TRIBUNALE DI SIRACUSA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

~ PROC. N° 769/1994 R.G.Es.

Unicredit gia Sicilcassa s.p.a. w

__GIUDICE DELL’ES.ECUZIONE: Dott.ssa M. C. Di Stazio

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

fkF

PREMESSA

Con ordinanza del 16/11/2019 il Giudice dell’esecuzione immobiliare dott.ssa

C. Salamone nominava la sottoscritta Dott. Ine. Valeria Zizzi, con studio_in

Priolo G. (SR) Via S. Santo n. 37 ed iscritta all'Ordine degli Ingecneti della

Provincia di Siracusa al n. 1945, quale Esperto per la stima nella procedura di

esecuzione immobiliare iscritta a_l n. 769/1994 R.G.Es. promossa da

Unicredit eia Sicilcassa s.p.a. nei confronti dei Sig.ri

La sottoscritta in data 21/11/2019. accettava 'incarico _con deposito

telematico.

§ In osservanza all’incarico ricevuto. con comunicazione a Mmezzy p.e.C. dell.

_jj)()zﬁ{)jo_ gul'l AW ti F'\zzmo Vincenzo (Cc re; R

—cfeditore il creditor

iprocedénte Unicredit S.p.A. e Arena S.p.A). Avy, Reale Santowi er il

|

i

i

__j.creditore Banca Pop. S. Venera S.p.A.). AVY. tl Pamtoze Ermencgildo e| . S
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_ Randazzo Marcelko (per il credttore mtervenuto ltalease 5.. A) AW. Anto'nib L

Cdlombo ( per il credltore mtervenuto Papnalardo M) Avv 1 Glarratano El10 el

Spinoso_Sergio (per_il éfedito_r'e intervénuto C.O.P‘R.A.). Avv.ti J_acmto

"Elisabetta € Maddalena Salvatore {per.il creditore intervenuto SIPAV S.n.AL)

Avv Mirmina Gaetano_(per il creditore mtervenuto Montepaschi Serit), Avv :

D’Asaro Dario __(p_gL | creditore intervenuto_Serit Sicilia S.p.A). AVY.

Girolamo Venturella (custode immobiliare) e Avv. Salvatore Caracciolo (per i

debitori). _ho provveduto alla convocazione delle parti, al fine di dare inizio

alle operazioni peritali, fissate pet i1 05/03/2020 alle ore 9:30 presso eli

immobili pignorati siti in Lentini Viale Riccardo da Lentini n°45.

1l eiorno fissato per il sopralivogo alla presenza dell’ Avv, Caracciolo (legale

dei debitori) e del Sio. CmumNSeh» ¢ stato esecuito_il sopralluogo

relativamente agli appartamenti siti in Lentini Viale Riccardo da Lentini n°45

l
i
posti ai piani primo e secondo e del laboratorio al plano terra. 1

Gli appartamenti risultavano abitati come residenza stabile e il laboratorio

utilizzato come officina da gommista. \

[e operazioni peritali sarebbero dovute proseguire in data 16 Marzo. ma a;

mag,

causa dell’emergenza Covid 19 che ha sospeso tutte le attivita peritali, le

stesse sono state posticipate al 03/07/2020. dando comunicazione alle parti a

mezzo pec in data Giugno 2016.

(JBAPEC\S.P‘A. NF CA 3 Serial#: 3t5066596‘5(1781'324526065%13(:3&

In giorno fissato, & stato esegulito un nuovo sopratlyogo, sempre alla presenza

2 ) Ny
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: gﬁdall’Aw Caracc1010 e del Slg‘_presso gli ulteriori| e
8 | |
I ‘ ) | . ’ " - E

v (iU mmobah glgnorati prec15'1ment g r_ge.lw Lent:n* ane Rlcmrdo da o B
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Mercadante Alle ore il: 40 sl sospendevano le operazmm perltah € st ﬂssava

un NUovo sopralluooo per il continuo delle stesse per 11 22/07/2020 ore 8 30.

In data 22/07/2020 & stato CSCUUItO un nUoOVo sonrailuooo, sempre alla

presenza dell’Avy. Caracciolo ¢ del Sigwesso i terreni

agricoli siti in Lentini c.da Valsavoia e _del fabbricato rurale ivi rinvenutc e

dei_terreni agricoli in agrd di Lentini C.da San Giovanni_ e del fabbricato

curale ivi presente. Infine in tale sede ho provveduto ad ispezionare i terreni

agricoliin tenere di Lentini C.da Cicogna e del fabbricato diruto presente.

In data 05/10/2020 alle ore 9:00 ¢ stato esecuito un ulteriore sopralluogo alla

presenza dell’ Avv. Caracciolo. dapprima sono stati visionati oli immobili siti

in Auecusta C.da Costa Saracena. nella fattispecie una villetta con annesso

terreno di pertinenza e un {erreno limitrofo. Alle ore 10:30 le gperazioni sono

proseguite presso gli immobili in Lentini C.da Porrazzetto € Via Berenice.

Infine & stato eseguito un ultimo sopralluogo in data 23 Novembre 2020 alle

ore 9:00. alla presenza dell’ Avv. Caracciolo del SMSSO

il fabbricato rurale in Carlentini C.da Ciricd p.lia 188 ed ¢ stata altresi presa

visione di due gebbie catastalmente risultanti come fabbricati rurali.

Identificazione dei beni oggetto del pignoramento.

Da: ARﬁBAPEC S.PA le CA 3 Hesialit: 3006659215d7a1bg452¢065p113caa3
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Immobile 1
a) Villetta posta ai piani terra e primo, sita in Augusta (SR) C.da
Costa Saracena _s.n.c., censita_al N.C.EU. del Comune di
— Aucusta al foglio 6 pla S11. cet A/7. cl2, vani 8. rendita -
y catastale €. 743.70: ch bedinate _C_PS 370187 1L12° N el
e 15°07°27.10" E; o _ e
N
 Immobile2 2
=)
3




b)

Terreno edlﬁcablle sito in Auousta (SR} C da Costa Saracena '

5.1L.C. censxto al C T. del Comune di Auausta (SR) al fogho 61 .

nlla 650 della superﬁc:e di 1213 mq, R.D. € 501 R.A. 106

gualita sgmmatlvo, classe 3; coordmate GPS 3_7"18 12,017 N ;

15°07°27.65" E

I mobile 3 — Immobile 4 — Immobile 5

)

delia palazzina a quattro_piani fuori terra. sita in Lentini Viale

R_iccardo da Lentini n°43, censita al N.C.E.U. del Comune di|

Lentini al foglio 68 p.la 449 sub.l..cat. Cf3. <l4. mq 140,

appartamento posto al piano primo, facente parte della palazzina
a quattro piani fuori terra non ascensorata, sita in Lentini Viale
Riccardo da Lentini_n°45, censita al N.C.E.U. del Comune di
Lentini_al foglio 68 plia 449 sub.2, cat. A/3, ¢l.2. vani 6.5.
rendita catastale €. 258.49; coordinate GPS 37°17°40.20” N ;
14°59°54.017 E
d) appartamento _posto _al piano secondo, facente parte della y
©
palazzina a quattro_pianj fuori terra non ascensorafa, sita i %
Lentini Viale Riceardo da Lentini 1°45. censita al N.C.E.U. del 2
@
Comune di Lentini al foglio 68 p.lla 449 sub.3. cat. A/3. cl.2, 8
@
8
vani 6.5, rendita catastale €. 258.49: coordinate _ GPS g
%
37°17°40.20" N ; 14°59°54.01" E 5
(rl:
e) laboratorio per arti & mestieri posto al piano terra, facente parte o
<
o
[%2]
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g
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rendita_catastaje €: 3§2.6'_{;5__.ggg;diﬂat€_"GPS' 37¢17°40.20" N ;1

14°59°54,017 E

| Immobile 6

Pubbllca2|one ufﬂuale ad uso escluswo
personale - € vietata o
rlpubbllca2|one o] rlprodu2|one a scopo commeruale Aut. Min. Giustizia Pg[;](ls 21/07/2009

Firmato Fa: ZIZZ VALERIX
i
' {




f)‘i"'garag,é posto al mano terra tacente parte del Condommlo

B Cosentmo 31to in Lentlm V1ale Rlccardo da Lentmt n°39/C

- cen51ta al N C.E.U. del Comune dl Lentnm al fogllo 68 p.llia 1206 '

sub 24 cat. C/6 cl.3, mg 36 rendtta catastale €, 198 94: | _

coordinate GPS 37°17°38.97" N ; 14°59°52.417 E

Immobiie 7 — Immaobile 8

) garage posto al piano terra. della palazzina a tre piani fuori terra,

sito in Lentini_Via Berenice n°29, celnsita al N.C.E.U. del

Comune di Lentini al foglio 85 p.lla 179 sub.1, cat. C/6. cl.l. mq

20, rendita catastale €. 27.89: coordinate GPS 37°16°50,86” N ;

14°59°33.88” E

h) earage posto al piano terra. della palazzina a tre piani fuori terra,

sito in Lentini Via Porrazzetto angolo Via Berenice. censita al

N.C.E.U. del Comune di Lentini al foglio 85 p.dla 179 sub.2, cat.

C/6. cl.1, mq 56. rendita catastale €, 78.09: coordinate GPS

37°16°50,86” N : 14°59°33.88" E

Immobile 9- Immeobiie 10

i) magazzing diruto e abbandonato _posto_al piano tetra, sito in

Lentini (SR) Via dello Scalo n°l [-13 s.n.c., censito al N.C.E.U.

del Comune di Lentini al foglio 68 p.lla 171, cat. C/2, cl.2. mq

260. rendita catastale €. 335.70; coordinate GPS 37°18°01,28"N;

14059747 377 . » ‘ .

EmessT Da: AR [JBAPEC S.P.A. N{3 CA 3 Serial#: 3500659 5d7a1ba452c065121 13caal

i maoazzino u‘ puito e ab 'l_:_’]i”d onato posto al piano terra, sito in. - C e

‘r T
| g
Lentm: {SR) Via dello Scalo n°9 s.n.C. censito_al N.C. E.U. dell e 2
N
' R
,,,,,,, ~ Comune di Lentlm al fOUlIO 68 p.lla 218, cat. C/Z, (,l 3. mg 18 : 3
i

1 ' o Pubblicazione ufﬂuale ad uso esclusivo
. personale - € vietata 0 .
3 ' ripubblicazione o riproduzione a’'scopo commerciale - Aut. Mln Glust|2|a Pg[;](ls 21/07/2009



rend1ta catastale e 376 65: coordmate GPS 37°18 01,15N: R

l4°59 46 40”

Immoblle 11 Immobnle 12

k) terreno aorlcolo con fabbrlcato rura!e siti In Lentm1 Cda

Cicogna_censiti al N. CT del Comune di Lennm al Focrho 54

" nila 505, qualita agrumeto, classe 2, ha 01.05.00, R.D. €.

574.82. R.A. €.162.68 ¢ fabbricato rurale diruto, . censito al

N.C.T. del Comune di Lentini_al Foglio 54 p.lla 507 di mq 21

circa. GPS 37°1873L70"N; 14°54'44,14” E;

1) terreni agricoli siti in Lentini C.da Cicogna cengiti al N.C.T. del

Comune di Lentini al Foglio 54 p.lla 365, qualitd agrumeto,

classe 2. ha 01.72.32. R.D. €. 943.36. R.A. €.266,99 e p.lla 369,

qualita agrumeto, classe 2, ha 03.04.56, R.D. €. 1.667.30, RA. €

471 .88: GPS 37°18°32,97"N; 14°34°16.12"E

Immobile 13

m) terreni agricoli con fabbricato_rurale, siti in Lentini C.da

Valsavoia censiti al N.C.T. del Comune di Lentini al Foglio 43

p.lla 18, qualitd agrumeto, classe 2. ha 00.01.26, R.D. €. 8.78,

R.A. €.1,95 p.lla 413, qualitd agrumeto classe 2. ha 00.17.00,

R.D. € 93.07. R.A, €.2634, plladld, qualiti agrumeto, classe 2

ha 00.02.42. R.D. € 1325, RA. €375 plla 415, qualita

acrumeio. classe 2, ha 00.31.96. R.D. €. 17496, RA €.49.52:

Da: AR [JBAPEC 3.P.A. NG CA 3 Serial#: 3006659 5d731b2452c()65r1 13caal

-,qu 41 mar | armrwo Llasse 2. ha 00.00.20, R.D. E, 1.00.] -,,,‘;;

R.A. €0, _al p lla 22‘2 qualita agrumeto, classe 7 ha 00. 0” 14,

R.D. €. 1. 72 R.A, €£.3.32. Dlla 223 quallta aorumeto dasse 2.1
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 ha00.4128 R.D.€.225.99. RA. €63.96. GPS 37°20°35,40"N: |

| Immaobile 14

1495743917 E .

1t}

terreni agricoli con fabbricato rurale, siti in Lentini C.da San

Gioyanni censiti al N.C.T. del Comune di Lentini al Foglio 14

p.lla 302 della superficie_complessiva di ha, 00.93.50, in parte

agrumeto, classe 2. ha 00.21.33, RD. € 116,83 RA,. £3308¢

in parte’ seminativo. classe 3, ha 00-72.15, R.D. 33,54, R.A. €

745, plla 24 della superficie complessiva di ha. 01.01.28. in

parte _agrumeto. classe 2. ha 00.07.74. RD. € 42.37. RA.

€.11.99 e in parte seminativo, classe 3 ha 00,93.54. R.D. 43.48,

R.A. €. 9.66. p.lla 33, qualitad agrumeto, classe 3, ha 00.29.00,

RD. € 12731 R.A, €41.94, plia 145, gualita agrumeto, classe

2. ha 01.99.20, R.D. €. 122425 R.A. €303.63 ¢ magazzino

rurale posto al piang terra, catastalmente censito_al Foglio 14

p.lla 533 sub.l, consistenza mq 50. cat. C/2. classe 3, rendita

catastale €.74.89: GPS 37°20°53.54"N; 14°51707,13" E

Immobile 15

0)

terreni agricoli, siti in Carlentini C.da Sant’Antonio censiti al

N.C.T. del Comune di Carlentini al Foelio 29 pJia 93 della

superficie complessiva di ha, 00.78.62. in parte agrumeto, classe

2 ha 00.05.04. R.D. € 3514, RA. €7.81 ¢.in parte pascolo.

asse 1. ha 02.73,58. R.D. 2826 KA €, 7.06, "~

p..lla 230 qual_itﬁ seminativo_atborato, classe 3. ha 00.04.28,

R.D. €. _2 10. R.A. €.0.44 p.lla 240, qualitd agrumeto. classe 3.

i
|
|
|

i
i
|
i

-
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'_ha 000465 RD 1345 RA € 672 Dl]a 245, quallta:

"agrumeto classe 3. ha 00.05.72 RD. €. 16,54, RA €827 GPS |

37°16’17.‘I’4”N 14°58 37 95" )

Immobile 16

nl

terreni agricoli, siti_in_Carlentini C.da Mercadante censiti al

N.C.T. del Comune di Carlentini al Foglio 29 pilla 43 della

superficie complessiva di ha. 01 66.66, in parte_agrumeto, classe

2 ha 01.65.95, R.D. €. 642,80, R.A. €257.12 e in_parte pascolo

arborato, classe 1, ha 00.00.71, R.D. 0.15.R.A. € 0.03; b.lla 432

qualita agrumeto, classe 2, ha 00.66.28, R.D. 332,04,_ R.A. €.

102.69. p.ila 437, qualitd asrumeto. classe 2. ha 00.02.71. R.D.

€ 18.89. R.A. €4.20; GPS 37°15745.18"N; 14°5871228" E

Immobile 17

q}

terreni agricoli con fabbricato rurale, siti in_ Carlentini C.da

Cirico, censiti al N.C.T. del Comune di Lentini al Foglio 24 p.lia

13. qualita mandorleto, classe 2 ha 00.12.00, R.D. € 8,68, R.A;

€.5.27. p.lla 188, fabbricato diruto di mq 200. p.lla 189, qualitd

agrumeto, classe 3. ha 00.26.01, R.D. €. 63,14, RA. €37.61,

p.lla 14 qualita mandorleto, classe 2, ha 00.01.00, R.D. €. .72,

R.A. €£.0,44, p.lla 15_qualitd mandotleto. classe 2, ha 00.01.32,

R.D. €. 0.95. R.A. €.0,58, p.lla 16 qualita agrumeto, classe 4. ha

00. ’?6 60. R.D. €. 43.96. R.A, €.3847.,p.ila 17 area di fabbr:cato:‘

demolito di mq 21 p B I i‘)‘? COSIR wonV non abltabile di ' mqg 33,

plla 194 qualitd mandorleto, classe 2. ha 00.03.20, R.D. €. 231,

| ~ Pubblicazione ufficiale ad uéo esclusivo ' 2 Vi i
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""‘.RD e 55 78 RA, £ 12 39, plla 19 fabbricato dlruto d1 mgq |

- 120 0. lla 189 D. lla 176 qual:ta agrumeto classe 3, ha 00. 29 00

_-RD €, 127 31 RA 641 84, p lla 145 qual:ta agrumeto classe

4. ha 00.13.80, R.D. € 22.81. R.A, €.19.96; D.[la 191 qualitét

agrumeto, classe 3, ha 00 22 19, R.D. € 33, 86 R.A. €32,09

p.lla 196 qualitd agrumeto, classe 4, ha 06.00.80, R.D. € 132,

R.A. €116, plla 175, dualité agrumeto, classe 4. ha 00.27.30.

RD. € 4512, RA. € 3948, GPS 37°16°35.05"N:

14°59°30.37" E

Immobile 1

Descrizione sintetica dei beni

Trattasi di una villetta con annesso terreno di pertinenza posta ai piani terra e

primo sita in Augusta C.da Castelluccio — Costa Saracena s.n.. catastalmente

censita al Foglio 6 p.lla 511.

L’immobile de quo, si trova in un area balneare con presenza di abitazioni

perlopilt a carattere stagionale,

Ho provveduto a richiedere e verificare la documentazione catastale ¢

urbanistica dell’ immobile.

Dal punto di vista catastale. I'immobile pignorato, risulta intestato al

Pubbllca2|one ufﬂuale ad uso esclusivo personale - & vietata ognl

rlpubbllca2|one 0 riproduzione a scopo commeruale Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Ho provveduto a verificare presso il Comune di Augusta la_destinazione

urbanistica relativa all’area in cui ricade il bene, al fine di accertare la zona

omogenea in cui ricade il fabbricato.

Detto fabbricato ricade in “zona omogenea E- sottozona ET/1 — Agricole

preferenziali per la ricettivita turistica - Si tratta di aree in cui & consentito

Iinsediamento di_ atirezzature ricettive turistiche anche di tipo__misto

(residenziali stagionali, turistiche. alberghiere. etc.). I’ indice di fabbricabilita

territoriale & di 0,20 me/mg se la realizzazione prevede solo la realizzazione di

abitazioni o villaggi turistici.

I tutto pill ampiamente descritto ¢ dettagliato nello stralcio delle NTA relative

ajla zona zona omogenea E- sottozona ET/1 allegato.

Confini e dati catastali.

L’immobile de quo ed il relativo terreno di pertinenza confina a Nord con la
C.da Castelluccio,_ad Est con p.lla 650 di proptict:quR— <
@Oveﬁ con p.lla 845 di propriet

a Sud con p.lla 2448 di proprieiwp.lla 2449 di proprieta
MWDM
2409 di proprict

L’ immobile & riportato a] Catasto Fabbricati del Comune di Augusta con i

Seriali; 3hf06659¢ 5d?a1b2452c065f31 13¢aal

seguenti identificativi: foglio & plia 511, cat. A/7. cl2, vani 8. rendita

catastale. €. 743,70 catastalmente intestato ai Siw.m

b Da: ARUBAPECISPA. NG CA3

Firrnato Fa‘. 2177 VALERIT\, Emess
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Si precisa_che € necessario effettuare _una - coriezione catastale  sia

relativamente agli intestatati che alle quote di possesso. di_fatti in visura & stato

erroneamente trascritto tra gli intestatari il Sic. (RN onziché

,___M inoltre & stata erroneamente indicata la quota di POSSESSO
del Siwari a 1/6 indiviso come per i rimanenti intestatari.

Titolo di proprieti e stato di possesso dei beni

L’ immobile in oggetto, da un attento esame della documentazione agli_atti

della procedura. risulta pervenuto al Sig.ri

F113c;aa‘

mtemianfiissmueaiv virtl dell’atto di compravendita a rogito del Notaio del

Notaio Francesco di Mari da Lentini del 11/06/1981 trascritto il 16/06/1931 ai

nri 10258/8757 da potere di Sanmuiiagi allegato.

Al momento del sopralluogo. I’immobile risultava abitato.

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

Dalla documentazione agli atti della procedura e dalle ricerche effettuate

presso i competenti uffici si rileva che non appaiono sussistere _domande

- sjudiziali, atti di asserv:mento urbanistici, cessioni di ulbatura P

|

_Dalla_stessa cioci}m;m_a;_gggg;_@v11_ atti_e da ‘una_verifica eseuyita: {lam~'_.~." e

sottoscritta tta (v. ispeziong inotecaria allegata), risulta che ’immobile oggetto di‘ o

stima, aila data del 04/02/2021, ¢ gravato dalle semnti formalita di iscrizionelz

11 - :
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6 trascrlzmne Dl’eolud]ZICVOll

rmnovazmne del monoramento immdbiii‘a‘re "'d'ei .'20;_’12/19'94

. Trascrlzione dei 15/12/2014 n°20361/13933  derivante _dalla _

°18686/14363 a favore di S1calcassa SDA con sede a Palermo

/eninmnin SRR, por gli immobili oggetto di stima nella

presente nroce_dura;

o [scrizione n.30564/8655 del 21/12/2004 nascente da ipoteca legale del

16/11/2004 a favore di Montepaschi_Serit S.p.A. contro%

ur_l’ importo di €.35.220.86 di cui €.17.610.43 capitale per

Pimmobile 1 lett. a);

o Iscrizione n.13034/4035 del 25/05/2005 nascente da decreto ingiyntivo

del 30/09/2004 a favore di Banco di Sicilia S.p.A. contro g

Uimporto di €.33.000 per ghi immobili 14 lett. n), immobile 15 lett.0).

immobile 16 lett. p). immobile 17 letiq). immobile 1 lett. a):

e Trascrizione del 02/05/2006 n°12417/6444. nascente _da verbale di

+06659e 5d7al1ba452¢065a1 13caaT

pienoramento n.03 del 14/04/2006 a favore di Banco di Sicilia S.p.A.

contro  dammmmumusinninsnseeu IR

Cotnmiasati RSy < | imimobile ] lett.a).

e Situazione urbanistica dei beni

- Dalle ricerche effettuate dalla sottoscritta: si evince che la villetta in esame €

Emesso Da; ARUBAPEC|S.P.A. NG CA 3 Serlal#: 3

% stata realizzata giusto Licenza per l's d,;_i__one Jx i% ori edlli del ’78/08/1968. ' TR AT -
(allecata). tale licenza prevedeva la realizzazione di.un’ abitazione a due ) 3
elevazioni fuorl terra, composta al piang terra da una grande veranda e iocall’ ]

E
rﬁ:
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' d1 servmo & al mano Drlmo da un abttazmone con cucma, un sogglomo n°3|

camere da letto ¢ ba,qno oltre verandme e balcom La plammetr;a catastale

dell 1mmob;le redatta nel 1980, rmorta la stessa s1tuazxone dl cui: alla llcenza

edilizia_con Paggiunta di aleuni_vani -aclibm a rlpostlgllo posti_al piang

seminterrato.

| Dal confronto tra la planimetria di progetto, la planimetria catastale ¢ guanto

riscontrato in sede di sopralluogo si riscontra relativamente al piano terra la|

chiusura della veranda aperta al fine di realizzazione un ampliamento a

destinazione abitativa. al piano primo_si evidenziano solo modifiche interne.

Risultano presenti all’interno del lotto anche un locale forno, un_locale

deposito in_condizioni_precarie ¢ una piscina. Quest’ultimi tutti privi di

legittimita urbanistica e catastale.

Si precisa che per la zona in esame il P.R.G. prevede un indice di

fabbricabilita territoriale non superiore a 0.20 me/ma. quest’ultimo risulta gia

abbondantemente superato dall’abitazione oia approvata con licenza del 1968.

Per quanto sopra 4i fini della presente stima si prevede il ripristino dello stato

autorizzato e la demolizione delle gpere abusive successivamente realizzate.

Per quanto relativo alle modifiche interne al piano primo. possono invece

essere suscettibili di autorizzazione a MeZzo presentazione di una pratica di

CILA in sanatoria. successiva variazione catastale ¢ richiesta di agibilita,

I testi per la regolarizzazione urbanistica e catastale sono pari a €.5000.00

: dettagliati nel seguito; .

e P%eséﬁ;{aziohe pratica CILA in Sanatoria \J - £1.000,00_
- Pagamento ammenda €.1.000,0¢
. Variazione catastale {docfa) . £300,00 .
13-
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o 'Sbeéedi‘registrézione'dpcfa _ S o e50000

. Spese presentazione SCA 'co_mbfens_i\fa__di diritti_ '  €700,00
-__Ape pi_and terré\_-'b_iano'primo o - . _ '_ - £150,00
- Totale B | o _€3.200,00

La guantificazione dei costi di demolizione delle oorzxom non re,qolanzzablh

in quanto in eccesso rispetto alla notenzialitz‘i ediﬁcatona del lotto e posti a

| considerazione il Prezzario Generale della Regione Sicilia ed. 2019, gli oneri

distanza non regolamentare dal confine & stata effettuata tenendo_in

di trasporto e di smaltimento del materiale di risulta e le indagini di mercato

per materiali elementari.

1} Demolizione locale forno

21.1.1 Demolizione muratura €/me 327.69

10.00 me x €.327.69 = €.3.276.90

21.1.20 Scomposizione manto di tegole €/mq 13.52

1400 mgx €. 15,52 = €.217,28

-2} Demolizione locale magazzino

21.1.1 Demolizione muratura €/me 327,69

12,50 me x €.327.69 = €.4.096,12

21.1.20 Scomposizione manto di tegole €/mq 13.52

20.00 ma x €, 15.52 = €. 310,40

' 3) Opere per demolizione abitazione e ripristino della veranda al piang terra

M 2500 x-efz's_o.sé - €.7.022,00

21.1. 4 — Demolizione di tramezzi in laterizio €.0.99 m” xcm

20,00 mgx 10emx€. 099 = €, 198,00

rlpubbllcaZIone o riproduzione a scopo commeruale Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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71 1. 16 R:mozmne mf 551 mterm o) esterm € lmq 15 78

lnﬁsm mterm n°2 X 0 80 x 2, 10 mq 3. 36

' Inﬁss1 esterm _ '_ mg 10. 00

Sommano mq 13 36 %€ 15 78 € 210 8’?

21.1.14 Rimozione opere in ferro €./mq 7.89.

Rimozione scala.comprensiva di rimozione ringhiera

Circa 7 mq x €.7.89 = €, 55,23

Chiusura foro solaio scala

3.3.1.1. — Formazione solaio €/mq 70,27

Circa 2 ma x 70.27 = €. 140,54

Totale costi di demolizione €.15.527.29 che si arrotondano a €.15.500,00

Descrizione analitica dell’Unita Immobiliare.

Villetta sita in Augusta C.da Costa Saraceng $.n.¢

Trattasi di una villetta a due elevazioni fuori terra, oltre piano seminterrato

con relativo terreno di pertinenza, sita in Augusta C.da Costa Saracena s.n.c.,

catastalmente censita al Foglio 6 p.lla 511, con accesso tramite cancello

carrabile prospiciente sulla strada distante qualche centinaio di metri dalla S8

114. L’area di pertinenza esterna_visto "andamento naturale del terreno si

articola su due livelli. collegati tra loro da scale esterne. in parte ¢ presente

area a verde. in parte area pavimentata. Sono presenti un locale forno posto al

confine Fst e un locale magazzino posto al confine Ovest realizzati in assenza

r [a: AR (IBAPEC S.PA. NP CA 3 Seral#: 36f0665%e15d7a1bd452¢0658113caal

di provvedimenti autorizzativi: per i quali si prevede la demoliziong. Sul

sonfine N'ord & stata realizzata una piscina di piccols-dimensioni anch’essa in

assenza di prowed;menn autorizzativi. - : _ o

Come accennato |’ 1mm0blle reiatwamente al plano terra € stato OQ‘—IQLLO dli
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amphamento a destmazmne abltatwa a mezzo chlusura della veranda Taie

amphamento non rlsulta suscettlbﬂe di regolanzzazmne urbamstlca pertanto'

ai ﬂni della presente stlma si nrevede il rlpr:stmo della situazione autonzzata

L’1mm0b1ie all’ esterno é r1fm1t0 con mtonaco cementlzxo di colore rosso

sCuro € mastrelle di colore bianco. Gli infissi esterni_sono in iamlermo con

avvoleibili e grate in ferro mentre gli infissi interni legno.

La pavimentazione & realizzata con piastrelle in ceramica ad esclusione del

sogoiorne a piano terra caratterizzato da pavimentazione in_laminato. Tutti i

vani codono di buona areazione € solezeiamento, essendo dotati di superficie

finestrata.

L’impianto elettrico & del tipo sottotraccia ma privo di certificato.

Dal punto di vista strutturale le condizioni_dell’edificio sono sufficienti anche

se lo stesso necessiterebbe di un_intervento di manutenzione straordinaria

i

perché presenta segni di umidita in cortispondenza del soffitto del SQgeiorno

al piano terra in prossimita della scala interna, realizzata per ’accesso al piano

primo.

L’ immobile & dotato di pompe di calore € di scaldabagno elettrico per 1’acqua

calda.

Per quanto relativo all’ Attestato di Prestazione Energetica, la sottoscritta ha

effettuato una visura al catasto energia dalla quale non risulta registrato alcun

certificato per gli immobili in esame. L’immobile in esame, rientra tra quelli

i cui agli artt. L e 6 co. Te3 co. 11 lett.a del D. Lgs. 192/2005, tuttavia

'c.ssendo pre:. nti opere _abusive & hon revohnzmblt e llo state_in oul

attua!mente VE$Sang, Occorrerd prima effettuare le opportung demoli_zioni per

11 ripristino delia s1tu'12i0ne autorizzata e poi redigere il re]atwo attestato di|
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‘ Drestazxone energetlca

La v1lletta relatwamente al mano terra Dresenta uha superﬁ<:1e 1orda ab1tat1va

approvata dz mq 35 50 circa oltre verande d1 mgq 105 moltml:cate per il

coefﬁ01ente correttwo 0.30; relatlvamente aI plano primo una superﬁme lorda

dl my 105 circa oltre balcom e verande di mq 41 circa moltml:catl per il

coefficiente correttivo 0,30; infine i locali al piano seminterrato present_ano

una superficie lorda di mg 32.50 girca,

[’area di pertinenza esterna pari a circa 900 mq, viene valutata in ragione del

10% della superficie totale dei vani principali e accessori diretti ¢ in ragione

del 2% per la superficie in eccesso,

11 tutto come meglio dettagliato nella sottostante tabella.

Ripartizione tabellare degli ambienti

VILLETTA PIANISI- T-I°

8

. ©
Ambiente mq Coefficiente Superficie Esposizione  Condizione di =

g

memmmame- e correstivo Commerciale —mmtmmmm manutenzione %

;

Sup. Ab, P.T. 35.50 1 33,50 / Suff. 3

@

@

Verandapt.  110.00 0.30 33.00 Suff, g

;

Ingr. p.I° 10.63 i 10.63 Nord Suff, SC’

@

3

Camera 1 15.70 1 15.70 Qvest Suff., 9

=

w.c.l 4.24 1 4.24 / Suff, 3

&

&

Camera 2 14,26 1 14.26 Nord-Ovest Suff. o

= %

Comerad 1073 L 10.73 CNerd . Suff. . 3
Cwlge D 3.03 l 3.05 - 0 aepl e e Sudt ®

‘ : : Y

w.ed 5.90 1 3,90 Est Suff. s
Camera 4 9.90 L 9.90 Sud Suff. s

: E
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Cameras . 11260 o1 126 . T i A

:_Vera_nd; _ a '.24.757. a _. _'0 30 . i 742 - de i _ Su:f%f.
.‘éf'v‘_‘lcone l 734 . 0.3_‘0.-. | 2.26 B | Nord-. | '.Suff.‘. ‘
Balcone 2 8384 030 e sud__Suff
Sup. P. S 32.50 030 975 __Suff.
Area ai 16% 130,00~ 0,10 13,00 i Suff,
Arcaal 2%_ 770,00 0.02 1540 Suff.
Totale .superﬁcie cemmerciale my 234,69

Stima dell’Unitd Immeobiliare,

Laspetto_economico che si deve valutare si identifica con il pin probabile

valore di mercato dell’immobile. quindi, tenuto conto dello scopo della

presente valutazione. si ricorrera all'utilizzo di due differenti criteri di stima

(stima_per valore commerciale e stima per capitalizzazione dei_redditi),

mediandone i risultati. secondo la formufa Ve =( Vm+ Va)/2.

Tale metodo. noto anche come analogico-comparativo, consiste nell’eseguire

un accertamento del mercato immobiliare della zona o di zone similari delia

citta. per immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe o

sufficientemente prossime a quelle dell’ immobile da stimare.

A conclusione di dette indagini, per le quali si @ ritenuto opportuno consultare

acenzie immobiliari, mediatori professionalmente _seri, atti pubblici di

compravendita. relaziont di stima redatte per le autorita giudiziarie. nonché i

parametri forniti déil;Ctsservatbrio tLel"N’!ercafo Immobiliare per 'anno 2020?}' -

primo_semestre. relativamente alla zona in esame & risultato_possibile alla

scrivente costruire una scala di valori unitari, cioé valori riferiti al parametro)

18
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‘metro quadrato d1 superﬁme uttle per 1mm0b111 Slmlll a quello m argomento

Sl ¢ cosl Dotuto msenre l’lmmoblle de quo nel[a scala comoaratwa d1 valor1 -

_ umtar1 accertat: escludendo m oom caso tutti i valon r1tenut1 eccezmnah

per basars1 esclus;vamente su d1 un mercato rltenuto normale

Applicando ntrorosamente il cnteno sopra esposto si € rltenuto opportuno

| fissare. con riferimento alla attualita, il valore di _900,00 €/mq di superficie. |

11 pit probabile valore commerciale & pertanto il seguente:

DESTINAZIONE - SUPERFICIE [MO] MO VALORE[ €]

Appartamento P.I° _ 234.69 900,00 210.842.10

Ve =€.210.842,10°

Stima per capitalizzazione dei redditi.

Noto anche come metodo analitico, €sso prevede che si_assuma il reddito

prodotto_dal bene come elemento posto a base della stima e che la

proporzionalith tra reddito e valore del bene sia data dal saggio di

capitalizzazione, secondo la formuta Va = R/,

Quest'ultimo si determina tenendo conto dell’indicazione del mercato per la

catecoria e la tipologia del bene, sia delle caratteristiche particolari del bene

stesso. 1 reddito annuo deve essere definito dalla libera contrattazione.

Ritenuta coerente l'attuale destinaziong d’uso dell’immobile in esame ¢

tenendo conto_di tutte le caratteristiche sopra menzionate. si_pud ritenere

coneruo un canone di affitto in essere pari a circa €. 800,00/mese. per un

reddito lordo annue pari a €. 9.600,00. Il reddito netto annuo. oftenuio .

detraendo da_guetle 'Iorclb gliimporti per imposte_ed afire detraziont d’uso;é el

spese ete.. determinati complesswamente nella misura del 20% ¢ il seguente:

‘Rnetto sanue immobile _l= €9, 600 00 x 0 80 = € .630. 00

19 -
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FRI valore venale 8 rlcavato per camtahzzazmne del reddlto netto a[ sagmo d1 S

'camtalizzazmne che pud Drudenz;almente st:marsu nan al 4 0% annuo

J§ valore per capltalw?a?tone & Dertanto Dai‘l a: .

Va immobile | = € 7 680 / 4 0% = € 192 000 00

In deﬁmtlva si assume il pil probablle valore dl mercato pari_atla medla dl

entrambe le stime.

Vi immobite 1=(€. 210.842.10 + €. 192.000.00) = €. 201.421,10

"A tale valore occorre decurtare l’ifnpox“to totale di €. 3.200,00. per_la

regolarizzazione urbanistica e catastale delle modifiche interne rilevate e

I’importo di €. 15.500,00 per la dcmolizione delle opere abusive e non

regolarizzabili.

Pertanto il valore finale dell’immobile risulta:

Vfinale = (€.201.421.1 - €. 18.700.00) =€ 182.721,10

Occorre infine valutare la quota_pari a 5/6 di proprietd dei soggetti a carico

della presente procedura,

V immobile 1 (quota pignorata) =5/6 x €.182.721,10 = €. 152.267,58

(diconsi euro centocing uantaduemiladuecentosessantasetie/58)

Immobile 2

Descrizione sintetica dei beni

Trattasi di un lotto _di terreno. ubicato nel Comune di Aucusta in_C.da

Castelluccio- Costa Saracena, Lo stesso allo stato attuale & abbandonato.

come lo dimostra la vegetazigne spontanea preseate all'interno ed prive dii ©

recinzione che lo délimiti dalla strada ¢ ne impedisca Paccesso a terzi.

_L’immobile de quo. si trova in area.balneare con presenza di abitazioni

perlopiti a carattere stagionale.
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"Ho Drd\é’veduio-a 'riéhiedereEe_" verificare ‘la._documentazione catastale el

urbamstlca dell’ 1mm0b1le

Dal punto dl v1sta catastale 1’1mmoblle mﬂnorato risulta mtestato al SIU ri

Ho provveduto a verificare presso il Comune di Augusta la destinazione

urbanistica relativa all’area in cui ricade il bene. al fine di accertare la zona

omogenea in cui ricade il fabbricato.

Detto terreno ricade in “zona omogenea E- sotiozona ET/1_— Agricole

preferenziali per la ricetrivitd turistica - Qi tratta di aree in cui & consentito

I’insediamento di attrezzature ricettive turistiche anche di tipo misto

(residenziali stagionali. turistiche, alberchiere. etc.). L indice di fabbricabilita

territoriale & di 0,20 mc/mq se la realizzazione prevede solo la realizzazione di

abitazioni o villaggi turistici.

11 tutto pitl ampiamente descritto e dettagliato nello stralcio delle NTA relative

alla zona omogenea E- sottozona ET/1 (allecato). Tale terreno & ricade in

zona con fascia di rispetto stradale.

Confini e dati catastali.

11 fotto di terreno in esame confina a Nord con la C.da Castelluccio, ad Ovest

con p.lla 511 di propriet: e SmEIIND: Est con p.lla 368 di

sropriets STTTMINESSEemS ¢ 2 Suc con p.lla 1021 di proprieti, GEEEGGG—_

loro rigpettivi aventi causa. : et

T I

L’ immobile & rmortato al Catasto Terreni_del Comune di Auwusta con i

|
a: ZIZZ{ VALERIA Emessp Da: AR UBAPECIS.P.A. NG CA 3 Seriat: 31f06650815d7a1bad452c065p113caas
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seguenti 1dent1ht,atwl foglio 6 _p.la 630, qualita semma‘uvo. chsse 3 na
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| 00.12.13 RD. €501 RA. 106, catastalmente intestato ai Sig.rie

per

la quota di ¥ indiviso ciascuno.

Keta ¢ stato di DOSSESSO. dei beni

) g ..I-‘ oy e
ﬁ: e A1

¥ N 4

'L’ immobile in_oggetto, da un attento esame della documentaznone aoh atti

della procedura, risulta pervenuto ai Sig.ri M

i o virtl dell’atto di compravendita a rogito del Notaio Vincenzo

Roselli del 29/10/1982 trascritto il 16/06/1981 ai n.ri 28844/5923 (allegato) da

potere di (NIRRT

Al momento del sopralluogo, Iimmobile risultava in stato di abbandono.

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

Daila documentazione agli_atti della procedura e dalle ricerche effettuate

presso i competenti uffici_si rileva che non appaiong sussistere domande

giudiziali, atti di agservimento urbanistici, cessioni di cubatura.

Dalla stessa documentazione agli atti e da una verifica eseguita dalla

sottoscritta {v. ispezione ipotecaria allegata), risulta che I’immobile oggetto di

stima. alla data de! 04/02/2021, & gravato dalle secuenti formalita di iscrizione

e trascrizione pregiudizievoli:

e Trascrizione del 15/12/2014 n°20361/13933 derivante  dalla

rinnovazione del pignoramento immobiliare _ del

20/12/1994

°18686/14363 a favore di Sicilcassa_S.p.A. con sede a Palermo

*{J Da: AR [JBAPEC 3.P.A, NG CA 3 Serial#: 34f06659¢ 5d7a1b64520065r31 13caal

contro i Sie.ri w mm

W per gli lmmoblll omvetto di stima_nella

a: ZIZZ] VALERIA Emess
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Wd terreno’ in Augusta C.da C.asterlluc_cioz F.6 pla

650, -

Descrlzlone analstlca dell’Umta Immoblhare

Lotta dz terreno nel Comune a’z Au,qusta in C.da Castellucc:o- Cosza

' Saracena.

Trattasi di un terreng. con basso indice di edificabilitd. come meglio descritto

nel paragrafo § descrizione siptetica dei beni.

Lo stesso. risulta catastalmente censito al foelio & p.lla 650 di ma 1213, si

presenta in pianta di forma rettangolare.

TERRENO superfice (maq) prezzo €/mq valore €

1213 10,00 €.12.130.00

Occorre infine valutare la quota pari a 1/2 di proprietd del 'Si,q-‘r
____b@rico della presente procedura.

V immobile 2 (quota pignorata) = L/2 X €.12.130.00 = €. 6.065,00

{diconsi euro seimilasessantacingue/00)

Immobile 3 — Immobile 4 — Immobile 5

Descrizione sintetica dei beni

Trattasi di due appartaménti posti ai piani primo ¢ secondo e di un laboratorio

per arte ¢ mestieri posto_al piano_terra. facenti parte di una palazzina non

ascensorata a quattro piani fuori terra. in tenere di Lentini Viale Riccardo da

Lentini n°45, censiti al N.C.E.U. del CQmune di Lentini al foclio 68 p.lla 449

sub.1,.2 e sub. 3.

i .
Gh 1mmob1h de quo, si trovano in um area L‘enﬁ,nm d 1. Comune d1 Lentm:

distante solo qualche km dal centro. o

Ho provveduto a r1ch1edere e verificare la documentazione catastal ¢
b
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urbanistica dell'immobile.

Dal punto di__vista catastale. gli ~immobili _pignorati _risultano. tutti|

ca'tastalmente intestati al Sig.ri M

“per la quota di ‘/z md1v1so ciaseuno.

Ho_provveduto a verlﬁcare presso_ il Comune di Lent:m la destmazwne

urbanistica relativa all’area in cui ricade il bene,'ai fine di accertare la zona

omogenea in cui ricade il fabbricato.

Detto fabbricato ricade in “zona B — Centro Urbano. [ barametri edilizi ¢

urbanistici devono rispettare i seguenti articoli: densita edilizia massima 5

me/ma; massimo 3 piani fuori terra, etc.

Dal punto di vista catastale non risulta_evadibile la mappa relativa

all’immobile.

Confini e dati catastali.

Appartamenti posti_ai primi e secondo ¢ laboratorio per arte & mestieri posto

al piano terra. facenti parte di un fabbricato non ascensorato a quattro piani

“fuori terra. catastalmente censito al Comune di Lentini al foglio 68 p.lla 449

sub. 1.2e3.

Tali immobili confinano a Ovest con Viale Riccardo_da Lentini. per i restanti

tre lati con proprietd altra ditta. L’accesso agli appartamenti avviene dal

portone di_ingresso prospiciente sulla detta via. mentre il faboratorio & dotato

di ineresso indipendente sempre sulla Via R. da Lentini.

Gli. immobili sono riportati al Catasto Fabbricati del.Comune di Lentini con i

“seguenti idéntiﬁcativi:

foglio 68 p.lla 449 sub.2. cat, A/3 cl.2, vani 6 5. rendita catastale € 258.49;

foelio 68 p. lia 449 sub 3, cat AS3.cl.2, vani 6 3. rendita c*tt'lstaie €. 238, 49 .
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foolio 68 p.lla 449 sub 1. cat C/3 cl. 4 mq, 140, rendlta catastale €.332. 60

'tutti catastalmente mtestatl al_Sig.ri W

T i 1a quota d1 /2 mdwnso clascuno.

Titolo di proprieta e stato di possesso dei beni

Il terreno su cui sono stati edificati gli immobili_in_oggetto {foglio 68 p.lla

114/C), da un attento esame della documentazion_e acli atti della procedura,

risulta pervenuto ai *(cosi riportata in nota)

ww in_virtd

dell’atto di compravendita del 30/07/1959 a rogito del Notaio Petralia

trascritto il 10/08/1959 ai n.ri 15892/13993 da potere di <G

e ————r=

La quota_del Sig.”con denuncia

all’'Uff. Regto di Lentini_del 06/08/2003 n°340 vol. 183. trascritta i]

12/05/2008 ai n.ri 10766/7075, per successione per legge diventa di proprieta

del_coniuge iR
_ e«xdmNSEEEREe Si precisa che per tale immobile non risulta

presentata denuncia di successione ¢ non_risultano altresi trascritti atti di

accettazione d’eredita da parte degli eredi.

Al momento del sopralluogo, oli appartamenti risultavano abitati ¢ utilizzati

come residenza stabile dei Sig.ri "

a_loro volta eredi dei de cuius Cownmpmiinmuylp <

. GBI || -|2boratorio di arte ¢ mestieri risulta invece utilizzato per

Iativitd di gomumista del Sig CuG—_G—_——_.. SR

Relativamente all’appartamento al piano primo_si_presentavano in condizioni

i
1.

25
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| presentava in buone condizioni di _ma_nutenzione.-

Vineoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

Dalla documentazione acli atti della brocedura e dalle ricerche effettuate |

presso_’i competenti uffici si rileva che non appaiono sussistere domande

giudiziali, atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura.

Dalla - stessa documentazione agli atti e da una verifica_eseguita _dalla

softoscritta (v. ispezione ipotecaria allegata). risulta che I'immobile oggetto di

stima. alla data del 04/02/2021, ¢ gravato dalle seguenti formalifa di iscrizione

e trascrizione pregiudizievoli;

o Trascrizione del 15/12/2014 n°20361/13933 derivante  dalla

rinnovazione  del pignoramento _immobiliare del  20/12/1994

n°18686/14363 a favore di Sicilcassa S.p.A. con sede a Palermo

contro i Sie.ri ittt

SO o cli immobili oggetto di stima nella

presente procedura:

e Iscrizione n.22951/2660 del 26/11/2002 nascente da ipoteca legale del

08/11/2002 a favore di Montepaschi Serit S.p.A. contro“

aimgiamgycr U'importo di €.4.951,60 di cui €.2.475,80 capitale. per

Pimmobile 5 lett. ), immobili 7 e 8 lettere g} ¢ h), immobili 9 ¢ 10

' lettere i). i). della presente relazione di stima:

e - Situazione urbanistica dei beni

- | Dalle ricerche effettyate dalla sottoscritta presso UTC di Lentini. sievince che

:+ {limmobile oggetto di pignoramento fu_edificaro_a-stpuito Nuta Osta per

. @ 2020 o ke successiva autorizzazione di abitabilita:

| I'esecuzione di lavori _edili del_08/09/1958 in testa ai coniugi
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Drat N°346 del 13/04/ 1961.:

Tale. progetto era relatwo alla reahzzaz;one di un ed1ﬁc10 a tre mam fuorl

terra con copertura dei tipo a terrazzo Dratlcablle

Dal confronto tra il progetto aonrovato la planimetria catastale e quanto

riscontrato in sede di sopralluogo si rilevano {a presenza di un ulteriore piano|.

fuori terra seppur__ estraneo alla_ procedura: inoltre  relativamente

all’appartamento al piano primo e a piano secondo si rilevano modifiche di

distribuzione interna. La dlstnbuzmne interna degli appartamenti € Dressoche

conforme a quella riportata nella planimetria catastale, si precisa che al piano

primo_la porzione di balcone su cui si affaccia la cucina & stato chiuso

verticalmente.

Per quanto.relativo ai due appartamenti, le modifiche interne sono_suscettibili

di recolarizzazione urbanistica tramite presentazione di ung pratica di CILA

in Sanatoria. Anche la chiusura del balcone relativa all’appartamento a primo

piano & reoolarizzabile con la pratica di CILA in Sanatoria e il pagamento di

€.25 per oeni ma di superficie chiusa.

Per quanto relativo al laboratorio per arti e mestieri risulta anch’esso

pressoché conforme al progetio. a meno della realizzazione di un piccolo

bagno nel sottoscala e di un ufficio con pareti amovibili. Per guest’ultimo

immeobile si prevede il ripristino della situazione autorizzata.

| costi per la regolarizzazione urbanistica ¢ catastale sono i seguenti:

- Aggiornaménto del'a planimetria catastale del laboratorio £.300,00

". Spese diregistrazione docfa - .t "~ £.50,00

I costi per la rimozione dell'ufficio e del servizio igienico si stimano pari a|

circa €.1.000,00.
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Pertanto OCCOITE decurtare al valore dei laboratorlo 1 1mporto complesswo d1

€ 1 350 00 per I’ aqglornamento della Dlammetrla catastale € 11 rmnstmo dello

stato autorizzato

Per la regolanzzazmne urbanistica € catastale deqll appartamentl

- Presentazione pratica CILA in Sanatoria €.1.500,00

- Pagamento ammenda (per'modifiche interne) €.1.000,00

- Chiusura balcone pianog primo

€.25,00 xmg 12,00 = ' - £.300,00
- Variazione catastale (docfa piano primo) €.300,00
- Spese di registrazione docfa £.50,00
.- Spese presentazione SCA comprensiva di diritti £.1.000,00
- Ape piano primg e secondo £,300,00

Totale £.4.450,00

Tale importo & da decurtare al valore finale dei_due appartamenti. Nella

fattispecie €. 3.800.00 da dividere equamente per i due immobili ¢ €. 650,00

in asgiunta per la regolarizzazione della chiusura di balcone e per

I’acciornamento della planimetria catastale al piano primo.

Successivamente a completamento dell’iter va presentata pratica per la nuova

acibilita degli appartamenti SCA. previa revisione e relativa certificazione

deeli impianti presenti: idrico, foenatio, elettrico e di condizionamento.

i precisa che restano_escluse da tale conteggio le spese per la certificazione

I

norme.

Descrizione analitica deil’Unita Immobiliare.

decli impianti, i quaii doyranno_essere revisionati al ﬂni dell'ottenimento

della certi cwzmne d1 res-H?zclzlo% a reooia darte, ai_sensi deile -/wenn

VALERI%\ Emesl Da: ARl fBAPEC 5.P.A. NF CA 3 Serial#t: 3406659¢15d7a1bd 452c0653113caa‘f
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' Appartamenti siti_in Lentini Viale Riccardo_da lentini posti_ai piani I° € 1%

1 laboratorio per arti e mestieri posto al piano terra

iani

“Trattasl di n° appartament-i p_osti al rimo e secondo e diun laboratorio

‘per arti e mestieri posto al piano terra di un edificio a quattro iani fuorl terra

non ascensorato, siti nel Comune di Lentini in Viale Riccardo da Lentini n°

_ 45 gli appartamenti ¢ civico 47-49 il laboratorio. censiti al Foglio 68

1l laboratorig per arte € mestieri si

occupa una superficie netta di circa 145 ma. al suo interno risulta composto

sottoscala € un ufficio realizzato con pareti in alluminio .p_reverniciato,

auali_si prevede la rimozion riptistinare fo stato autorizzato. L al

accesso_all’immobile avviene da due randi

netta interna & pari a 4 00 m. L’

aperture con saracinesca prospicienti sul Viale Riccardo da Lentini_ai civici

\ 47 e 49, Gli intonaci sia esterni che interni risultano definiti al civite, Il locale

risulta al suo interng pavimentato con pavimentazione per esterno in cemento. :

[#: 34f06659e]5d7albga62c065 113caa

L’immobile & dotato di_ impianto elettrico_a_vista. Le condizioni cli1

. P P T . . ©
manutenzione dell’immaobile si ojudicano come appena sufficienti. \ 5
[y}
s ; . ] 3
L’ appartamento posto al piano primo con accesso dal portone posto sul Viale o
' <
. . e - - . . . o
Riccardo da Lentini al civico n°435, si presenta 0 pianta di forma rettangolare. @
[®]
: . - n 5
e occupa una superficie lorda di mq 151 . ottenuta sommando alla superficie g
1 @
|

| abitabite guella _dei_balconi moltiplicati_per il coefficiente correttivo 030, . : e
2IUDIZIAL come meglio dettagliato nella sottostante tabella. I DU S -
\ - : P o
l Al suo_interno |’appartamento risulta_suddiviso in una cucina. un_ggggiomo.l ' s
[ . - ) | N
. | \ L iy | N - N
i ‘ _Q‘ﬁ,cam_e_rg “da letto. n°2 bagnl. ripostiglio oltre disimpegho per Iaccesso aly I 'D:
%
TN

“ a
| . : |
| : 29 : - '!
|
v !

Pubblicazione ufficiale ad o pe .
T Ubblicaz i _ uso esclusivo personale.- & vi i
p cazione o rlprodu2|_o_ne a scopo-commerciale - Aut. Min. G}/J(;ﬁi;t%%ggé 21/07/2009



vari vam balcom e un balcone chiuso a veranda L’aitezza netta € par1 a 3 00 .

m,.la Dav1mentaz1one é porlo pitl in graniglia i in scagllette di marmo e marmo,

alcuni vani sono dotati di uawmentamone m ceramica. 1 servizi igienici e la

cucina sono I'l\'estltl con mastrelle in ceramnca Gll mﬂ531 mterhi sono i

legno con_inserti in vetro mentre quelli esterni sono in lecno con aVV()lElblll -

Gl intonaci interni sono definiti al civile cosi come quelli esterni. L’immobile

& dotato di impianto elettrica del tipo sottotraccia, scaldabagno elettrico e

pompe di calore per il raffrescamento.

Tutti ghi oli ambienti sono ben illuminati ed areati, fanno eccezione il bagno ¢

una camera da letto prospicienti sul pozzo luce.

‘Nel complesso le condizioni di manugtenziong sono sufficienti.

L’ appartamento posto_al piano secondo con accesso dal portone posto sul

Viale Riccardo da Lentini_al civico n°45, si presenta in pianta di forma

rettaneolare € occupa una superficie lorda di mq 149 . ottenuta sommando alia

superficie abitabile quella dei balconi moltiplicati per il coefficiente correttivo

0.30. come meglio dettagliato nella sottostante tabeila.

Al suo interno 'appartamento risulta suddiviso in una cucina, un s0¢giomae,

n°3 camere da letto, n°2 bagni. oltre disimpegno_per 1’accesso ai vari vani, &

balconi. L’altezza netta € pari a 3.00 m. la pavimentazione & in parte in

marmo e_in parte in ceramica. I servizi igienici ¢ la cucina presentano

piastrellatura in_ceramica. Gli infissi_interni sono in legno cosi come guelli

esterni dotati di avvolgibile..

|
|
|

l
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Gli intonaei interl sono-definiti-al civile cosl come quelli esterni. L immobile) *

& dotato di impianto elettrico del tipo sottotraccia, scaldabagno elettrico e/ .

]
S . |
pompe di calore per il raffrescamento. - wr

l
&
Firmalo F
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Tuttl crh amb1ent1 sono ben 1llummat1 ed areat: fanno eccezmne 1i ba?.ho’ e

una camera da fetto nrosolmenu sul DOZZO luce. -

Nel complesso Ie condlzlom di manutenz;one sono buone

Per quanto relatwo afl’ Attestato di Prestaznone Energetica.. la sottoscritta hal

effettuato una visura al catasto enercia dalla quale non risulta registrato alcun '

certificato_per gli immobili in esame. Tuttavia la scrivente ha provveduto a

redigere ' APE per tutti gli immobili in esame. rientrando gli stessi tra quelli

di cui agli artt. 1 e 6 co.le3co. Il lett.adel D. Lgs. 19.2/2005.

Dal punto di vista strutturale le condizioni dell’edificio sono sufficienti.

Ripartizione tabellare desli ambienti

ILABORATORIQ PER ARTI E MESTIER] AL PIANO TERRA SUB. 1

Ambiente mg Coefficiente Superficie Esposizione _Condizione di
mrmmcnmmnn i correttivo Commerciale wmmmmemsme manutenzione
Laboratorio 154.00 1 154,00 / Suff.
Totale superficie commerciale g 154,00

APPARTAMENTO AL PIANQ I° SUB. 2

\[JBAPEC S.P.A, NP CA3 lerial#‘. 3y fUEGSQeg 5d7atbad52c0658113caad

Ambiente mg Coefficiente Superficie Esposizione_ Condizione di
correttivo Commerciale rmm e manutenzione
Ingr./dis. 24,19 | 24.19 / Suff.
Soggiorno p.t. 34.37 1 34.7 : Est Suff.
Camera 1 18.23 1 18.25 Est Suff.
| <
| Camera? 2506 -1 23.06 Qvest o Suff . S 85 _
i . ) | : ]
Cuding .__;ﬁ_;l_flé.i.l_'_,_m.__l_# 16.53 Ovest - __ﬁwWiiiiL_ﬁL_W#M—r——_;ﬁ#
| W.C. 6.27 | 627 Pozzo luce - Suff. | >
i o a - N
i | _ | o : 1 N
! Camern 3 972 1 : 9,72 : /- - Suff. | s
: NE 2
. | g
.31 w; i
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Cwedlav. o sAT o 1T ST Ovest ""'_‘-‘Suff. -

Rip. s L ss g _' Suff |
Veranda K . "“12,00' 040 _47,80' - 's_ﬁq- Insuff
Baleone 1 - 7..(:)0 0.36_ : _ ..2.10_ | - 'Sud. . Insuff.
Balcone2 330 _ 0.30._ 105 Sud ‘Inslui‘;f. :

Totale s&per_ﬁéie commerciale my 151,45 |

APPARTAMENTQ AL PIANQ II° SUB. 3

. Ambiente mq Coefficiente Superficie Esposizione Condiziong di
—mmnmamme D correttivo Commerciale et manutenzione
Ingr./dis. 24.37 1 . 2437 / Suff.
Soegiomo pt. 3691 1 36,91 Est Suff,
Camera 1 25.73 1 25,73 Est Suff,
Carpera 2 16.31 1 16,31 Ovest Suff. —
Cugina 17,03 1 17,03 Ovest Suff. é_

2

W.C, 6.84 1 6.84 Pozzo luce Suff. %

5

Camera 3 10.12 } 10,12 ! Suff. 2

&

[T

w.e./lav. 4.69 1 4.69 Ovest Suff. %

%

Balcone 1 15,50 030 4.65 Sud Insuff, 5

g

Balcone 2 7.00 030 2.10 Sud Insuff. 9

<

@

Totale superficie commerciale . maq 148,79 g

&

Stima dell’Unitd Immobiliare. a

| 2

8

H
|
o
i

By asnetto economico che si deve valutare si identifica con il piu probabile?
|

" valore di mercato deli Jmmoblie qvmd; tenuto conto’ delle’ SCOPO deliai - -_-_;_I,:,?;:.;.,,,._;;;;:;__‘ig‘;.
1 g
Dresente valutazione. si rlcorrera ail utilizzo di due differenti criteri di stlma‘ o 2
- ——g

(stima_per valore _commeruale ¢ stima  per camtahzzazmne del reddm) &
- 3
E
£
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' medlandone i r1sultat1 secondo la formula Vc = ( Vm + Va} / 2

Taie metodo, noto anche come analooico-comnaratlvo con51ste nell’eseauire '

un accertamento del mercato xmmoblhare della zona o dl zone s;mﬂarl della

I c1tta per 1mmob1h aventi caratterlstlche mtrmseche ed estrmseche analoahe 0

sufficientemente pross;me a quelle dell’lmmobﬂe da stimare.

A conclusione di dette indagini per le quali si ¢ ritenuto opportuno consultare

agenzie immobiliari. mediatori professionalmente  seri. atti pubblici di

compravendita, relazioni di stima redatte per le autorita giudiziarie, nonché i

parametri forniti dall’Osservatorio_del Mercato Immobiliare per ’anno 2020

primo_semestre. relativamente alla zona in esame € risultato possibile_alla

scrivente costruire una scala di valori unitari. cioé valori riferiti al parametro

metro quadrato di superficie utile per immobili simili a guello in argomento.

Sj & cosi potuto inserire I'immobile de aquo nella scala comparativa di valori

unitari accertati, escludendo. in ogni caso, tutti 1 valori ritenuti eccezionali,

per basarsi esclusivamente su di un mercato ritenuto normale.

Applicando _rigorosamente il criterio sopra esposto. si € ritenuto opportuno

fissare. con riferimento alla attualitd. il valore di 550,00 €/mgq di superficie

per il laboratorio di arti e mestieri al piano terra, di 660,00 €/mg di superficie

per I’appartamento posto al piano primo sub, 2, di 650 €/mq di superficie per

I’appartamento _poste _al piano secondo. Si_ precisa che il valore

dell’appartamento al piano secondo. seppur al piano secondo di un fabbricato

non ascenscrato risulta mag 00‘10[’6 rispetto a que!lo del pianc primo. essendo

~m%9‘!if0ri.i' %1710*1' h manutepzione dello stesso. - - .. et

11 pil1 probabile valore commerciale & pertanto il seguente:

DESTIVAZIONE - SUPERFICIE [MQ]___ €MO VALORE[ €] |
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| Laboratoriosubd 15400 ssooo o sd70000 |

Appartamento p1°sub2_ __Uslds 600,00 - 90870.00 -

Appartamen!op[1°sztb3 s 65000 _ 96713.50.

Stima per camtahzzazlone dei reddltx.

Noto anche come metodo anahtlco €550 Drevede che si assuma il reddito

prodotto _dal bene come elemento .posto_a_base della stima ¢ che la

proporzionalita tra reddito e valore del bene sia data dal sag,qio di

capitalizzazione, secondo la formula Va = R/r.

Quest'ultimo si determina tenendo conto deli’indicaziohe del mercato per la

categoria e la tipologia del bene. sia delle.caratteristiche particolari del bene

stesso. 1l reddito annuo deve essere definito dalla libera contrattazione.

Ritenuta coerente [’attuale destinazione d’uso degli immobili in esame ¢

tenendo_conto_di tutte le caratteristiche sopra menzionate. si pud ritenere

congruo un canone_di affitto in essere pari a circa €. 450,00/mese per il

laboratotio e di €.400/mese per gli appartamenti.

[} reddito netto annuo, ottenuto detraendo da quello lordo gli importi_per

imposte ed altre detrazioni d’uso. spese. etc.. determinati_complessivamente

nella misura del 20%. & il seguente:

Rnetto annuo laboratorio= € 5 400.00 x 0,80 = € 4.320.00

Rnetto annue app. p.1° sub. 17 £ 4.800.00 x 0.80=€ 3.840.00

Ruetto annuo app. pJi° sub2= € 4.800.00 x 0.80 =€ 3.840.00

U capitalizzaziong, che ggQ_prudenzialmente stimarsi pari.al 4:.0% ansuo.

11 valore venale &.ricavato per capitalizzazione del reddito netto al saggio dil

11 valore per. capitalizzazione e pertanto pari a: ~

N S

Emesso Da: AR[JBAPEC S.PA. N{B CA 3 Heriali: 3006659e15d7a1bd452¢065p113caal

Va. luboratorio = € 4.320. 00 /4.0% =€ 108. 000 {)O

34

|
Pubblicazione ufﬂuale ad uso esclusivo personale & vietata ognl

rlpubbllca2|one o] rlprodu2|one a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ZIZZ VALERE?




Vaam: app. pi°sub2—€3 840 00/40%—€96 000 00

Va a;p_p 1l° sub.3= € 3. 840 00/ 4 0% = € 96. 000 00

In deﬁmtlva sn assume 11 mu probabxle valore d1 mercato parx alla med:a dil

entrambe 1e stime.

Vm laboratorlo = (€.84.700,00+ € 108.000,00)./ 2 = € 96. 350 00

Vim app. p.i° sub.2 = (€.90. 870 00+ € 96.000,00) /2 = € 93. 435 00 '

Vm p.JI° sub.3 = (€.96.713.50+ € 96.000.00) /2 =€ 96.356.75

A tale valore occorre decurtare I'importo di €. €,1.350.00 per_il ripristino

dello stato autorizzato del laboratorio per arti ¢ mestieri. di €.2.550.00 per la

recolarizzazione urbanistica e catastale dell’appartamento_a p.I° e di

1 €.1.900.00 per la regolarizzazione urbanistica dell’appartamento a p.1°.

Pertanto il valore finale dei beni risulta pari a:

VF laboratorio = (€.96.350.00- € 1.350.00) = € 95.000.00

VEapp. p.I° sub.2 = (€.93.435.00- € 2.250,00) = € 90.885.00

VEp.II° sub.3 = (€. 96.356.75- € 1.900.00) = € 94.456.75

Immobile 6 Zotto A% 3

Descrizione sintetica dei beni

Garage facente parte de! complesso condominiale denominato “Condominio

Cosentino”, sito in Lentini Viale Riccardo da Lentini n® 39/C piano S! int. 13,

censitio al N.C.E.U. del Comune di Lentini al foglio 68 p.tla 1206 sub.24, cat.

C/6. classe 3. mq 36.

Gli immobili de guo. si trovano in un area periferica del Comune di Lentini,

distante selo gualghe-km datcentro, - o

VALERSA Emesso Da: AR [JBAF‘EC S.PA. Nf’;‘ CA 3 Jerialif: 34f0665%e15d7a1bd452c0658113¢caaz

Ho provveduto a richiedere e vetificare la documentazione catastale: ¢

urbanistica dell’immobile, -

[
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Dal_punto_ di _vista_catastale, gli 1mmob111 wnoratl risu-Itand tutti.

catastalmente intestati al Sieri’

Ho_provveduto a_verificare presso il Comune di_Lentini la. destinazione

urbanistica relativa all’area in cui ricade il bene. al fine di accertare la zona

omogenea in cui ricade il fabbricato. —

Detto fabbricato_ricade in “zona B — Centro Urbano. I parametri edilizi e!.

urbanistici devono_rispettare 1 secuenti_articoli: densita edilizia massima 3

mec/ma: massimo 3 piani fuori terra. ete.

Confini e dati catastali.

Garace. facente parte del complesso condominiale_denominato Cosentino,

catastalmente_censito al Comune di Lentini al foglio 68 p.lla 1206 sub. 24

cat. C/6. classe 3, mq_ 36, catastalmente intestato ai SiM
—M

Tale immobile confina su tre lati con aréa condominiale e _con sub. 23 di

proprict i EERo oro rispettivi aventi causa.

[ accesso avviene da una stradella secondaria alla Via Riccardo da Lentini.

tramite una porta in ferro a due ante.

Titolo di propriet) e stato di possesso dei beni

| L’immobile in esame, da un attento esame della documentazione agli attl, -

sly Da; AR[JBAPEC SPA NGCA3 SkeriaI#: 3+€)66598 5d7a1b24520065r113caa4

lelid: Ochedura l‘m perve

.
mix Emes

z VALE

. in Vlrtu dell’ atto{

. Firmato ba: ZIZ
\

\‘di compra\)endita del 07/12/1987 a 100’1'[0 del \lolcno '\mano Lrascrltto 11L __; ' _%_
i

! :
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e

28/12/1982 ai n.ri 18578/15692 da potere ‘_ o -

La quota del Swwecedmo in 16/08/ 1990 con

denuncia all’ Uff. Reg.to d1 Lentini del 06/08/2003 n°340 vol. 183, trascritta il

12/05/2008 ai n.ri 10766/7075, per success_ione per legge diventa per la quota

di 3/18 di proprieta e SR S

i_precisa che_per tale immobile_non risulta presentata denuncia di

successione e non_risultano altresi trascritti atti di_accettazione d’eredita da

parte degli eredi.

Al momento del sopraltuogo, il garage risultava utilizzato ed in condizioni di

manutenzione sufficienti.

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

Dalla documentazione agli atti della procedura e dalle ricerche effettuate

presso_i competenti uffici si rileva che non appaiono sussistere domande

ciudiziali, attl di asservimento urbanistici. cessioni di cubatura.

Dalla stessa documentazione agli aiti ¢ da_ unpa_verifica eseguita dalla

sottoscritta (v. ispezione ipotecaria allegata), risulta che I'immobile oggetto di

stima. alla data del 04/02/2021, ¢ gravato dalle seguenti formalita di iscrizione

e trascrizione pregiudizievoli:

o Trascrizione del 15/12/2014 n°20361/13933  derivante dalla

rinnovazione. del  pignoramento immobiliare del  20/12/199%4

8686/‘4363 a hvore di Slcﬂcassa S.p.A. con sede 4 Pahmé

|
i
e
4

contro i Sig. YIM
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Drésen_te’ nroéedufa.

. Sltuazlone urbamst:ca del beni

Dalle ricerche effettuate dalla sottoscr;tta presso UTC di Lentml si evince che

il complesso condominiale di cui fa parte I'immobile oggetto di pignoramento

fu_edificato_a seguito Nulla Osta per D'esecuzione di lavori edili del

23/06/1975 progetto n°40/1974 e successiva autorizzaziohe di abitabilitad del

19/11/1980.

Tale progetto era relativo alla realizzazione di un edificio_a sei piani fuori

terra. La planimetria catastale del 1990, rappresenta I’immobile come unal

cantina avente accesso da un corridoio interno in comune con gl altri

" immobili. Per tale condominio fu presentato al Comune di Lentini nel 2004

progetto di miglioramento statico. nella planimetria allegata a tale progetio-

{’immobile presenta accesso_dal portone in ferro prospiciente sul cortile

condominiale. stessa condizione riscontrata in fase di sopralluogo.

Per quanto_ sopra _occorrerebbe procedere con  |’aggiornamento della

planimetria catastale. il cui costo comprensivo di_spese di registrazione & pari

a €.350,00.

In fase di sopralluogo si_¢& notata la presenza di due piccole finestre

prospicienti su area condeminiale, ai fini della conformitd con le planimetrie

autorizzate se ne prevede la chiusura, I costi per la chiusura di tali finestre si

stima pari a circa €.100,00.

Pertanto - al valoﬂre finale . dell’immaobile occorre decurtare 1importo di

£.450, Il{) per aggi_s namento della oiammetrm catqstﬂle 2 la chiusura dellé?‘ -

finestre.

_Descrizione analitica dell’ Unita Immobiliare.
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Garage sito in Léntini' Viale Riccardo. da Ientfhz‘:_*f.? 9_/C B

Trattasi di un sarage. facente parte del complesso condominiale dengminato

Cosentino. _catastalmente censito al Comune di Lentini al foglio 68 p.lia 1206 |

sub. 24 cat. C/6. classe 3, mq 36.¢ intestato ai Sig.ri 3

Tale garage ¢ composto da .un unico 'vano con accesso dal cortile

condominiale, si presenta in pianta di forma rettangolare e occupa_una

superficie netta di circa 37,5 mq, al suo interno risulta composto da un unico

vano. con pavimentazione in battuto di cemento e pareti non rifinite al civile.

Le condizioni di manutenzione dell’immobile si giudicano sufficienti.

La superficie lorda. ottenuta sommando alla superficie interna quella dei murt

¢ di mq 44,

Per guanto relativo all’ Attestato di Prestazione Energetica. non & obbligatorio,

in guanto 1’'immobile in esame, non rientra tra quelli di cui agli artt. [ ¢ 6 ¢co. |

e 3 co. Il lett.adel D. Leas. 192/20035,

Dal punto di vista strutturale le condizioni dell’edificio sono sufficienti.

Ripartizione tabellare degli ambienti

LABORATORIO PER ARTI E MESTIERI AL PIANO TERRA SUB. [

Ambiente Mg Coefficiente Superficie Esposizione  Condizione di
—memmmmee e correttivo Commerciale  ~emememmme manutenzione
Gurage A4.00 o1 44,00 / o Suff
T{)Irf}’_e'- superficie commerdcinle ) nig 44,00 . NI7LARL .

Stima dell’Unita Immobiliare.

L’aspetto economico che si deve valutare si identifica con il pid probabile!

i
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valore di _mercato del!’immobile', 'q'uin'di_, tenuto conto_detlo scopo della

presente valutazione, si ricorrerd all’utilizzo-di due differenti criteri di stima

| (stima per valore_commerciale e stima_per_capitalizzazione dei_redditi),

mediandone i risultati. secondo 1a formula Ve =¢( Vm' +Va)/2.

Tale metodo. noto anche come analogico-comparativo, consiste nell’eseguire

un accertamento del mercato immobiliare delia zona o di zone similari della

cittd, per immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe o

sufficientemente prossime a guelle dell’immobile da stimare.

A conclusione di dette indagini, per le quali si & ritenuto opportuno consultare

agenzie immobiliari. mediatori professionalmente seri. atti pubblici di

compravendita, relazioni di stima redatte per le autoritd giudiziarie, nonché i

parametri forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare per 1’anno 2020

primo semestre. relativamente alla zona in esame & risultato possibile alla

scrivente costruire una scala di valori unitari, ciog valori riferiti al parametro

metro quadrato di superficie utile per immobili simili a queilo in areomento.

Si_¢ cosi potuto inserire I'immobile de quo nella scala comparativa di valori

unitari accertati, escludendo. in ogni caso, tutti i valori ritenuti eccezionali.

per basarsi esclusivamente su di un mercato ritenuto normale.

Applicando rigorosamente il criterio sopra esposto, si & ritenuto opportino

fissare. con riferimento alla attualitd. il valore di 460,00 €/mq di superficie

per il carage.

1l piteprobabile valore commerciale & pertanto il seguenie;

RESTINAZIONE ~. - SUPERFICIE [MO]__ €8¢ | iLORE[E]

Carage . 44,00 08,00 17.600.00

A Emessp Da: ARUBAPECIS.P.A. NG CA 3 Serial¥: 30f06659e15d7a1bd452¢0658113caa’

}
|
i

Stima per capitalizzazione dei redditi.
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Noto_anche come metodo_analitico, esso prevede che si assuma il reddito

_prodotto _dal_bene come _elemento posto a base dell'_a' stima e _che_la]

proporzionalitd tra reddito e _valore del bene sia_data dal saggio di

capitalizzazione. secondo la formula Va = R/r.

Quest'ultimo si determina tenendo conto dell’indicazione del mercato per la

categoria e la tipologia del bene. sia delle caratteristiche particolari del bene

stesso. Il reddito annuo deve essere deﬁ_nito dalla libera contrattazione.

Ritenuta coerente Dattuale destinazione d’uso degli immobili in esame e

“tenendo conto di tutte le caratteristiche sopra menzionate. si pud ritenere

congruo un canone di affitto in essere pari a circa €. 80,00/mese.

It reddito nefto annuo. ottenuto detraendo da quello lordo eli importi per

imposte ed altre detrazioni d’uso. spese, etc.. determinati complessivamente

nella misura del 20%, & il secuente:

Rnetto annuo laboratorio= € 960.00 x 0,80 =€ 768.00

Il valore venale ¢ ricavato per capitalizzazione del reddito netto al sageio di

capitalizzazione, che pud prudenzialmente stimarsi pari al 4.0% annuo.

I} valore per capitalizzazione & pertanto pari a

Va. laboratorio = € 768.00 / 4,0% = € 19.200.00

In definitiva si assume il piti probabile valore di mercato pari alla media di

entrambe le stime.

¥Ym laboratorio = (€.17.600.00+ € 19.200.00) / 2 = € 18.400.00

A tale valore occorre .decurtare l’importb di €.4SD,{)0 per it ripristine. dello

" Stato aut@ri?zmo e per ['ay ggiornamento della planimetria cati bt'll(? '

Pertanto il valore finale dei beni risulta pari a:

_V laboratorio = (€.18.400.00- € 450.00)@
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Immobile 7 ¢ immobile 8 fotfo w24

Descrizione sintetica dei beni

Trattasi di due garage facenti parte della palazzina a tre piani fuori terra, sita|

in Lentini Via Berenice n°29 anegole via Porrazzetto, catastalmente censiti_al

N.C.E.U. del Comune di Lentini al foelio 85 p.lla 179 sub.1. cat. C/6, classe

1. mg 20. rendita catastale €.27.89 e al fogliO;SSKD.lIa 179 sub.2. cat. C/6.

classe 1, mg 56. rendita catastale €.78.09.

Gli immobili de quo, si trovane in un area periferica del Comune di Lentini,

distante solo qualche km dal centro,

Ho provveduto a richiedere ¢ verificare Ia documentazione catastale e

+ urbanistica dell’immobile.

Dal punto di vista catastale. gli immobili pignorati relativamente al earace

foglio 85 p.la 179 sub. 1. risulta catastalmente intestati alg

1l garage foglio 835 p.lia 179 sub. 2. risulta_catastalménte intestatd alls Gugp.

Ho provveduto a verificare presso il Comune di Lentini la destinazione
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urbanistica relativa all’area in-cui ricade il bene. al fine di accertare la zona

omogenea in cui ricade il fabbricato.

Detti fabbricatoi ricadono in “zona B4— Centro urbano con edilizia gstensiva

e con presenza di costruzioni abusive, I parametri edilizi ¢ urbanistici devono

rispettare i sesuenti articoli: densitd edilizia massima 5 mc/mq; massimo 3

piani fuori terra, altezza massima 11 m. etc. Nel caso in esame trattandosi di

lotto intercluso inferiore a 120 mq la densita edilizia massima sale a 9 me/mq.-

Confini e dati catastali.

Due Garage, facenti parte della palazzina a tre piani fuori terra sita in Lentini

Via Berenice n°29 angolo Via Porrazzetto, catastalmente censiti al Comune

di Lentini al foglio 85 p.lia 179 sub.le2.

Il earace catastalmente identificato al foglio 85 p.la 179 sub.l confina su fre

lati con altre unitd immobiliari e su un lato con la Via Berenice dalla quale

avviene ['accesso _a mezzo saracinesca_esterna. Il garage catastalmente

identificato al fo.giio 85 p.lla 179 sub.2 confina su tre lati con altre unita

immodbiliari e su un lato con la Via Porrazzetto dalla quale avviene ’accesso a

mezzo due saracinesche esterne poste ai civici 1 € 3.

Si rappresenta che esiste un incongruenza tra la mappa catastale e la reale

ubicazione dell’immobile.

Titolo di proprieta e stato di possesso dei beni

Gli immobili in esame. da un attento esame della documentazione agli atti

delia procedura. risultano pervenuti_entrambi alla Sig.ra e

) S———————————E <1 i| .l B
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____________m hanno nrovveduto alla dmsmne di un fabbrlcato

' composto da due vam a piano terra, due mccoh appartamentl 4 mano pr1m0 =

un appartamento in corso_di costruzmne al mano secondo Con tale aito la |

sig. rawl attrlbulta la proprietd dei due vani a piang

terra catastalmente censiti al foglio 85 p.lla 179 sub. I ¢ 2.

Si precisa_che catastalmente I’intestazione dell’immobile - identificato con il

sub.l non coingide.

Al momento del sopralluogo. i due garage sono stati ispezignati dall’esterno.

non risultando accessibili all’interno.

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

Dalla documentazione agli atti della procedura e dalle ricerche effettuate

presso i competenti uffici si rileva che non appaiono sussistere domande

oiudiziali. atti di asservimento urbanistici. cessioni di cubatura.

Dalla stessa documentazione agli atti_e da una verifica esecuita dalla

sottoscritta (v, ispezione ipotecaria allegata), risulta che I’immobile oggetto di

stima. alla data del 04/02/2021. & gravato dalle seguenti formalita di iscrizione

e trascrizione pregiudizievoli:

Serial#: 3bf06659e15d7al be452c0553113caaf

e Trascrizione del 15/12/2014 n°20361/13933 derivante dalla

rinnovazione del  pignoramento  immobiliare del _20/12/1994

n°18686/14363 a favore di Sicilcassa S.p.A. con sede a Palermo

e I
. GO ocr oli immobili oggetto di stima nella

- ‘presente procedura;

e Iscrizione n.2293 1/2660 del 26/11/2002 nascente da ipoteca legale del

08/11/2002 a favore di Montepaschi Serit S:p.A. CHNEG_—_GG—G_G_G—GG..
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G- 'importo di €.4.951.60 di cui €.2.475,80 capitale per

I’immobile 5 lett. e), immobili 77e 8 lettere g) e h), ir_nmbbili 9¢l10

lettere i), i), della presente relazione di stima;

o _ Situazione urbanistica dei beni

Dalle ricerche effettuate dalla sottoscritta presso UTC di Lentini. si evince che

il complesso condominiale di cui fa parte I’'immobile ogeetto di pignoramento

Fu edificato in assenza di provvedimenti autorizzativi.

Lo stesso & perd regolarizzabile presentando un progetto di permesso di

costruife in sanatoria, ai sensi deil’art. 36 del DPR 380/01.

I costi per la regolarizzazione del fabbricato. si dettagliano nel seouito:

.= Oneri di urbanizzazione ciréa ___€.9.000.00
- Costo di costruzione circa €.3.000.00
- Diritti di segreteria. marche da bollo. etc €.300.60
- Spese tecniche per Permesso di Costruire €. 2.500,00
_—C‘I.S. €.500.00
- Indagini sui materiali €.1.000.00
- APE per n°4 abitazioni €. 600.00
- Pratica SCA comprensiva di diritti €.2.000.00

Totale €.18.900

Tali costi sono relativi all’eventuale regolarizzazione della palazzina di cui

fanno parte i garage. Essendo I'tmmobile composto da tre piani fuori terra. tre

garage a piano_terra. due piccoli appartamenti a piano primo e due piceoli

+ appartament} a piang secondo. si attribuisce quale eventuale porzioni di-cosior -

per la regolarizzazione dei sarage poco meno di 1/3, ossia €.6.000.00.

Tale importo & da decurtare al valore ﬁnale degli immobili,
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Descnz:one anahtlca dell’Umta Immoblllare.

' Gara,qe szzo in Lentmz Vza Beremce 7°29 ¢ Vm Porrazzetto n 1 -3

Trattasi di due ,qarage,-facenti parte di un fabbricato a tre piani fuori terra sito

_nel Comune di Lentini tra le vie Berenice via Porrazzetto. .

H prim'o' di téli garage (F.&5 p.lla 179 sub.1) occupa una superficie netta di

circa 20 mq e presenta accesso da una saracinesca esterna prospiciente sulia

Via Berenice. La superficie lorda, ottenuta sommando alla superficie interna

quella dei muri & dj circa mqg 25,

Il secbndo di tali garage (F.85 p.lla 179 sub.2) occupa una shper’ﬁcie netta di

circa 56 mg. ha accesso da due saracinesche esterne prospicienti sulla Via

Porrazzetto ai civicli 1 e 3. La superficic lorda, ottenuta sommando alla

superficie interna quella dei muri € di circa ma 70.

Per quanto relativo all’ Attestato di Prestazione Energetica. non & obbligatorio.

in quanto gli immobili in esame, non rientrano tra quelli di cui acli artt. 1 e 6

co.le3co. Il lett.a del D. Les. 192/2005.

Dal punto di vista strutturale le condizioni dell’edificio sono sufficienti.

Ripartizione tabellare degli ambienti

LABORATORIO PER ARTI E MESTIERI AL PIANO TERRA SUB. |

HBAPEC S.P.A, NG CA 3 Serialtt: 35(06659e15d7a1b4452¢0658113caas

Ambiente mg Coefficiente Superficie Esposizione  Condizione di
correttivo Commergiale  mmmmmamen manutenzione

Garage | 2500 I 25.00 / Suff,

. Garage 2 70.00 1 7000 . WX _Suff,

| Stima dell’Unita Immobiliare.. . - -

L aspetto economico che si deve valutare si identifica con il pid probabile

valore di _mercato dell’immobile, quindi, tenuto conto_dello scopo della '
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presente valutazione, si ricorrera allutilizzo di due differenti criteri di stima

(stima per valore commerciale e stima_per capitalizzazione dei redditi),

mediandone i risultati, secondo la formula V¢ = ( Vm + Va) /2.

Tale metodo, noto anche come analogico-comparativo, consiste nell’eseguire

un accertamento del mercato immobiliare della zona o di zone similari della

cittd. per immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe o

sufficientemente prossime a quelle dell’immobile da stimare.

A conclusione di dette indagini. per le quali si € ritenuto opportuno consultare

acgenzie immobiliari, mediatori professionalmente seri, atti pubblici _di

compravendita, relazioni di stima redatte per le autoritd giudiziarie, nonché i

parametri forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare per 'anne 2020

primo semestre; relativamente alla zona in esame & risultato possibile alla

scrivente costruire una scala di valori unitari, cioé valori riferiti al parametro

‘metro guadrato di superficie utile per immobili simili a quello in argomento.

Si @ cosi potuto inserire I'immobile de quo nella scala comparativa di valori

unitari accertati, escludendo. in ogni caso, tutti i valori ritenuti eccezionali.

per basarsi esclusivamente su di un mercato ritenuto normale.

Applicando risorosamente il criterio sopra esposto, si é ritenuto opportuno

fissare. con riferimento alla attualita. il valore di 400,00 €/mq di superficie

per | carage.

[I pitt probabile valore commerciale € pertanto il seguente:

DESTINAZIONE - SUPERFIGIE [MO] . €MO VALORE[ €] |
Garage | e easp0. e e 40000 10.060.00
Garage 2 : 70,00 ' 400,00 28.000.00

VALERU|-\ E‘niessT Da: ARUBAPEC|S.P.A. N[5 CA 3 Seriali: 30106653¢1537a1bgdd52¢0652113caal

Stima per capitalizzazione dei redditi, -
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| Noto anche come metodo_analitico, esso. prevede che si assuma il reddito

prodotto dél bene come elemento posto_a_base della stima e che la

proporzionalitd tra 'reddito e._valore _del bene sia_data_dal saggio di

capitalizzazione. secondo la formula Va = R/r.

Quest'ultimo si determina tenendo conto dell’indicazione del mercato per la

categoria ¢ Ia tipologia del bene, sia delle caratteristiche particolari del bene}

stesso. 1l reddito annuo deve essere definito dalla libera contrattazione,

Ritenuta coerente 1'attuale destinazione d’uso degli immobili in esame e

tenendo conto di tutte le caratteristiche sopra menzionate, si pud ritenere

congruo un canone di affitto in essere pari a circa €. 50,00/mese per il garage

pil piccolo e di €.100,00/mese per guello pia erande.

Il reddito netto annuo. ottenuto detraendo da quello lordo gli importi per

imposte ed altre detrazioni d’uso. spese. etc.. determinati complessivamente

nella misura del 20%., ¢ il seguente:

Ruetto annuo garage 1= € 600,00 x 0.80 =€ 480.00

Runetto annuo garaee 2= € 1.200.00 x 0,80 = € 960.00

[l valore venale & ricavato per capitalizzazione del reddito netto al saggio di

capitalizzazione, che pud prudenzialmente stimarsi pari al 4,0% annuo,

Il valore per capitalizzazione & pertanto pari a;

Va. garage 1 = € 480.00 / 4.0% = € 12.000.00

Va. sarage 2 = € 960,00 / 4.0% = € 24,000,00 _

" entrambe le stime.

In definitiva si assume il pitl nrobabife.valore di mercato pari alla media di

|+ Vm garage | =(€.10.000.00+ € 12.000.00) /2 = € 11.000,00

Vm garage 2 = (€.28,000.00+ € 24.000.00) / 2 = € 26.000,00
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LA tale valore oceorre decurtare 1 cost1 per la recoiarlzzazmne urbamstlca del

.'fabbrzcati che si rlpartlscono ﬁrossomodo al 50%, pertanto € 3. 000 00 per

ogeni xmmoblle

Vfg.arag_e L = €11.000,00.-€.3.000.00 £€.8.000,00) _

Vf garage 2 = € 26.000,00-€.3.000,00 #€.23.000,00

Immobile 9 e immobile 10 ¢ o A2 §

Descrizione sintetica dei beni

Trattasi di due magazzini in parte diruti. uno sito in Lentini Via dello Scalo

n°11-13, catastalmente censito al N.C.E.U. del Comune di Lentini al foglio 68

p.la 171. cat, C/2. classe 2. mg 260, rendita catastale €.335.70 e I"altro sito in

Lentini via dello Scalo n°9, catastalmente éensito al N.'C.E,.U. del Comune di

Lentini al foglio 68 p.lla 218, cat. C/2, classe 5. mq 187, rendita catastale

€.376.65.

Gli immobili de quo. si trovano in un area periferica del Comune di Lentini,

distante solo qualche km dal centro.

Ho provveduto a richiedere e verificare la documentazione catastale e

urbanistica dell’ immobile.

4f06659e]5d7a1bg452¢06581 13(:aa%

Dal punto di vista catastale, oli immobili pignorati,  risultane entrambi

catastalmente intestati ai Sig.ri QUMM ) ;|

Detii fabbricati ricadono in “zgna D3 — Aree per insediamenti industriali |

commerciali esistenti, in tali zone i parametri sono: rapporto di copertura 1/3,
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altezza massima 8.00 m, etc.

| Cbnfini e dati ca@stali.

Maoazzxm s;tr in Lentml Via dello Scalo in parte d1rut1 catastafmente censiti

| al Comune di Lentini a! fog_llo 68 p.lia 171 ep. lla 218.

1] ma;zazzino catastalmente identificato al foglio 68 p.lla 171 confina a Est

con Via dello Scalo daila quale avviene 'accesso, a Sud con Via Lucania. a

Nord con altra stradella ¢ a Ovest con plla 217 di proprieta

: b loro rispettivi aventi causa.

Ii magazzino catastalmente identificato al foelio 68 b.lla 218 confina a Sud in

parte con Via Lucania dalla quale avviene I’accesso e in parte con p.lla 11 di

proprieta m loro rispettivi aventi causa. a Nord con altra
stradella e Est con p.lla 217 di Droorietam loro rispettivi

aventi causa ¢ a Qvest con via Biviere.

Titolo di proprieta e stato di possesso dei beni

Gli_immobili in esame. da un attento esame della_documentazione aeli atti

della procedura. risultano pervenuti entrambi ai_coniug (GGG

Al moment_o del_sopralluogo, il gafés{e censito al foclio 68 p.lla 171 & statoi
. - |
50 . ‘ .
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'_lsnezwnato lo stesso rlsu!ta in ev1dente stato di abbandono le conchznom

statmhe SOno nrecarle 1l tetto di conertura 5 totafmente crollato Per quanto

relatwo al maga77|no censnto al fogho 68 p. Ila 218 e stato xspezmnato solo )

dall esterno anche questo rlsulta in stato di abbandono in C()nd]ZIOIll statlche .

_precarie e con il tetto di-conertura in gran parte crollato.-

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

Dalla_documentazione agli atti della procedura e dalle ricerche effettuate

presso i competenti uffici si. rileva che non appaiono sussistere domande

giudiziali, atti di asservimento urbanistici. cessioni di cubatura,

Dalla stessa documentazione agli atti e da una verifica esepuita dalla

sottoscritta (v. ispezione ipotecaria allecata), risulta che I'immobile oggetto di

stima, alla data del 04/02/2021. é eravato dalle seguenti formalitd di iscrizione

¢ trascrizione pregiudizievoli:

o Trascrizione del 15/12/20i4  n°20361/13933 derivante  dalla

rinnovazione _ del pisnoramento  immobiliare del  20/12/1994

n°18686/14363 a favore di Sicilcassa S.p.A. con sede a Palermo

contro | Sig.riw
aniinnsmsstonshiinley e cli immobili ogeetto di stima nella

presente procedura:

e _Iscrizione n.22951/2660 del 26/11/2002 nascente da ipoteca legale del

08/11/2002 a favore di Montepaschi Serit S.p.A.M

I
gl ocr importo di €4.951.60 di cui €2473 80 capitale per’

(

I’ 1mm0b1!c ?ett e) '"nmcblh 7 ¢ 8 Iettere gle h) ;mmoblh 9 £, JJ

lettere i), j). della presente relazione di st_ima.

¢ Situazione urbanistica dei beni _ !
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Da!le rlcerche effettuate dalla sottoscrltta Dresso l UTC di Lentml si evmce

che il complesso condommiaie di - cui fa parte llmmobxle oggetto dij

m,qnoramento fu edlﬁcato 10 assenza di provved1ment1 autorizzativi,

Tuttavia_ la planimetria catastale del magazzino identificato con la p.lla 171

risale al febbraio 1940, pertanto tale immobile risulta sicuramente realizzato

prima de] 31/10'/1'942.. data in cui entrd_in vigore I’obbligo della licenza

edilizia all’interno del centro abitato. Per quanto relativo invece al magazzino

censitc_) coh ia p.la 218 la planimetria catastale risale al 1976 e dalle ricerche

effettuate prezzo I’'UTC di Lentini nion. sono state rinvenute pratiche edilizie

che legittimino 1’esistenza di tale fabbricato.

Tuttavia per quest’ultimo, attese le precarie condizioni statiche in cui si trova,

attesi gli eventuali adeguamenti sia sismici che urbanistici da effettuare ai fini

di una eventuale presentazione di permesso di costruire in sanatoria. si reputa

pidopportuno, rimuovere i detriti dei crolli _strutturali avvenuti, la

demolizione di quanto non ancora crollato, ¢ la stima del terreno come

edificabile per_ia realizzazione di una potenziale struttura industriale o

artigianale futura,

Descrizione analitica dell’Unita Immobiliare,

Magazzini siti in Lentini Via dello sealo 11-1 3e9

Trattasi di due magazzini. siti nel Comune di Lentini. il primo con accesso daj

civici 11-13 ¢ il secondo con accesso dal civico n°9,

| . |

! 1 primo di tali magazzini (F.68 p.lia 171) occupa una superficie netta di circa |

’ |

. _ : ;

] |
|

260 mq e presenta. ac'ces'sb.da due-porte in ferro prospicienti sulla Via dello.

scalo ai cmc: nriilel3. Il secondo di tali magazzini (F.68 p.lla 21 8} occupa|

una sup_erﬁcie netta di circa 187 mq e presenta accesso da una saracinescai

|
|
|
|
|
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pros plmente sy Via dello Sca[o n°9 per tale magazzino 31 prevede ia

demollzlone di quanto ancora in medl ¢ la stima del terreno come ed;f‘ cablle

'Entrambl i fabbrlcan S0no in condrz:om dl manutenznone pessxme i tett1 sonoj .

in gran parte crollati. Gli edifici presentano_struttura portante in muratura

|

J realizzata con blocchi di tufo.

La superficie lorda, ottenuta sommando alla superficie interna qgella dei muri

¢ di circa mq 325 per zl primo maoazzmo e di_ mqg 235 per il secondo

magazzino, tale superficie sara Deré considerata solo come terreno edificabile

I
’ alla quale andranno decurtati i costi dj demolizione del magazzino semidiruto

esistente, 5 !

“ | |
[ costi di demolizione del magazzing comprensivi di oneri di accésso al

discarica per quanto relativo ai materiali di demolizione di stimano a COrno

|

pari a €.12.000.00. Tale valore & da decurtare a quello attribuito al terrenol

ediﬁc_abife identificato con la p.lja 218. - f

I .
! Per quanto relativo all’ Attestato di Prestazione Energetica. non & obbligatorio,

in quanto gli immobili in esame. nop rientrano tra quelli di cui aeli artt, | e 6

]
co.1e3 co. I lett.a del D. Los. 192/2005. ]’
I

Dal punto di vista strutturale le condizioni dell’edificio sono pessime.

Ripartizione tabellare degli ambienti

mess? Da: ARUBAPEC|S.P.A, NG CA 3 Serialit; 3L106659 5d7athad52¢0658113¢aas

Ambiente mq Coefticiente Superficie Esposizione  Condizione di !
|
correttivo Commerciale —mueemnn manutenzione .J
| |
! Magazzino | 323.00 1 323.00 . / Pessime |
| : . : _ - [
l Terreno edif. 23300 . . Lot 223500 / e
| 1 ]
. ois it i I
_ Stima dell’Unita Ymmobiliare. | g
L’aspetto economico che si deve valutare si identifica con il pil probabile ! 3
| 2
| E
‘ i
1
I

|

J
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valore di 'mercato'"d'e'[l"immobile, quindi, tenuto--conto dello 5COPO della :

presente valutazione. si rlcorrera afl’ utllxzzo del crlterio di_stima per valore :

commercxale Non si rmene in taI caso apphcabtle anche 11 metodo di stima

per camtahzzaz:one dei re_dditi. in quanto allo stato attuale I'immobile non &

nelle condizioni di essere locato.

Stima per valore commerciale

Tale metodo. noto anche come analogico-comparativo. consiste nell’eseguire

un accertamento del mercato immobiliare della zona o di zone similari della

cittd. per immobili aventi caratteristiche mntrinseche ed estrinseche analoghe o

sufficientemente prossime a quelle dell’immobile da stimare.

A conclusione di dette indagini. per le quali si € ritenuto opportuno consultare

agenzie immobiliari, mediatori professionalmente seri. atti pubblici di

compravendita, relazioni di stima redatte per le autoritd giudiziarie. nonché i!

parametri forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare per I'anno 2020

primo_semestre, relativamente alla zona in esame € risultato possibile alla

scrivente costruire una scala di valori unitari. ciog valori riferiti al parametro

metro quadrato di superficie utile per immobilj simili a quello in arsomento.

Si & cosi potuto inserire I'immobile de quo nella scala comparativa di valori

unitari accertati. escludendo. in ogni caso, tutti i valori ritenuti eccezionali,

per basarsi esclusivamente su di un mercato ritenuto normale.

Applicando rigorosamente il criterio sopra €Sposto. per magazzini in tali zone

TJBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seiialit: 3806659 5dratbg452c0658113caal

- - . - 3 - . - ! - -
in normali condizioni di manutenzione. sarebbe risultato congruo applicare il:

‘;f_alore di_€.400.00 €/maq. tuttav-ia'cc'nt-.rii?erisﬁe-ntt, aile cond121om dz‘

manutenzione attuali dell’immobile si ritiene necessario ridurre il valore a

_€.200.00/mq. Per quanto invece relativo al terreno edificabile si ritiene
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11 piu nrobablle va[ore commercnale = pertanto il seguente:

!f conoruo apphcare un valore paria €. 100 00/mq

DEST[NAZ[ONE _ ' - SUPERFICIE MO} €/MO : VALOREf €]

Magaz=ino] - 325.00 20000 - 65.000.00

Terreno_edif L 235,00 100.00 23.300.00 ;,(

Valore finale Magazz. 1 (p.lla 171) = 65.000.00

.

- . ‘-l'-—.__.______/ :
Valore finale terreno (p.lla 218) = €.23.000,00 -€. 12.000.0 w |

Immobile 11 -Tmmobile 12 LeTTD N° 4 r ‘

Descrizione sintetica def beni ’

Per _guanto relativo all'immobile 11 trattasi di un ferreno agricolo con

I

fabbricato rurale siti in Lentini C.da Cicogna censiti al N.C.T. al Foglio 54!

Ella 505 ¢ F.R, Foglio 54 p.1la 507.

H
[Per quanto relativo all’immobile 12 trattasi di terreni agricoli siti in Lentinit‘

C.da Cicogna censiti al N.C.T. al Foglio 54 p.lla 365 e 369.

|
|

Tali immobili sono siti in Lentini C.da Cicogna. zona prevalentemente |

destinata all’agricoltura,

Lotto di terreno sito in Lentini catastalmente censito al Foglio 54 p.lla 303,

Confini e dati catastali. (r
l
|

| confinante a Nord con p.lla 1161 dj propri_et—a Sud con

| pila 506 _di proprieti-a Est con p.lla 907 dj Dronrietér

loro rispettivi

' e a Ovest con p.fla 1081 di prop

]JBAF’EC S.PLA. NG CA 3 Serialtt; 3406659 5d7a1ba452¢c0656113caal
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- confina si tre lati con p.lla 1083-di progries:
il : ' b

venti causa. [l fqbbmato rurale catasmlmente censito al Foglio 54 p.lla 507
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