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TRIBUNALE CIVILE D] SIRACUSA

TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA

ESECUZION! IMMOBILIARE

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

rrknm

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 273/35 R.G.

PROMOSSA DA: {attuatments:

n.q. di societa Intervenuta}

CONTRO: | - v

PROC. ES. IMM. N. 273/1995 R.G.E.

{per trasformazigne di socletd, attualmente:

PROMOSSA DA:

CONTRO:

RELAZIONE DL CONSULENZA TECNICA D'UEFICIO

Premiessa

&
\Gon Deereto di nomina del'Espero per |z stimsa del beni pignorati del 18/02/2011,

)

refativa sila Eroe, Es, Imm. n. 273/1895 promoessa dal ...

. cereaca i codlee fiscale e numero di iscrizigne presso i

idmBaloiiimidavidadinneann. 1 Codice Fiscale e Parlita

successivamente, per cartolarizzazions, rmsem DTl cON Sede fegale in

registro_delle iroprese di Milang al E seletlivamente_domigiiata in

Gindice delle Esecuzioni dotf. -

C.T.U. dott. ing.

- SR}, via Federico di Svevia

In_Augusia, via Meogara 23, Iscritio ailCrdlne degli ]ngegnari delia Provindda i
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conterito al sottoscritto dolt, ing. on studio tecnleo
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Siracusa con numero 1525 Sez. A, lincarico di C.T.U. relative alla_procedura in

Epigrafe, relalivamante alla stima delle unitd immobilizri censite In catasto fabbricati al

parte e la_documentazione In_essl contenuta, lo strivenle ha effettuate in via

orefiminare  gli_accertamenti presso: I'Agenzia del Terdtorin dl Siracusa, s

Fg. 33, Pila 696, subb. dal n. 1 aln. 68. 1o solloseritto ho accetiats incarice ed ho

[ prestatn i giuramento di rite durante ['udienza del 077102011,

Conservatoria dei Registd Immobifart della Provincia di Siracusa e FUiidlo Tecnico

Comurrale di Carientinl.

| beni pgogetto di pignoraments sono;

Sulla scorta della documentazione acquisitz, In_data 0B/04/2013 alie ore 9:30 &

a)_lrenta appartamenti in_catasto al Fogflo 33, particella 596, subaltemi: dal 9 af

18; dal 35 al 44; dal 59 al B8;

stato dato inlzlo alle operazionl peritali sul luoghi sitl in Carientini, via Archedlogica,

-
previo awise afle pari medianle raccomandate con AR, anficipate via fax, e si &

) ventinove autgrimesse in catasto al Feqlle 33, particelia 696, subaitemi: dal 2 al

6; dat 20 al 32; dal 45 al 55;

procedulo al sopralluogo. Sono stall necessar ulterior sopralivoghi effetfuali_nei

o) e bassi commerslal in catasto al Foglio 33, particellz 696, stibatterni 7. 8 & 58,

STl i, = LAY

giom: 17/4[2013; 03/05/2013; 13/05/2013: 15/05/2013; 06/06/2013: DEIUEIZOM.'.

06/05/20%4; 08/05/2014; 12/05/2014; 14/05/2014; 16/05/2014; 16/05/2014. Durants lo

fultt sill In via Archeologica nel tenere del Comune di Carlentin {(SR).

| Fanno parte del compendio dei_beni appartenanti agll edifidd C e D, ulteros unitd

svolgimento delle operazion peritali & stato possiblie accertare |'esatia ubicazione dai

immobilizn, _appartensoti 2 sogoeli lersi sispetic alla societd  aftuaimente In

ben pignorati e procedere ai rillevi mebict e fotografiel di tutte le unita immobiliag, Si
&

liguidazione. Si elencanc di seguito | fifedmand! di defie units immobilizn:

hilgggno alla presente | verball gl sopralivogo redatti in poeasione di tuttl gli accessi.

Lo sctivente quindi ha redatto la_presente relazione peritale che per_maqgior

-__Basso commarclale al primg piane sottostrada di 225 m2, In catasto at Fg. 33,

chisrezza espositiva, ha suddivise nel sequenti paragrafi;

1. Individuazione def beni oqgetto di pignoramiento e formazione del Lol di

vendita;

2. Varifica della reqoiarita del beni sotto 1l profilo edilizio ed urbanistica:

3. Actertamento defis rispondenza del dati specificats nelfatto di piengramento

con fe risultardi catastsll;

4. Vincoll ed oned gluridici gravanti sul beni:

(Delle sugariori unit non si & esequitz la_vahstazione, SI allegane alla presente e

5. Critert di valutazione esequill per clascun lotta di vendita:

o~

visure cafastall storiche,

Successivamente, per ciascyn lotto di vendita sono riporiati | sequentl paraqrafic

- RELAZIONE DI STIMA DEL LOTTO Fesimo;

In adempimento all'incartico ricevuto, esaminati gl atli di csusa ed i fascicoli di

- Indicazlone ed individuazicne det bena componente | LOTTD i-esimo:
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- Descrizione somplessiva e sintatica del LOTTO Lesimo e del contesto;

- Stato di possesso det LOTTQ esimo;

- - Descrizigne anglitica del LOTTQ esimo,

- Valutgrione del LOTTO fesimo;

Conclusioni.

1, Individuazione del beni oggetto di pignoramento e formmaziong dei Lotti di

vendita,
Le unit3 oaoette di plgnoramento song tutte appartenenti 3 _tre costruzioni

cantique, edificate in aderenza, separate da giunti sismici, insistent] sy fondo oggette

della variante definiiiva_al Piang di Lottizzazione denominato 7, che si

: sstende per una maggiore superficie delimitata & framontana dalla via Archeglogica, &

mezzegioma datia via delio Stadlo, a ievante da tessuta urbano ed_z ponente da_aree i

destinate ad edilizia economica & popaiare. ; --\::1
‘Al fine_di agevoiare la_slienazione delle unité immobifian, st ptiene opportung 3 s '“\ \

LT e B s e M o o

\
formare sessantadue fotti di vendita cosl identificath: "‘mw‘j
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&3y Lotto & ~ 1t bassq rommerdiale sito nell Edificio £, at grmo olano sattosteada

distinto In catasto af Fq. 33, pla 696, sub, K

61} Lotto G — 2: besse commerciale Sito nellEdificio E, 8l primo piang sottostrada

1




lotto . 1 edificle "E* In catasto af

Fa.n 33 plle . 628 ¢ 423 con_progelto dell'arch, . C.F.

Redlstroparficolars, _riquardanta I'atio di_plgnoramento di _jmmobili_del gioma |

11/05/1885, tomprendants, tra je alfre, lo Pariicelle nn, 626 e 423 del Foglio_di

Durante Ia esecuzione dei lavor. furcno esequite opers ahuslve per modifica deliz

Mappa n. 33 dsl Catasto Urbane di Carentinl, Sy dette particelle, e pli precisamente,

stil Iotta 0. 1 delia Lottizzazlone di c\da Plano D'Aquila, some aitestato dallie CC. EE,

altezza di interpiang gel primo_plang sctlostrada, ne! guale sl trovano i bass!

M. 57 o S8 del 12/08/1991, su riportate, furono edificatt dil_edificl C, D &g E,

commergiall,__con conseguente aumento dells allezva delle fabbriche, e deilz

cemprendenti il compendio del beni valutatl con 1a presents relazions,

valumetiia complessiva degll edificl,

Fer sanare guanta su descritto, fiy presentata Istanza di sanatoria af sens! dell'Art 39

La_Originara particella 423 del Foglio gl fappa 0, 33 det Catasto tereni di

Carentinl,_oggetto det superigre sito dl pignoramentn, essends stata_oggetto &

gelfa .. 724/94, Prot _n. 3927 dei 27/02/1995, pratica n. 50, dali'armministratore della

sndetd

edificazione del comi di_fahbrica corfispondent! con ol edifici C.Ded E fy

CFE. e p IVA

successivamente gualificata come “Ente urbann’, gyvero censitz al catasto det

fabbricall e disfinta con ta paricefla n. 695 del Foglig di mappa n. 33 di Cadentini,

Il_Comune dl Carlentini, sullz base della_documentazione presentats filascld la

tramite Tigo Mappals o. 2355.1/1994 in att dal 27/06/1954.
A

‘o 4.anche gporato In_una relazione aritale _nell'ambilo_daliy presente

Coencessione Ediiizia in Sanatorla n. 313/SAN def 2001212067 per ia variaziong dells

uota d'imposta dal plano semintsrrato con aumento di volumstria, In difformitd alle
quota dimposta ey Q__%

procedura, redatta dal precedente C.T.U. ing, gepositats In Cancelletia i

CC.EE. n. 57 e 58 del 12/08/1 éQi relativamenta al fabbidcati contrasse: nati con ls

glomo 10/02/2004, chiamata al fine di procaders al fazionamanta delle staceo df

ferreno rigpodtato nel N.C.T. af Foglie n. 33 del territarig del Comung censuario ol

fettere C. Ded B

Cartentini ad identificate con fo gar!ice.f.'é 628 e 423, onde procedere alla trascrizigne

Dg quanto potuta verificars per clascuna delle Lnit3 (mmoblliar realizzata, non &
Lt o] D 12 Enita Immablliar realizzate,

ed alia voffura_catastale del foti vendutt aggiudicat sife sogletd

stata filasciata la Autorizzazione alla Ahitablita, o alcun Certificat gt Aqibilita,

Si_allegane alla presente refazions eritale le_ocopie della documentazione

porzione delia p

aricelia n. 696, detrivante daiia paiticella n, 423, fu

frazionata_iniattl dal nrecedente G T.4. tramite Fragionamento dal_05/02/2004 n.

esiralfs pressg Uficio Tecnico di Garlentinl,

8994.1/2004 in aftl dal 05/022004 con Prot n. SRO009994 e succe‘ssivamenle

3. Accetiamento  della tispondenza  dei  dati specificati _nefl'atte  di

trasferi ludicataria ¢ acquisto framite asta come

pignoramento con le risuttantl catzstall,

A sl B

Da rigerche effeiuate presso ia Consetvatoria deqli Immebili di Siracusa, @ slato
possibile esbarre la trascrizione n, 68945 del Registry genersle o n. 5171 del

dsulta dalla Nota di Trascsizione n. 4570 del Registro gengrale ¢ n, 3276 del Registra

Particolare del 04/03/2004.
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Carlenfind, furono preseatate le_olanimetrie catastali di clascun subaltemno,

€. 0 ed E sulla pasiicella 696, derivante dalla 423 dei Foglio 33 def CF. 4

DEL COMPLESSQ EDILIZIO POSTO IN CARLENTIN VIA ARCHEOLOGICA SN,

CENSITE Al CATASTO DE[ FABBRICATI DEL COMUNE DI_CARLENTINI_IN

appartenente alle tre fabbriche, framite Cosfikizlone del 17/12/1994 n. 18518.2/1964

TESTA e dl_seguito sono_indicati

In_atti dal 24/12/1994. Sono statl_costiuitl n. &8 subaltemnt della particella 696,

derivante dalia 423 def Foglio n. 33 de! Catasto Fabbricati di Catlentini. Attuaimente i

tulti 1 subaltern? corrispondent] ad unita immobiiar. sino al subaitermo _numero 68. Si

_subalterni della particella n, 896 de! Foglio ¢i mappa 33 dl Carlnedinl scno 70, perll

allega copia della ispezione Inotecaria alla presenie relazione itale.

Si_ribadisce che laito di plonoramente o, 6945/6171 del giarmo 11/05/1995,

frazionamento del sub n. 34 nej subb. nn. 69 e 70, intastatl 2 persone diﬂerenll dalla

comprende, tra le altre, le Padicelle nn. 628 & 423 del Foglio di Mappa n, 33 de!

me accennato nel precedente paragrafo delle premesse,

Calasto Urbano dl Carentini, dalle quall 5i & originata 1 particella n, 696 di sedime

Della totslitd dei beni in capo_alla_socletd atualmente In liguidazlone, si &

dati del catasto dei fabbricati, che si alleganc alla presente relazione peritale,

provveduto slla estrazicne delle relative schede planimetriche, in st nelle banche

deqll stabili cormispondent agli_edificl C, D ed E oagefio della presente relazione

perale.

4. Vineoli ed pnerl giuridicl gravanti sui beni,

8, Criteri di valutazione esequit! per clascun lotto di vendita.

Dalla ispezione ipotecaria efettuata sulla unitd imrmobiliag, nggetto della presents

I valore di clascun bene sard ricavate per_stima_al_valore commerciaie
S

\ .
peesumiblimente fornito dallo stesso, @ successivamente confrontato e mediato con un

relazione perdale, risufta_solamente la  TRASCRIZIONE 23682716404 _ael

29/10/2010 in_notaio | di_Lentinl, Reperfordo 21039/8637 det

comispondente valore ricavafo da capitalizrazione del reddite cengrug, alla scopo di

appressimarsl ¥ pil possibile s ettetlivo vatore dl mercato.

26/10/2010_dquardante: ATTQ TRA ViIVI - TRASFORMAZIONE Di SOCIETA;

sogqatio s favore:

Stima 3 valore commerciale

Per valore commercigle si Intende il prezzo al quele il_beng immobiliare pud

] con sede in LENTINI (SR): soggelto _contro:

essere venduto a1 momento della valutaziore, con un contratto privato tra un

venditore ad un comorators assumendo che & vendita avvenga In congizionl normati.

" con sede in CARLENTING (SR),

Il valore commereiale del bene & statg estrapolato atlraverse un analist di mercato su

Si rdporta un breve esimtio di guanto goplicitato nells sezions O -~ UHeriod

Informazioni — rese ai fini defla pubblicha immobiliare: A1 FINI DELLA PUBRLICITA'

bent immobil _camplone con _carafiedstiche simill, ubicati nella _medasima area

lerrtoriale.

PRESSO | COMPETENTI REGISTR! IMMOBILIARI I SOCI DICHIARANG CHE DEL

PATRIMONIC SOCIALE FANNG PARYE | SEGUENT! BEN! IMMOBIL! CON I

La valutazigne flene conta dej seguenti erter:

GRAVAMI SUGL! STESS! ESISTENTI. UNITA IMMOBILIARI FACENTI PARTE

—._.enoca della costruzione del fabbricate;

—...stato di conservarione del bene;

B 12
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i_— destinazione delta zona in cul ricade e dai servizi da essa offertl:

. adibiita;

-__vicitanza con le principall vie di collegarnanio della citta.

=__2.5% per assenza di garanzie sul viz] cooull,

In bage ai risultati desuntl da un Indagine nel mercato detla comprayendita imrmobiliare
e LS, festhil dg un Indaqine nel mercate defla co

Al valore commerdale desunto per_tlascun basso commegrciale, st decurtano

|-aftualmente ir vigore per le unlta immebillar con caratteristiche similas, si considera:

forfettariamente | sequenti imperti in pereentuale:

= _Rer la superficie commerdale di cascun appartamento, un valore al meiro

~ ... 15% per |a disponibilita delle abitazion ove risulling non libers;

Quadro di € 650,00 {feuro selcentocinguanta virgola zero zemy:

- per la superfide commerdala di clascuns autorimesss, un valere al_matrg
ainmercale di clascuns autorimessa,

18% per lo stato di manutenzlone generale dells parti comunl:

-
=...una pergentuate variablle per o statg di conservazione di ciaseyn bene;

Guradro di € 500,00 {eyro selcento virgota zero zerg):

=~ __per la superficle commerciale di_clascun basso commercigle, ur yalore al|

1

7.5% per mangior costi da affrontare a fine deliettesimento del certificat di
agibilitd, anche dsl tipn provvisario:

melro quadro di € 1000,00 {eura mille virgola zero zero):

=.. 5% par aseenza di garanzie sul vizl acculli,

Dettl valord sone stali confrontali con je guotazioni O.M.), relative a| seconda semesire

dellanno 2043 per |z yona £372 di Cadentin|, dsuftando congryt,

Stima per capltalizzazione del reddito

Al _valore commerciale  desunto pief _ciascuna  unitd  abitativa.  si decurtang

i

forfettznamente | sequenti import in percentuate:

capializzazione ", del redditi netti ordinari futur, Questt dorivano dal reddito Sdrdo-

=~ 15% per fa disponibilita delle abitazion ove risulline non libere;

Tale metado di_stima si basa sylla determinazione deiks capacitd del bane )

r}mdu.rre reddito net fulure, S tisolve nella sapitalizrazione, ad un oepporfune sayqaio di g

—__15% per {o stato di manutenzione generaie delle partl comuni:

=..t02_ parcentuale varlabile per lo state gl consarvazione  diclascun

che produce {immobile, detratie le spese di manutenzicne, gestione s (2 Imposts. b

reddito lordo che pud produrse U hene & costitulto dalla sommaleria deqli affitti

Incassali dal propristaro. Si & guing roceduto alla determinazione di un possiblle

appartamento;

— _7.5% per maggion costl da affrontare 2l fine dell'olenimento del cetlificato dj

j agiblita;

canone di_sffifo_ordinario sulla scorfa of dati ottenudi_per immaobili_con uguals

destinazione ¢ con Je stesse caratteristiche intrinseche ed estinseche che si frovana
eeeloe=tnt ianenstiche mirinseche ed estinseche, che si frov

nelfe vicinanze dl quelle ga stimare,

— 5% per agsenza di Qaranzie syt vizi ocoultl,

H_coefficlente " & varlgblle dal 3.00% al 4.00% In_considerarione del reddito

Al _valore commerdiale desunts per_clascuna unitd destinats ad auforimessa sl

delerminato dal kbero mercata, Considerats je coridiz!oni rer gli immoblli in esame, si

decurtann forfettariamente | sequenti mporti in percentuste:

assume il valore del 3,50%,

— 8% perlo slato di manufenzions generale delle parti comunk

i L edlle, S f g

il valore dl locavione al metro quadro per mese & stato desurtn da una Indagine di

mercate attualiments in vigore per [ unita immobifiar con caratteristiche similar. Si -

=...2.5% per | magglor costl da affrontare per I'gftenimente di cerdifieazione di
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riportano di sequito 1 valor desuntic

—__ber ia supedicie commercigle di daseun sppartamento, un ¥alora al metro

appartamento;

=~ 7.5% per magglon costi da affrontare al fine_dell'atenimento del certificato di

Yuadrg per mese ¢ € 2 15 (suro due virgola quindici);

——aglbilith:

= Per 1a superficie tommerciale di claseuna aylorimessa, un valore al metro
er ia superficie comr Bl O maseyna avtonmessa, un valore al

= 5% per assenza di garanzie st vizl ocoulti,

quadro per mese di € 2,00 (euro due virgola zerg zerg);

~.ber ia superficie commerdale di cigscun basso_commerdiale, un valare af

Al valore per capitalizzazions del reddite desunfo per eizscuns unita destinata_ad
YEIOTE D _J_D%

aytorimessa sl decuriano forfettariaments i saquenti {mport] in percentuale:

metro quadro per mese di § 5 50 (eurg rinqus virgats cinguanta):

Defti valori sono staii confrontati con le qugtazioni Q.M.I. relative al seconda semestrs

dell'anno 2013 pet la zona D2 di Carlentini, risultando congruf.

= 5% per o stato di manulenzicne gensrale delle padtl comuni;

= 2.5% per i maqqior cost da affrontare per 'oftenimenta di certificazione di

agibllita; _

commerclale di clascun upitd Immobiiiare, consigarato il canone di affiito malrg

| quadre, 2 seconda cha unita gia abitative, df autarimessa o Lommerciate,

Si_procede quindi con i conteqal di stima di_seguito riportali, per la superficie

— _2.5% per assenza di Qaranzie sui vz oeouiil,

Al yalore per capltalizzazione del redditn esunte per clascun basse commerciale, i

decurang forfettadamente § seguent! Importl in percentuate:

Calealato # Fitto mensile, pari_ai canone metro quadro per mese moffiplicato per Ia
i superficle commerciale della unia & possibile determinare il Reddito |ordo Annuo

Y e ’ .
\«‘ —~ _15% perla disponibilita delle abitazioni ove rsulling non libers;

{R.AL) che & pari al fitta mensile x 12 mesl. Si consideranc Je Spese padronali {$)
. J’__WW_L_

—._.15% per lo statg & manutenzione generale delle parts comunl

che sono le guate di manulenzione ordinarla_della unitd, queta di eventuals

assieurazione, sfifo e ingsiqibifta, imposte e tributi. Esse 8000 _stimate In_15% del

agibilta, ancha del tpa provvisorio:

R.AL I Reddito Netto (R.N.) & pari al Reddite Annuo Lardo {R.AL,) sottratta e Spese

~uNg parcantuale variabile per o stalg o conservazicne di ciaseyn bene:
Mww%w
= 7.5% per magolori costi da affrortars gl fine deli'ollenimento el certificate di

padronali (S), Il Vislore di capitalizzaziane {V) & dato dal rapperto Reddito Netta {R.N.}

-...5% per assenza di garanzle suj vizi QeeUitl,

diviso il Saqaio di capitalizzazions " assunto par al 3,50%, come su indicato,

Dalle risultanze del due divers! nrocedimenti utiizzati, per ciascuna unita immobiliare,

il pli probabite valors dl mercate di_ogni bene cggetto deila presenie perizia & gato

Al valore per capltalizzazione del reddito desunto per ciascuyna unlta abitativa, si

decurtano forfetlariamente i sequent! Import! in percentuala:

dalle media aritmetica degy Impod] Individuat! per ciascun bena.

Si allegano per ogni lolto di vendiia, e sthede di valutazione delle ynita immehbilian

= 15% per la dignonibilita dells abitazlanl ove fisuiting non bere:

=...16% per fo stato di manutenzione generale delle pardi comuny:

con rigortate le stime di dascuna Unia secondo guante sy descritta,

8. RELAZIONE Di STIMADEL LOTTO At.

W08 percentuals varabile per o slato di conservazione dl claseun

i 18
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L.a superficie commerdiate delia units oagetto di perizia & rsultala:

1544 my

64.6.Vaiutazione def LOTTO F-5.

Sieporta il plty probabile valore dl mercato refativo alia valutazione del lotio o vendita,

Percorrendo Ia via Archaotogles In direzjone fevante, a cirea frecento metrd & possiblle

unitd immobliiare, secondo i criters descrittl nel precedente §5;

tome ga risullanze del caloolo fportato nella scheda di valutazlone dellz presenta

LOTTO DI VENDITA: F-4

65. RELAZIONE DI STIMA_DEL LOTYO G-,

€ 8'400,00 {eurc oitomilaguatitocanto/on)

65.3, Stato di possosse dol LOTTO G-1.

Immettersi nella_via Raffaello una dells pricipali arteris dafls citta, dalla quale si

e ——— e

raggiungons zone clttadine molto servite con atlivitd direzionafi commerciali_a i

- ticreatjve, scuole, [ucghl di cuito, ece,

L'abitaziong, di propriets gsclusiva_ della societa debillrice, - alla _data  de!

-

soprallug

65,1. Indicazione ed individuaziona del bene compenente I LOTTO G-1.

0 effettusto In data  14/05/2014

L:unitd Immobiliare_comispondente al Lotta di vendits G-1, & |dentificata, tramit

forza di_compromesso allacqulsto

softostrada; tramite riferimenti catastali al Fg. 33, P.lla 696, _sub. 7, Zona Cens. 1,

Cal. Cf1, Classe 4, Cansist, 85m? Rendita € 145248, t5 tipologia deflz unitd &

.negozlg, in edificio g bloceo pluriplans su lotto, 2 cingue elevazioni fuor tema, & due

sottostrada (pian) seminterrati), munite df ascenscre, Lo stabile & Inserita in_contesto

]

foponomastica, allindidzzo di Carlentin via Archenlogica sne, Edificio E, plana imo
Tt SRR, V18 Archeclogica sne, Edificie £, plana primo |

soltoserifto in Cadenting, Il giarno 08/01/1994, con {a societs costrittrice, attualmente

in figyldazions, Non erano In essere guindi contratli di locazione ag uso commercialg

Yra la socletd debitsice e terze persong.

55.4. Elancazions delle pratiche edilizie svolte rejative al LOTTO G-1.
1

* Come su secennafo, Pedificlo del guals I'unita immestifare appartiene, & stato

non recintato, prospetiante su due pubbliche vie: ia via Archeologlea a tramontang e

ia vla G. Pascofl 2 mezzogiormo. A perlinenza delia unhta abitalive sono: ii_spazi

cormunl condominiali a plang tera, fandrone di ingresso cornune, colleyate al vana

edificato tramite la Concessiona Edllizia r, 58 del 12/08/1991. Suetcessivamants, per

{o stesso stebile, & statg consequita ura Concessione Edilizia in sanatoria r, J13/SAN

del 20/12/2007 al fine di sanare degli abus| edilizi per modiica di altezza di interplang

ascensore ed il vano macchine ascensore ail_spazi_estemi_condominiali e pics

precisamente, 1 percorst pedonall e carrabli,

del pimo plano softostrada, e consequente medifica di_gllezza tolale delladificio e

aurnento di volumetria fuord terma. Non si & finvenuta fnvece alcung autorizzazione di

abltablitd o certificato di agibwita.

65.2. Deserizione complessiva e sintgtlca del LOYTO G.1 e det c;.mlestn,

VU

Lynitd_immobitiare costituente i Lotto di vendita G-1 & un basso commercials di un

A sequlto del sopral uode, lo scrivente ha potido verificare che lo stato dei luoghl &

unico vane pll) accessori, sito at piang prirmo s

oftostrada, Jato tramontana, di stabile in
%

l'immobile, & rappresentato da edifict di simill fattezze.

condeminio, L'edificia & focalizzato in Zona Pozzanghers, a sud del centro storico di

conforme alla planimetria catagtale estratta,

65.5. Descrirlone anzlitica del LOTTO G,

Carlentini, in tessuts periferica ma densamente etificalo. [ conlesto in cul & insarito

B bane ongetto of pignoramento & una unita commerciate in edificio in condominto,

Lediflcio a ¢l quesio appartiene, possiede stnftura portante in cemento ammato di

- 224

tipg, antisismico. ta_copetura delly stabile & costiluita_da lastico solare piano; i
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dello_stabile sone present] f'androne condoministe collegato al vane scala che sl
sviluppa attorno al vano ascensore, & da un altro basso commerdiate.

solai ¢l copertura o guelij intermed son0 laterocementiz. Al plano grimo_sottostrada

seminterrato dspetto | fronte dell'edificio prospetlante sufla via G, Pasesll, Interaments

H pritna piano solostrada non & ragglunte dall'ascensore condominiale. Questo risuita

mostravane complessivamenie In pessimo sfato dj tonservazione, per fs presenza di -

lesionl & distagehl, e per la pr enza dl infiltrazionl dal superiore jane, Mancano lo
. —-].[esloNl & distagehl, e p W_P_ei___mi__.ﬁ._..__&_%l’_m__%___%

| tinfegiature. G Infissl interni song costiludi da porte in legno tamburato, Il irfissi

esternl sono realizzat] tramite saracinesche avvolgibil metalllche In mediocre stato dj
s s enectll Mamile saracingsche avyolgibil metalll

abilazione e presentano due a pariament! per plane, Sono quing! preserti nell'adificls
] prase; ue ap =8 Der Dlano. Sono quing! presenti nell L

fugri terma sut fronte delledifice prospeltante sulia via Archeologica & sulie zong di

rispetto dove si trava |'accesso allandrone eondominisle, 1 secondo plang sottostrada

| presenta n. § autorimesse. | piani superlori al primo solastrada sono adipiti a_clvite

E: 10 unitd_per civile abitazione: 2 bassl commerciall; § autorimesse.

sanitario, & parso In mediocre stato di funzionamento. Oussto & inutilizzate da annl, 3

| pez2i sanitari e le rubmstteria si rnbs!ravano in mediocre stato di manutenzone.
e AL R be bineitarie 5 mastravano in medicers sta

1 prospetti deli‘edificio s presentano in pessimo statg di manulenzione, Essi song

rivesiiti da_jntonaco civile per gstemi ed in_aloune parti al piano terra ed al primo

solfostrada, principalmente sul fronts a tramontana, presentano rivestiment! ceramid,

sano costituite principalmente da_avanzato stato,_di espulsione del copri feri delle

anch'essi in pessimo stalg di manutenzione. Le manifestaziont visibili del degradg

conservazione. Neila parete a morz lemo sono presenti delle finestre di arla & Juce
o (s,4] e presenti defle o S

raallzzate con_profili in_alluminie anadizzeto, in medioce state di censervagzions, _—
Relalivamente agli implardi, queln eletirico sisultava non_atiacciato e guello idro —

Nella_stheda ol valutazione, aflegate alla_presente st & calcolata Ja_superficla
——gw-—-«ﬂ-wg_w_w_m

commerelale, considerando la somma dells supedfict copette calpestabili compre: Sive
%W

delle_guote delle aree pecupata dai_muri_Internj perimetrsli, e lz_somma delie

A . " . .
g‘ggerﬂcl ponderate di futte I rimanenti aree nan residenyiali ad uso asclusivo.

La superficie commerciale dalla unith eggetto di perizia & Hsultata: 104,12 mq

§5.6. Valutarione del LOTTO G-1.

strutture di temento armats, oftre ad estes] decoesionamenti e distacchl dalle finiture
= Qe ad esles] decogsionamenti e dista

esteme. Le zone di perlinenza condominiall_sj_presentano con vialetti pedonall e

camabili, _fasciali _incomplet] defa impresa eseculdce, _ed jn callivo stato o

manutenzione. Sono da evidenzlare In esse sltuazion] di grave pericalosita oagettiva,

derivantl da maneats o Inefficiente protezione per la cadula dailalto, per | dislivel

€6, RELAZIONE DI STIMA DEL LOTTO G-2.

genefali a sequito deila_costruzione delle fabbrichs costhuenti j tre edifici C.DedE.

Sl riporta It piiy probabile valore di mereato relativo alla valutazicne del jotto dii vendita
0718 1 pili probabile valore di mercato relal ’o aila valutay el 10tto dii v A e
G-t gome da rsutanze de! calcolo riporato nella_scheda di valytazione deila

presente yolta immohiliace secondo [ eriteri descritti nef precedents 5:
e, SERONG0 | ariven gescrifli nef precedents § 5

LOTTO Df VENDITA: G-1 € 65'600,00 {euro sessantacinguem|lasaicenin/00)

La unitd immobiliare si compone gi un unico _ampio vano, un anfibagny ed un

bagno, L'altezza interna netta degli_ambienti & circa 3.45 metri. La pavimentaziong

dellimmobile ed | Hvestimenti murali di bagnl e cycina sono realizrali con iastrelle in
Moo e e B DB G Dagl @ cycing sano realizyali con piastrelle

66.1. _indicazione ed Individuzzione del bene compenente

HLOTTO G-2.

|_L'unita_irpmablliare comispondente al Lotto di vendita G2, & ldentificats, tramite

ceramica, apparsi in sufficiente stato di conservazione. Le finitre_interne si

Cal, G/, Classe 4, Consist. 7Um2, Rendita € 1142 40, La tipol
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seftostrada: tramite riferimenti catastali, al Fg. 33, Plia 696, sub. 8 Zona Cens, 1,
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: negozio, in edificio a blaceo pluriplane su fotia, a gingue elevazioni fuor terra, & gue Come su_sccennato, ledifico det Quale Funita immabiliare dppartisne, & stato|_ —

soltostrada (plani semintarrati), munito gi ascensore. Lo stablla 3 inserito In contesto adiflcato tramite ta Concessione Editizig n. 58 del 12/08/1991. Successivamente, per
e |_SOMOSKada (plani sery Interrath), munito di 2 Rlccata ramite ta Concesslione Editizk D 28 del 12/08/1891. Successivamente, 8 L1
non serintsto. prospettants su due pubbliche vie: {1 via Archieologtea a tramontana e lo stesso stablls, & stata consequita una Congesslone Edilixia in ganatora n. 313/SAN

la via G. Pascoll & mezzogiomo. A pertinenza della unita abltativa sono: gli spazi del 20112/2067 al fine di sanare de Il gbus! edilizi per modifica di altezza di interpiano
[ 43 vie 4l s %W“ MJBLM

fomuni_condaminiall a piane tera I'gndrons di ingresso comune. collegate al vana del_primp piano softostraga, e conseguents modifica di atterza tolaie deli'edificio e -

ascensore ed il vano_macchine aseensocre fi_spazi esterni_condominiali e il aumento df velumetria fuor terra. Non si & rinvenuta invece alcuna aytofizzazione dl
Tt s R L YAN0 . macchine ascensore, gli spazl esterni co

precisamente, | percors| pedonali e camrabik, abitabilitz o certificatn di agibiity.

66.2. Descrizione complessiva e sintetica def LOTTO G-2 o da} tonteste,

A sequito del sopralluago, lo scrivente ha potuto verificare che fo stato dei lyoghi|

L'unitd jmmobiltare_costiuertes il Lolto di vendifa 6-2 & un basso commerciale di fre non & conforme ails plantmetria cataglale estatta. Sono stati reallzzate infall defle
| - —-AIRUING, 218 planimetria cafaglale estratta. S s nenssep Ak dede

vanl pill accessor, sio al niano_prime_sotfostrada, lato tramordana, di stabils in partiden interne per Ia reglizzazicne di akune sale ed incltre_sono statl ricavati ur

condominio. L'edificin & iscalizzato in zana Pozzanghera, a sud del centra storjca di secondo bagno con relative antlbegno. Sard_necassario agulemare_la Blanimstria
Carlentini, in tessuto periferico ma densamente edificato, ! contesto in eul 3 inserito calastale framite procedurs Do.G Fa. per diversa distribuzione de ll_spazi interni,
_benlerico ma densamente edificato. -cesisle ram L%m_%_uw—%

i
4
| fimmobile, ¢ rappresentato da edificl di simili fattezze, Delle_maqgiori spese necessatie se ne & tentto conto nella scheda di valutarione
Percorrendo la via Archeclogica in direzione levante, a girca trecento melri & possiile della unltd immobiare.
YLtk 8 CIrea recento melri & pe o e
immettersi nella via Raffaello, una delle principail_arfede della citld, dalla gualg sl Descrizlong anatitica del LOTYO G-2.
ragglungone zone cltedine mollo servite con abivitd direzlonall, commerclall_e I bene nggetto di gl noramento & yna unitd commerciale in edificio in condominio,
|_ra6g eelonall, — ——E’-ﬁw_vm___ﬂ___ﬂ_%_
ricreative, stucle, luoghi gi cullo, ece L'edificio a_cyj questo 2ppartiens, possiede struttura portante In cemento armato of
66.3, State di possesso del LOTTO G-2. tipo antisismico. La copertura defto stablle & costituita dg Jastrico solare plenc: i.sohal
L'abitazione, gl proprietd _escusiva della sociels debitriics, sfia_ data del di coperura e guelli Intermedi sono Jaterocementizi. Al piano primo_soffostradz delio
stabile sono presenti landrone condominiate eofle ato al vano scala, che si svilupoa
injaie coillegaly ol vano scala, che sl sy 2
forza d| compromesso all'acauisto sottoseritto 1 afomo al vang ascensors, & da un altro basso commergiale. ’
-0 2 VAN ascensore, ¢ da un altro &
1
Carlentini, it _glomo 07/01/1894, con ta sodeta cosiruttrice,  atyalmente n Nl primo piane setostrada_pon & ragoiinto dallascensore condominiale. Questo risyita
. A
liguidazlone, Non erang in essere quindl contratti di locazione ad uso commerciale tra sefninterrato rispetto |l fronte dell'adificio prospettante sulls via G, Pascali Interamente
la socleta debitrice & terze persone. fuork terra sul frente deffedificia prospeftante sulla via Archeslogica e sulle zons di
— £6.4. Elencazlone delle pratiche adillzis syelte relafive gl LOTTO G-2. fispetto dove sl trova Paccessa allandrone _condomintale. [ sacondo niang
i 234 231
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soltostrada_presenta n, 5 avlorimesse. i piani_superiori al pimo gottostrada sono inutilizzato da anni_ § pezzi sanitad 2 la rubingtterie si mestravang In medingre stato dj

adibli g civile abitazione e resentano due appartament per plaro. Sono_guindi mamsenzigne.
ZRAZbne e presenfano due appartamenti per_planc. S "__QN___W%_ [

resenll nell'edificio £ 10 unita er. givile_abitariane; 2 bass commerciali; 5 Nella scheda divalutazions allegafa aflz presente sl & calolata s superficie

autotimesse. commerciale, considerando la somma delfe superflel coperte cal stabili comprensive
Mw—ﬂ—m—@m%w%

i | prospetti del'edificia si Presentanc in pessimo stato dj ranutenzlone. Essl sono dells_quote delle aree accuy Ble dai_mur Interni e sfimetrall, e fa somma delle
mw%

| vestifl da_intenaco clvile per estemi ed in_alcuns partt at plano terra 8d_al_primg supedict ponderate di tutte le rimananti 8ree non residerzlall ad vso esclugivo.
seitostrada, principatmente sul fronta 2 framontana, presentans rivestimenti ceramict, La superficie commerciaie della unitd ogyetto gl perizia & risuitata: 86,81 mg

N

anch'essi in_pessimo stata dj manutenzione. [e manifestazion! visihllt del degrado 66.5. Valutazione del LOTTD G2, ’
sano_costituite principzimente da avanzate stato di espuisione dei co 1t fem deile . Sl riporta il pii probabile valare di mereato relativa allg valutazione del lotto df vendita

—— L—Lm_w,_d%_mp AUV MW_P%_QM-L—@M_WJL el valltazione del lofto df ven e e

 Btathre di cementn armato, oltre ad estest decoesionamenti e distaccnl delle finllure §2, comae da rsultanre del celeola riportato nefla scheda g valulagione della

esleme. ie zone di periinanza condominiali sl gresemanc cen vigletti_pedenali e presente unitd immokibare, secanda i eriteri degertt ne precedents § 5
camabili, fasciali ncompleti daila Impresa esecutrice, ed in _catiivo stato _di LOTTO DI VENDITA: -2 €55100.00  {suro c_lnggsnlacinguemilacenlomn]._H

manutenzions. Sono da evidenziare in esse siuazioni di grave pericolosity 0gagettiva, 5'{.-“RELAZIONE DI STIMA DEL LOTTO G-3,

derivant! da maﬁcaia o _inefficiente prolezione per ta caduta dafl'alto, per i dissivelll L 67.1. _Indicazfone ed Indivlduazions del bene componente Il LOTTO G-3,
'g—%—ﬂw—h_ﬁ__‘_g,e_w_ e SR BENe componente N LOTTO G3. | S,

| generat! a sequifo delfa costruzione delle fabbriche costituenti Lire edifici C, D ed E. m Lynitd immobiliare corrispondente sl Loto di vendita G-3, & identificata framite

La_unitd immobiliare si com ong di fre ample sale, dus bagni_con_ratativi |_koponomastica, alfindirizzo i Carlentini, via_Archea! iez snc, Edificlo €, pisno ritno
S UAre sl compane di 5818, ¢ "L»——AMMMMMLLJA__ e
antibagni. L'altezza infema netia deqli amblenti & circa 3.45 metri. La pavimentazione : sottostrada; teamite riferimenti catastall, al Fo. 32, Plls 696 syb. 58 Zonz Cens, 1

dellimmobile ed I rivestimanti murati di bagni g cucina sono realizzali con piagtrelle in | Cat,_Cr1, Classa 4, Consist. 186m?*, Renditz € 301921, Ls lipologia delta unitdy 8
e SELINODNS 84 | rivestimenti muraf di bagni Lo0h0 reakzeall con piastrella . Ren polog 3 Unitd & |

ceramica, apparst_in_sufficiente stato _di_conservazigne. Le finiture _interne _si neqozio, In edificio a Blogeo pluriplang su lotto, a gnaye elavarionl fuori terra. e due
e IS, J0parst in_sulficlente stato di_cons, S ene Sl —e ... 0800710, In edificip g ANl elgvazionl fuord terra, e due
mostravang complessivaments in gssime ststo di conservazions, per Ia resenza di sollostrada (pianl seminlerrati munito di ascensore, Lo stehila & inserita In contesto |
M%&mm»&__ﬂ__b e | soHostrada !P_.“__*_)M

lasloni & distacchi, e per [a prasenze di infiltrazion| dat supariore_plano, Mansana la non recintalo, prospettants su dus ubbliche vie: la via Archealoi a ramontana e
o R — ‘M%
tinteagiature. Gl infiss internl sono costituiti da porte In leqno famburato. G infigsi la vig G. Pascoli a merzo formng. A perlinenza della unitd abiative sono: gli spazi
MMMMM

esteml_sono realirzati tramite saracinesche avvolgibli metafliche in madiocre stato df Lomunl condominiall a_plana terrs fandrone di ingresso comune, collegato al vano
T e el ESUNE SVVoIgiblll metafliche in maediocre J— M%_QQMM Q. S

canservazione. Relativamente aol impiant elie elstirlco risultava non afiacciatn e ascensore ed il vano macchine aseensore, ali_spazi estemi candominiall_e pig
T eRRetRgione., felatlivamente aglf impianti, auelio el 50821 estami_candominiall g _pii | _ e
guello idro - sanifario, & parso in mediocre stata di funzionamento. Cuasto & precisamente, | percorsi pedonall & garrabifl,
232 234
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delle quote defie aree occupate dai mur interni e perimetrad, e 18 somma_delle

S
TS N

commerdiale, considaranda la somrma tefle superficl coperte calgestabili comprensive

superfici_ ponderate di tutte te rimanenti aree non residenziali ad uso gsciusivo.

La superficle commerciale della unitd oggetto di perizia & rsyltata: 86,81 mag

57.5. Valutazione del LOTTO G-3.

Sl riporta 1l il probabile valare gi mercato relativg alia valutazione del lotto di vendits

G-3._tome_da risultanze del calcolg riportato nelia scheda di valutazione delld

presente unita immobiliare, seconda | criteri desenitti ngl precedente § 5:

LOTTO DI VENDITA: G-3 € $27'000,0¢ _ (euro centoventisetternila/o0).

68, Congclusiond

| _sottosertto C.T.L. dott ina sero professionista, iscrifte

al'Qrdine_degli tngeaner della Provincia_di Sirscusa_con numerg 1525 Sex. A, In

[y
oq_r‘npimento al rnandato dell'thmo sig. Giddice delle Esecuzion! doft. '

relativo alla Procedura_per |2 Esecuzione mmobiliare 0. 275/1885 R.G.E., al fine &

valutare:

| ceumasmesus |

a} trenta appartament! in_catasto al Foglio 33, particellz 698, subalternt: dal 9 af

18; dal 35 el 44; dal 59 al 68;

). ventnove autorimesse in catasto al Foalio 33, paticella 636, subalterni: dal 2 al

6; dal 20 al 32; dal 46 4l 56;

¢l tre bassi commerclali in catasto al Fogllo 33, particeliy 696, subatternt 7, 8 ¢ 58,

Lzt SaUanE

tultl sil In_via_Archeologica nel tenere del Comune di Carlentini (SR], vista ia

ubicazione delle unitd immobiliar, o stato della loro manutenzione le_guotazion]

sttuzli del mercatn immobillare, ritieng in buona fede ed in serena coscienza, che it pidt

prabablle vaiore di mercato per { benl pigngrati assomma, rispettivarments a:

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad usd’esclusivo personale
ripubblicazione o riproduzione a scopo cogmmerciale - Aut. Mir]
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58} Lotto F - 5 autorimessa sito nellEdificio E, a! secondo plano schtostrada

g i

8i aliegano alla presente;

— . Elaborato fotografico:

=....Lettere di convocarione dei soprafiuoghi con ricevute A/R:

~_Verbali di sopralluogo;

= __Estratto ol Manoa del Fa. 33, p.ila 896 del C.T. di Carlentini:

: = __Elenco del subalterni:

—~. Elaborato ptanimetrico del subalterni;

~__Rappresentszione grafica a sequito dl rilleve metrice df clagcun Lot di vengdita;

= Scheda di valutazione di clascun Letta di vendita;

~ . Planimetria catastale di ogni unita knmohillare costituente ciascun Lolto di vengita:

- Visura catastale di ciascun Lotto di vendita:
2H[A Latastale di crascun Lotto di vendita;

- Misura calastale sterics del Fq. 33, P.lla 696 del C.T. di Carlentini;
Y

~

1Y
... Misura catastale storica del basso commerdiale di 225 m2, in_catasto al Fy. 33

plia 698, sub. 33 Categoriz Cff di classe 4 intestalo a persona differente dalla

~ Misyra_catastals storica del basso commerciale di 215 m2, jn_catasto al Fq. 33,

distinto in catasto al Fg. 33, p.iis 696, sub, &: € BA00.GO;

plla 696, sub. 57 Cateqoria C/1 di classe 4, intestato u persona differente dalla

60), Lotto G - 1: basse commerdiale sito rellEdificio €, &l prime piang sottostrada,

distito in catasto #| Fg. 33, p.Ha 696, sub, 7- £ 65.600.00;

61)___Lotio G - 2 bassy commerdiale sito nel'Edificks E, al primo piang sottesirada

= Misura catastale storica del basso commerdlale di 94 2, in catasto al Fa, 33, p.iis

696, sub. 63 Cateqoria C/1 di glasse 4, intestato a persona differente ¢

distinto in catast g Fg. 33 p.lia 696, sub. 8: € 55.100,00;

62} _Lolto G - 3: basso commerdiale sito nellEdificip C, al primo plano sottostrada,

~ Visurs catastale storica del basso commersiale di 85 m2, in catasto at Fq. 33, p.lla

distinto in catasto al Fg. 33, p.lla 696, sub, 58: € 127.000,00;
Per un valore complessive di stima parj_ad € 1.669 600,00

596, sub. 7@ Cateqoria C/1 di classe 4, intestato a persona differente dg

(euro ynmilioneseicentosessantanavemilaseicerto virgola zera rero),
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= _ Ispezions ipotecaria n. 6945/6171 del 11/05/1295:
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- . Ispezione ipotecaria n. 23682/16404 det 29/10/2010;

~_._Richiesta estrarione copie conforml degli elaborati progettuafi delle unitd oggetto

di pigroramento, presso lo spett. U.T.C. di Carenting

—__Copia della Goncessione Edilizia n. 57 del 12/08/1931 retativa agliedlfici C e &;

e

- __Copia della Concessione Edifizia n. 58 del 12/08/1991 relativa all'adificio E;

—__Copia gella Concessione Edilizia in Sanatora n. 313/SAN del 20122007

—_ Estrafto deqii elaborati grafici refativi ala Concessione Edilizia in Sanatoria o

313SAN del 201272007,

- __Rigevide di invio della relazions alle Parli,

_Si alleqa altresl:

— __Parcellz delle competenze e spese tecniche;

—.__Rlepilogo spess per visure alla Conservatoria RR.I1..

—__ Riepilngo spese ner visure catastall,

Avendo | sottoscritto espletato it mandatoe conferto dalllil.rme Sy, Giudice, rassegna

la presents, imanendo a gisposizione della S.V. per eventuali ulterior chiarimenti.

Auqusta It 20/05/2014

1G.T,
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