ C.F._ proprieta per 152 in regime di comunione dei bent
(ALLEGATO 04-05)

Coerenze: L'unitd immokaliare confina a Mord con Via Concetto Marchesi; a Sud con un area
asfaltata destinata al parcheggio degli autoweiceli da cui @ possibile accedere al piano
semminterrato; a Owest con proprietd di altra ditta e ad Est con il wano scala condominiale, con
limpianto ascensore e con proprieta di altra ditta

L'intero edificio sviluppa 6 plani, 5 piant fuerd terra, 1 plano interrats,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 74,22 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m?
Walore di Mercate dell immobile nell o state di fatto e di dirittein cul s trova: £.73.531,00
WValore di vendita giudiziania dell'immobile nello stato d fatto e & diritte in cw st £.69.854 45
trowa

Data della valutazione: 07072018

L. STATODIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta occupate da Signora (| GzNGB 2 vz &
proprietan o,

Hel sopralluego 1l C T 1T ha potute constatare che nell’unita immebiliare, non sono state individuate
persone diverse dalla Signora_ la gquale ha dichiarato werbalmente che quest’ultima
nof & locata aterzi, Lo scrivents st & recato presso 1V Agenzia delle Entrate di Siracusa per werificare

tecnico incaricatn: EOMETR.A GLANCARLO BRUNG
Pagina 3 i 13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmasto Da: BRUNG GIANCARLD Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial#: 620151440343 4121 c04680d596h1 6409



Espropriazion irenchilia M. 6272007

se i erano contratti di locazione, affitto o comodato registrat, senza alcun nscontro (ALLEGATO

06)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACOUIRENTE:

4.1, 1. Domande giudiziali o alire trascriziont pregindizievoli - Nessune

TP ’ " —_— ’ " ,
4,12, Uanvenzion malrimoniall 2 roan dasseonazione casa CLRILEANe!
& =

convenzione matrimoeniale, denvante da sentenza numero 1022/2017 relativa al procedimento 1scntto

a numero R.G. 36932011,

Tral provvedimentt espressi nella succitata sentenza wi & anche quello inerente 'azsegnazione della
casa famili are allal

4.1, 3. Atfs df asservirmenio urbanistico: Nessuno.

4 1.4, Alive hinntaziont d uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

N ;
doa by ISCFIZIGNIS

ipoteca volontaria attiva, stipulatail 02/ 1072009 a firma di Notadi o Dottoressal
Motaie in Carlenting, iseritta presso il Collegio Motarile del Distretto di Siracusa, ai nn. 73742558 di

repertorio, iscritta il 05/10/200% aSiracusmvore d
- omirilio ipotecario Ragusa !

85 contro DEBTTORE TPOTECARIC: _ nato a ovincia
CF: erla quota di 1/2 ;
nata ad il &
Concessione agaranzia di mutuo fondiano.
Importo ipoteca: 52.500,00.
Importo capitale; 35 000,00,
Durata ipoteca: 15 anni.
Laformalita & riferita solamente a appartamento soggetto alla procedura esecutiva immobiliare

per la quota di 172, denwante da

ipoteca gindiziale, stipulata 11 15/04/2016 a firma di Tribunale di Siracusa, CF
2065 4 repertorio, iscrtta il 31102016 a Siracusa at nn. 2531, a favere di

contro

erlaquota di 1/2, denwvante da Decreto Ingiuntive.

Importo ipoteca: 20.000,00.
Importo capitale: 12.000,00.
Laformalita e nferita solamente a appartamento soggetto alla procedura esecutiva immohiliare.

4.2. 2. Fignoramenii e sentenze di fallimento!

al o 4546 di

plgnoramento, stipulata1l 27/01/2017 a firma di Tribunale di Siracusa, C.F
repertonio, trascritta 1l 13/02/2017 a Siracusa a nn. 1299, a favore dt
contro fiato

er la quota d 1/2 in regime di separazione di beni,
perla quota di 1/2 in regitne di separazione di
beni, derivante da Atto esecutivo cautelars, verbale di pignoramento trm obali,

Laformalita & riferita sol amente a appartamento soggetto alla procedura esecutiva immobiliare

4, 2 Alretrascrizion - Nessurna,

tecnico incaricatn: EOMETFR.A GLANCARLO BRUNG
Pagina 4 13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmasto Da: BRUNG GIANCARLD Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial#: 620151440343 4121 c04680d596h1 6409



Espropriazion irenchilia M. 6272007

Fr R ] A1

4.2.4, Alire pgiaziont d uso: Nessuna.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £€.0,00

Ttenon avwertenze:

m neto R | S

residente in . crovincia N,
numers &, palazzina "B, plano seconde, identificate dall'esecutat durante 11

sopralluoge presso l'appartaments soggette a pignoraments, come gestore del condominio "La
Foglia", ha dichiarato mediante e-mail del 22 Maggio coa, che nello stesso non & 1stituita la figura
dell'amministratore che ha assunto a fint amichevoli ed organizzativi 1'onere i raccogliere le quote
forfettarie mensili di clascun condoming per il pagatmente delle utenze comuni al fine di evitare il

titarde efo mancato pagamente delle bollette. Infine comunica che la Signora ha
gempre cotrisposto le proprie quote econcmiche & pertinenza (ATLLEGATO 07,
Wiste gquanto  espresso nell'epistoalare  del  Signor o & possibile

guantificare importo delle quote ordinanie annue di gestone dellimmobile e altre informaziont
afferenti il suceitate condotminio.

I CTT s & recato presso gli uffict della Sopnntendenza det Bent Culturali & Ambientali — Sezione
per 1 Bent Passaggistict e Demoetnoantropologici di Siracusa ed ha nscontrate che la particella
tumere 1030 del foglio di mappa numers 16, nel Comune 4 Carlentini, prowincia di Siracusa, risulta
sottoposta a vincolo paesaggistico ar sensi dell’art 142 comma 1 lettera m), Area & interesse
Archeologice ar senst del Decreto Legislative 4212004 Inoltre nei regimi normativi del Piano
Paesaggistico degli ambitt Begionali 14 e 17 ncadenti nella Provincia di Siracusa, approvato con DA
n® 5040 del 20/10/2017 e pubklicato nel supplemento della GUES n. 12 del 16/03/2018 la particella
risulta sottoposta a Livelle di Tutela™1” Faezaggiolocale “4b™ di cui a1 iportane le norme:

4b. Paesaggio del margine urbano di Lentini ed aree diinteresse archeologico

(Bulgherano Carrubbazza, Case 3. lario, Case 5. Micola, Castelle di Francofonte, Castello i (Gadera,
Chiusa, Cillept, Leontined, Margi, Mennola — Costa WMandorle, Piscitelle, Santalanea, Tenutella —
Ranna, Timpanazzo, Wall eruccia)

Livelle di Tutela 1

Ohiettivi specifict. Tutela e valorizzazione del patrimonio passaggistico attraverso misure orientate a

o protezione e valorizzaziene dell’agriceltura in quante presidie  dell’ecosistema e
riconoscimento del suo molo di tutela ambientale;

e contenimento della crescita urhana, riduzione del consume & suele;

e tutelapaesaggistico- ambientale ed eliminazione det detrattori,

In queste aree non & consentito:
e realizzare cave:
e esercitare qualsiasi attivita industriale;

o realizzare discariche di rifiutt solidh urbani, di inert1 e di materiale di qualsiast genere.

Perle aree diinteresse archeologico valgono inoltre le seguentt prescrizioni:

o manteniments dei wvalori del paesaggio agranio a protezione delle aree i interesse
archeclogico,
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Espropriazion irenchilian M. 6272007

tutela seconds quanto previsto dalle norme per la componente “Archeclogia”™ e, 1n particolare,
fqualsiast intervente che interess il sottosuolo deve avwenire sotto la sorveglianza di personale della
Soprintendenza

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

er la
in forza 4 atte di

Distretto di Siracusa, a nn 6456/1854 4 repertonio, registrate 11 06052008 a Lentih & nn 711,
trasoritto 11 07H05/2008 a Siracusa a nn 10252-6723, in forza di atto di compravendita (ALLEGATO
a8},

I titolo & nfento solamente a appartam ento soggetto alla procedura esecutiva unmobiliare.

*per
la quota di /2, in regime di comunione dei beni con il in forza di atto di

compravendita (ALLEGAT O 08) {dal 06/05/2008), con atte stpulato i 08/05/2008 a firma di Notaio
1zcrtta presso il Collegio Motarile del
Distretto di Siracusa, al nn. 6456/1854 di repertorio, registrato 11 060572008 a Lentind a1 nn 711,
trascritto 11 005/2008 a Siracusa a nn 10252-6723, in forza di atto di compravendita (ALLEGATO
a8},

I titol o & niferito solamente a appatrtam ento soggetto alla procedura esecutiva immobiliare.

6.2. PRECEDENTI FROPRIETARI:

Comune 4 Carlentini perla quota di 141 (fine al 05 052008).
I titolo & nfento solamente a appartam ento soggetto alla procedura eszecutiva inmobiliare,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Lo scnivente CT. T st & recato presso o Tecnico AREA TV - Territorio - Attivita Produttive
servizio | - Edilizia del Comune & Carlenting, al fine di accertare 1 titoli abilitativi per la costruzione

dell'edificio in cwl sorge l'unitd immobilare soggetta ad esecuzione ed ha riscontrato che la E-
D |- 110  Concesion Bz pe

costruziont i un complesso edilizio costituito da pid fabbricatl e precizamente: la Concessione
Edilizia numere 35 del 1978, riguardante la realizzarione & un edificio a civile abitazione nell’area
indicata nel piane 4 lothzzazione con il numere L2 (7), facente parte della contrada Balate di Zacco,
nella strada oggl denominata Via Concetto Marchest ai civict 2-4-6-8-10, & la Concessione Edilizia
tumers 36 del 1978, inerente la costruzione di edifici adibiti a civile abitazione & negozi nella zona del
plane d lottizzazione contraddistinta dat mumen L2 (5-6) e L3 (13, contrada Balate & Zacco. Tnoltre

ha riscontrato cheil 26 Agosto del 1980 & stata rilasciata la Concessione Edilizia numero 132 iuale

variante alla Concessione Edilizia numero 35, rignardante 'area i pertinenza della

e prevede la destinazione del piano cantinate a garages, composte da numero 10 box, corsia,
locale cantina ed ascensore edi 10 appartamenti in elevazione destinabl a civile abitazione. Di seguito
fiel paragrafi successivi viene descritta esclusivamente la Concessione Edilizia numers 35 del 1975 ¢
la successiva wariante numers 132 del 1980, poiché la numere 36 non & afferents il complesso
edilizio in cut nicade l'immobile soggetto ad esecuzione.

71.PRATICHE EDILIZIE:

compravendita (ALLEGATO 08) (dal 06/05/2008), con atto stipulate il 06/05/2008 a firma di (R
iscritta presse il Collegio Motarle del
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Espropriazion irenchilia M. 6272007

Concessione Edilizia N. 35 e successive varianti, intestata 2 (|||

per lavort di Costruzione edificio per
civile abitazione - lotto L2 (7)) - Contrada "Balate di Zacco", presentata 11 289072018 con 1l n. 6546 di
protocello, nlasciatadl 13/03/1978,
T titolo & nferito solamente a complesso edilizio in cui & inserita 'unitad immobiliare soggetta ad
esecuzione (ALLEGATO 097,
Zono allegate alla Concesstone Edilizian. 25 del 12 MWarzo 1978 le zeguenti tavole di progetto: Tavela
T1 "planimetna generale”; Tavola T2 "pranta piane tipo"; Tavola T2 "pranta prans scantinato”;
Tavola T3 "prospetti e sezion”; Tavela T3 "prospett e seziont (A1) et document agli ath presso
I'"Ufficio Tecnico AREA IV - Territorio - Attwvita Produttive del Comune di Carlentini non & stata
tiscontrata la presenza del certificato di Agibilita

Woltura della Cocessione Edilizia del 1978 N, 35, intestata a nella qualita

di amministratore unico della — con sede in

con il n, 8967 di protocolle, rilasciata 11 16/04/1 9580,

Felativa alla costruzione edificio per civile abitazione - lotto 12 (7)), dalla Signora

con sede i_ad esclusione della parte afferente i1l lato
nord dell'sdificio servito da un intero corpo scale e composto dan 10 appartament per comilessivi

44 srani utili, oltre il pilano cantinate che restano i proprietda della Sighora

(ALLEGATO 10).

Woltura della Cocessione Edilizia del 1978 N, 35, intestata a
nella qualita di rappresentante della”
presentata il 04071980 conil n. 7334 di protocollo, rilascatail 1200771980,

Eelativa alla costruzione edificio per civile abitazione - lotto 12 (7), per la parte di pertinenza della

Signor_, composta da un intere corpo scala, numero 10 appartamenti per complessivi
44 wani oltre al plano cantinato, dalla
FALLEGATO 11

Attestate di wltimazione e conformitd edificio L2 (7",

con il 1. 1961 di protocolle,

rilasciatail 15/06/1983
Attestato con 1l quale 11 Comune i Carlentini dichiara che l'edificie meglio fiportate nella
Concessione BEdilizia mumero 35 del 13 Marze 1978, risulta ultimate ed eseguite in conformitd alla
precitata pratica antorizzativa (ALTLEGAT O 12)

contl n 6734 & protocolle, rlasciatail 26/08/1980.
T suddetti lavor & riferizcono al Lotte L2 (7)) Contrada "Balate di Zacco" per la parte di fabbricate di

pertinenza della Signor La wariante nel suo insieme prevede: la destinazione del
plano cantinate a garages, composto da numere 10 box, corsia, locale cantina ed ascensore ed 1 10
appartamentt in el evarione destinati a civile abitazione (ALLEGATO 13)

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - prano regolatore generale wigente, in forza i delibera D Dirg n. 440D E. T del 12/04/2006,
pubblicato sulla Gazzetta Tificiale della Regione Siciliana n, 27 del 01/06/2006.,. MNonme tecniche di
attuazione ed indict: 1, ncade dl’interno della zona omogenea contrassegnata con 1l simbolo
“CF (zene di completamento edilizio residenziale), assoggettata alle seguent prescrizioni
Definizione SJono le parti del territonio comunale localizzate in contrata Santuzzi, gia classificate zone
di espansione 2 nel precedente P.E.G., parzialmente edificate ovvere gid munite & lothzzazione
convenzionata per le aree residue Strumento di attuazione Piani di lothzzazione conwvenzionata
secondo le prescrizioni del precedente PR G per 1 compartt privi di plano attuative Permesso di
Costruire per le aree residue edificabili, secondo assetto grafico del piane attuative adottato.
Destinazione di uszo consentita - Edilizma residenziale in genere, i cut all’art 3 delle presenti norme, -
Medie strutture i vendita, cosi come defimte dall’art. 9 della LE. M28/1999 con esclusione delle
zone che ncadenc all’interne delle zone perimetrali a senst dell’art. 27 della legge n. 4571878
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Prescrizioni - Densith fondiaria massima 3,20 mofma. - Altezza massimaml 3,00 (5 plant fuon terra). -
Obbligo del rspetto degli arretramentt dai fili stradali zecondo le prescriziont del precedents P E.G. -
Chhlige di cessione gratuita al Comune di aree per servizi in misura minima & 18 mo. Per ogni 100 me.
di volumetria consentita - Le aree da cedere per servizi, salve che peri parcheggr, dowvranno risultare
accorpate per ciascun plano & lothizzazione ed adiacenti alla viabilita pubblica oppure ad aree gia
destinate a servizi. - L edilizia esistente sard compresanella volumetria consentita per ciascun prano
di lothzzazione. 2. ai senst del DA 0 98 del 01.02.2012, concernente il Piano Paesaggistico Regionale
— Ambiti 14 & 17 — & gravata da vincolo di tutela (ALLEGATO 14).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

21 evidenzia chel'indinzzo dell'abitazione soggetta ad esecuzione riportato nell'atto di pignoraments
e nel documenti catastali & errato poiche non & Plazza Marchese piane 39, scala "C" ma bensi Via
iConcetto MMarchesi numere 6, palazzina "B", plano terzo.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'imtnobile risulta non conforme, ma regolarizzabile..
Le difformita con la relativa regolanzzazione sono tportate nel paragrafe numere 83
"COMNFOENMITA' TEBATETICA"

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguentt difformitd Diversa distribuzione degli spazi interni e modifiche i
alcune destinazione d'uze del vani rispetto alla pianta planimetrica dell’appartamente riportata al
HCET del Comune di Carlentini, prowincia 4 Siracusa, al foglio numero 16, particella numers 1030,
subnumers 31, categoria A3, meglio specificate nella™ CONFORMITA® URBANISTICA™.

Le difformita sono regolarizzabili medante: realizzazione di una nuova pratica di vartazione catastale
entro e non oltre giormi 30 dalla conclusione della pratica “CILA" e la nuova planimetna dowra
comprendere tutte le modiche apportate all’abitazione mediante questultima

L'imtnobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costt di regolanizzazione;

o PraticaDocfa £500,00

Tempi necessart per laregolarizzazione: giorni 10 circa salvo imprevist

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

sono state rilevate le seguentt difformita; Diversa distribuzione degli spazi interni e modifiche di
alcune destinazione duse del vani rispette alla pianta "Piano Tipe", acclusa alla Concessione Edilizia
numere 33 del 13 Marzo dell'anno 1973, nello specifice: 1) Lattuale vano soggiorno-cucina & stato
anpliate eliminande il vano lavanderia, 1l disimpegne che consentiva accesso a quest'ultimo, il
cotridote e parte della tramezzatura che dividevala cucina dall'ingresso; 2) La camera da letto situata
nella parte ovest dell’appartamento & stata frazionata in due vani mediante la realizzazione di un
tramezzo e i conseguenza e stata realizzata una nuova apertura che congiunge una delle due
predette stanze al soggiomo-cucina e quella nportata nella pianta “Piano Tipoe” e stata spostata
rispetto la sua posizione & onigine; 3) & state ampliato l'ex ripostiglio, alla data del soprallucgo
destinate a locale lavandena, riducende di conseguenza le dimensiont del bagne mediante
Iabbattimente ed alla successiva costruzione della parte di parete che separava quest’ultimi, 4) &
stata murata la parte interna della porta-finestra che consentiva 'accesso al balcone dall’ex locale
lavanderia I CT T dopo aver riscontrate le sopracitate difformita non sestanziali ha eseguite pin
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istanze al Comune di Carlentini trasmettendo la pianta “Flano Tipo” del fabbricato allegata alla
Concessione Edilizia numero 35, del 13 Marze dell’anne 1978 e quella nportante lo stato di fatto
redatta dal sottoscntte, denunciando le stesse al fine di ricevere indicaziont sulla loro sanabilita ma
ha ottenuto riscontrt negativi dal predetto ufficio, Pertanto in via prognostica al fine i sanare i
sopraelencati abusi saranecessaria la presentazione della pratica “CILA™ ai sensi dellanormativa di
riferimento di eseguite esposta previo esecuzione di alcune opere edili consistent nella riapertura
della porta finestra dell’ex vano lavanderia, oggt vano soggiorno-cucina, mediante la demolizione del
param ento muran o che ne ostruisce 'utilizzo & nella nmozione della tramezzatura che separale due
catnere da letto singole ripristinando Lo stato onginan o della stanza (pianta “ Piano Tipe™ allegata alla
CE n 35 del 15/031978), in quanto la lere supetficie & inferiore a cquella minima prevista dal
regolamento edilizio del Comune di Carlentind. (notmativa di riferimento: DD P.E numero 380001, cosi
comerecepito dallal B, Sicilian, 10 Agoste 2016, art. 3 comma 5)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Opere edili e presentazione della pratica "CILA"
L'immobile nsultanon conforme, ma regolarizzabile.

ozt di regolanzzazione:

® Onorario professionale per la redazione e la presentazione del nuovo progetto di sanatona
comprensive di spese generali; £1.200,00

o Costo Zanzione, bolli, dintti e speze generali: £.1.200,00
e Opere Edili: €1.500,00

Templ necessart per laregolanizzazione: giorni 60 circa salvo imprevist

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN CARLENTINI VI O MARCHESI 6, QUARTIERE CONTRADA

APPARTAMENTO

DICUI AL PUNTO A

appartamanto a CAELENTINI Via Concetto Marchesi 6, Contrada "Balate &t Zacce”, della superficie
comnmerciale di 74,22 mqper la quota di:

s 1/2 di piena proprict{ G
o 172 di pienaproprict:{ D

Lappattamente soggetto all’esecuzione immobiliare, & situate al terzo plano della scala
contraddistinta dal civico numero “3EI”, facente parte di un complesso edilizio di forma wregolare
che assume una sagoma ad “L7 in cut insistono numero cingue scale tra cui gquella summenzionata,
due sono situate alla base della forma predetta aventi civici due e quattro e le restanti tre sul lato
perpendicolare della stesza con civici numero sei, otto e diect. La struttura & intelalata in cemento
armato, presumibilmente con solal i interpiano in latero-cemento cosi come quelli di copertura che
sonie a Falde inclinate nivestite da tegole, costituenti del sottotetti non abitabili, ad eccezione di una
parte della copertura det wani scala che & plana I prospett sono rifinifl con intonaco & pittura per
esterni, 1 portoni dingresso sono in metallo & wetro, cosi come le finestre condominiali, st prodettans
suuna strada asfaltata, in parte adibita a parcheggio che costeggia una piazza pubblica, dencminata
Concetto MWarchest, di cul una porzione & pavimentata ed una attrezzata ad area a verde. HMella parte
retrostante del complesso edilizio, vi sono delle aree adibite a parcheggio oltre ad essere presentt gli
ingressi ai piant interrati che dal progetto visionato e acquisito all’TT.T.C. di Carlentini sono destinati
atich’ essi alocali parcheggio.

La scala in cwi & inserite I appartaments oggetto dell’ezsecuzione immobiliare, st swiluppa in cihgue
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plani fuon terra in cui sono ubicabl numero diecl appartamenti, ed un planc interratoe, accesso
avviene da un portone a due ante in ferro, corredate da vetro retinato e dotate di sopraluce che
mmmette 1n un androne di modeste dimensiomt che conduce all’ascenseore e alle scale, aventi
parapetto metallico e pedate ed alzate rivestite da lastre di marmo, che portanc & van pranerottoli,
compreso quello del piano di copertura dello stabile, pavimentati con piastrelle in ceramica cosi come
Fandrone. I paramenti murart e 1 soffith sono intonacati e tinteggiati con pittura per interni, nelle
estremita delle parett di ogni plane ammezzato del vano scala sono poste due finestre in ferro e vetr
che a1 estendono verticaltmente, rispetto al plano di calpestic, per tutta ' altezza della parete e per una
larghezza di circa 0,50 metri, divise in tre parti uguali di cwt due fizse & quella centrale con apertura a
vasistas Lappartamento soggetto a pignoramento & collocato al prano terzo della precitata scala, ha
una forma regolare come 51 evince dall’elaborato grafico redatto dal sottoscritto (ALLEGATO 03) ed
& destinato a civile abitazione. L'accesszo all’alloggio avviene mediante una porta blindata in ferro,
verniciata colore legno, che conduce in un ingresso collegato al vano cucina-soggiorno ed ai
restantt ambientt dell’unita tmm obiliare composta da tre camere da letto di cui una matrimoniale, al
bagno ed al locale lavandenia, Le pareti interne sone intonacate e verniciate con pittura per interni
con effetto spugnato ad eccezione di parte di quelle del locale bagno per un’altezza di circa duemetn
e della porzione di paramento tnuran o soprastante 1l lato cottura della cucina, le quali sono rivestite
con plastrelle in ceramica cosi come la pavimentazione di tutte Vappartaments. T soffith sono
intonacati & tinteggiati, 1 altezza utile dell’ abitazione & di circa 2,78 metn, ad eccezione del bagno in
cul wi & una doppia altezza la prima che cornsponde a quella del resto dell”appartamente che s1 trova
a ridosso dell’ingresso del locale igienico per una larghezza i 0,97 metri, a partire dal tramezzo
interno che divide quest’ultime dal soggiorno-cucina e per una lunghezza & 0,77 metn la rimanete
parte del vane ha un’altezza netta di 2,58 metri. Le porte interne sone in legno tamburato, gli infiss
esternl hanno una struttura in menoblocco zincate di colore Bance ed 1 battenti sone & alluminie
pre-verniciate di colore blanco corredati da vetro camera e dotatt di serrande in PVC. Completance le
supetfict dell’appartamente numerse due balconl uno accessibile dal seggiorne-cucina e Ualtre da
uno delle due camere da letto singole, avent parapett costituiti da ringhiera metallica di colore
verde, pavimentatl con piastrelle in ceramica e orlati nella parte esterna per tutta la loro estensione
perimetrale con delle lastre di marmo di larghezza 0,20 metr circa.

L'unitaimmobiliare, rizulta dotata di un impd anteo:
e clettrico sottotraccia munito & quadto salvavita e interrutton differenziali;

o di condizionamento compeosite da un uwnice climatzzatore monesplit marca ARTSTON
complete di unita esterna, ubicate nella parete nord della stanza soggiorno-cucina che a
parere dello scrivente & sufficiente per il riscaldamento e raffrescamento del vano in cui &
installato ma insufficients per tutto appartamento.

Perlaproduzione di acqua calda sanitania, vi & uno boiler elettrico installato nel locale lavandena.

Da dichiarazione verbale resa da parte dell’esecutata la rete idrica & fognaria sono regolarmente
allacciate a quelle comunali.

Lunita immobiliare oggetto di valutazione & posta al prano 3%, palazzina "B, ha un'altezza interna di
2.3 metr1 Identificarione catastale;

o foglio 16 particella 1030 sub. 31 (catasto fabbricatl), zona censuaria 1, categonia A/3, classe 3,

consistenza 5 wani, rendita 309,37 Euro, indinzzo catastale; Piazza Marchese,
intestato a

1ano; 37,

(ALLEGATO 04-05)

Coerenze: L'unitd immotaliare confina a Mord con Via Concetto Marchest; a Sud con un area
asfaltata destinata al parcheggio degli autoweiceli da cui & possibile accedere al piano
setminterrato; a Owvest con proprieta di altra ditta e ad Est con il wano scala condominiale, con
l'impianto ascensore & con proprieta di altra ditta

L'intero edificio sviluppa 6 prani, 5 piant fuort terra, 1 plano interrato,
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DEZCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe st
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono
buoni. Boneincltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria & secondaria,

SERVIZI

scuolaelementare W w
scuola media inferiore w W
souolamedia superiore W W
biblioteca kW
supermercato W W
negozi al dettaglio W W
farmacie i W

COLLEGAMENTI

acroporto distante 26 Em oW
autostrada distante 7 Km L
ferrovia distante 1,5 Km = whw

QUALITAE RATING INTERHNO IMMOBILE

livello di planc: w W W
esposizione: W
luminesita wrhw
panoramicita B whw
impiantl tecnici: L &
stato di manutenzione generale: .8 &
sErvizi: W w

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CLAZSE ENERGETIC A

[101 1480 EWhim?/ann o]
Certificazione APE N 02 (ALLEGATO 15), registrata in data
04i0772018

COMZIETENZA

Criterio di misurazione consstenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
T bilicar

Critenio i calcolo consistenza commerciale: AP R 23 marze 10082, 138

descrizio ne consistenza indice commerciale

Appartamento - Vand Prneipali

71,48 be 100 % T1.48

Appartamento- Balcone 1 4,60 b4 25 % 1,15
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Appartamento - Balcone 2 6,36 x 25 % = 1,59
Totale: 8244 74,22
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

Procedimento di stima copparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUFFO YALUTAZIONE:

I sottoscritto per pervenire alla stima del bene oggetto del pignoramento, ha  uhlizzato fonti di
nformarione acquisite nel mercato di Catlentini, provincia di Siracusa, nel settore compravendite
cott riguarde all’ubicazione, alla tipol ogia dell'abitazione, allo state di conservazione e manutenzione,
alla superficie dell immokile, alla regolarita urbani stico-edilizia I sottoscritto applichera come criterio
di stima la mediazione del valore ottenuto con il metods sintetico per confronto commerciale, ovvers
quel procedimento che perviene dalla valutazione dei bent applicande alla superficie degli stessi, il
prezzo unitario medio corrente nel mercato di Carlenitni, prowincia di Siracusa, anche in relazione alla
loro ubicazione, applicabilitd e appetibilith, nonché al contingente moments econctmico, in funzione
della domanda e dell'offerta per  immobili  della  stessa  tipologia  dell'appartamento.
Preventivamente per applicazione i tale metods 51 & dovute procedere con una serie di
accertamenti & 4 indagini conescitive sul mercato, facendo riferimento alle caratteristiche prima
elencate. Da tali indagint sone scaturitl una sene di valon che, rapportatl all’unita di consistenza del
bene, hanno fornito comparativamente il pilt probabile walore di mercato. 31 assegnera il walore
commerciale al metre quadrato. Successivamente tale wvalore sard soggette ad adeguamenti e
cotrezionl avendo riguards dello state di manutenzione, det wincoli, degli oneri, det vizi occult e non.

Zono state contattate e conzultate alcune agenzie inm obilian facends rifenmento ad immobili
ristrtturatl e non, ad uso civile abitazione, wenduti recentemente nel Comune di Carlentini e nelle
zone limitrofe all o stesso.

CALCOLODEL VAILORE DI MERCATO:

WValore superficie principale; 422 X 1.050,00 = 77.931,00

RIEPILOGO WALORI CORPC:
Valore di macato (1000/1000 di piena proprieta): £€.77.931,00
Valore di mecato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €, 77.931,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono. catasto 4 Siracusa, ufficio del registro di Siracusa,
conservatoria det registri immobiliart di Siracusa, uificio tecnico di Catlentini, agenzie: Carlentini -
Ciracusa, osservaton del mercato immeobiliare Carlenttim - Siracusa

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZION ALI D1 ¥ ALTITAZIONE
® laversione deil fath presentata nel prezente rapporte d valutazione e cotretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziont
eventualmente nportate in penzia;

# il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dintto in questione;

e il walutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
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o il valutatore & in possesso det requisit formativi previsti per lo swolgimento della
professione;

o il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove g ubicato o
collocato limmobile e la categoria dell'imm obile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI

D descrizione consistenza CONS. ACCesso Tl valore intero valore diritte
A appartam ento 74,22 0,00 7T 831,00 7793100
TT.931,00 € T7.931,00€
cpese di regolanzzazione delle difformita (vedt cap 3): £.4.400,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinttoin cui st trova; €.73.531,00

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Eiduzione del valore del 5% per differenza tra onen tributan su base catastale e £€.3.676,55
reale e per assenza i garanzia per vizi e per nmborso forfetano di eventuali

spese  condominiali insclute nel biennio anteriore alla wendita e per

l'immediatezza della vendita gudizian a

Onen notarili e provwigiont mediaton carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscriziont a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell immobile al netto delle decurtazioni nello stato £.69.854 45

di fatte e di diritto 1n cw 81 trova:

data 0072018

il tecnicoincan cato

GEOMETEA GIANCARLO BREUNO
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