


tgegrere Silvia Cassar Scalia

Somumario
T PREMES S Al oottt e e e 2
2 RISPOSTE Al CQUESITL. oo e e e 7
risposta al quesito 1: esauta individuazione dei beni PIgROTGL. ..., .ooviiiiiiii i 7
FOTHAED: .. U D 7
LT T B D e e IR T PO R R UU VRO P PO UNOROOS 9
LT oo e e e e e S
risposta al quesito 11: descrizione complessiva e sintetica dei beni. ................ O PP I
[ - ok = LT T T A AREARE TR AT 1]
N oLkt R OT-0 0 LEVTT VT T P PP TPVP PP TP PET PRI EEPT TP R 5
LI T Et oo e e e e e e e e e
risposta al quesito IN: suto di possesso del Bere. .........ooooioiiiiiini 15
risposta al quesito IV: vincoli e oneri giwridici che resteranno a carico dell’acquirente. .......ooooiveeeereeo 12
risposta al quesito V: vincoli e oneri giridici che saranno cancellati. ... .ovoveieiii 19
DOV IO IZBE oo er e e te e e et e e et ettt e e e e 12
ISCHZIONT € TFASCIT ZIONIEL - ottt et oot e e et e e e e e 20

Spese di gestione e manutenzione:

i risposta al quesito V1: regolarita edilizia ¢ urbanisp s vores oo+ - e ear e 23

3 s . GRR SO
% risposta al quesito VI irf‘ego!a_ffrdL@!;gg\_ﬁ_eist-iche.;@;3,,,.- » g 24 ’%

R risposta al quesito VIIi: a!!esraggorlg{ii prestaoT B G LI T Los

risposta al quesito [X: VGZIORE el IO, -~ s s es e ee ettt 28

risposta al QUESIto IX. 8t cako Syperfics ..o oo 26

visposta al quesito 1X. b: amerrdrsvima adofari ..o 29

FispOSta al QUESIO IX. Couima dler foft .......c.voriiieii 20

Fisposta 8l QUESITO Xt quata IRAIVISE ... o ottt 33

risposta al quesito X1: usufrurte, nuda proprieta o diritio di SHPEEfICIE. o\t 34

risposta al QUesito XII: riepilogo estimativ, .........cocimiiiiii it 34

96017 Noto (SR) Via Ruggero Settimo, 10 Banco di Sicilia S.p.A. L8

tel: 0931835418 fax: 09311846005 mph: 347 2660372 N° 473/93 R.EL
e-mall: ing silviacassarscatia@gmall.com TRIBUNALE di SIRACUSA
p.EC.: silvia.cassarscalia@ordineingegnerisiracusa.it - sezione esecuziont imrmobifiar -
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| TRIBUNALE DI SIRACUSA |

- SFEZIONE ESECUZIONI MMOBILIART -

OGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobihare promossa da {

BANCO Dt SICIUA 9.2 A, (OGG] ISLAND REFINANCING S.R.L.) + & contr

N° 473/93+4+542/953+203/2019 R.E.L.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DPUFFICIO.
1. PREMESSA. 7
l.ma dott.s=sa Mara Cristina D Stazio, Gudice del Tribunale di Siracusa, sezone
esecuziont immobihar.
Con ordinanza del 21 ottobre 2022, la sottoscritta ing. Silvia Cassar Scalia, con studio
in Noto in Via Ruggero Settimo n° 10, 1scntta al’Ordine degh Ingegnen della Provincia 2
il Siracusa al n°® 1563, veniva riconvocata dalla 5.V . H.ma al fine di wmtegrare la relazaoné_-

di Consulenza Tecnica d’Uthcio nella procedura di- esecuziong immobihare iscritta al n®:

A73/93+542/93+203/2019 REL, al fine di identificare e valutare r beni pignorati. col.

suddetto procedimento esecutivo, promossa da BANCO Di SICIIA 5.p.A., OGS ISLAND

REFINANGING S 8.1, (CF.: 04078060268), con sede n I\A.ﬁ.ano,.\nai.e.' Piero .e .Alberté. PII’;;S..U.I'
W 65, in persona del procuratore speciale ing., Guido Dubini baccc‘;, elettivamente
domiciiata 1n Siracusa, v.ie Teracats n® |60, presso lo studip dell’avw, Vincenzo Fazzino
(vincenzo. fazzmo@cert.ordineavwocatisr.at) che la rappresenta e difende, contro |

S1gnort: . . e o 4
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ingegnere Sivia Cassar Scalia

.-Per:ni:'ah.._'p'é'r:'ﬁ._ or ozzmagglo 2.(.3'.23,..01’.’6 f f.:FS, sur luoght per cul & causa, dopo
avernedata co'n.{:te;zz.a al'.c'ustode giudhziale, aw. Guseppe d'Agata
Nel giormo ed all’ora stabilita, ia sottoscritta si rccé-\;a‘ presso i luoght oggetto della
presente procedura, precisamente a Siracusa, dapprima in via Monte Pellegrmo n® &1,
quindi 1n via Monte Bianco n® 10 per dare imizio alle operazion pertall,

Alla presenza della § parte debitrice, la sottoscrtta ispezionava

Fimmobile eito in via Monte Pellegrino n® 6!, mentre umtamente al signorsg

parte debitrice, quelic n wa Monte
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f i f ingegnere Sivia Cassar Scalia

Bianco n° 10. in entramb gh immobill scno stati eseguits nscontrl gecmetna, rlev
fotografici e pres appunti in separatt fogh al fine di poter megho espletare 1l mandato
conterito.

Alle ore 1 2:20 venvano chiuse le operaziom penital (cfr. doc. A_verbaie 4 sopralluogo),
Successivamente, sulla scorta delle mdagint svolte direttamente 1n sede o sopralluogo,
presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa, presso la.Conservatona der RR. Il. e presso
PUtficio Tecmco, sezione Urbanistica, del Comune di Siracusa; assunti tuth gl: element
diretti ed ndirett per lespletamento del mandato, o1 procedeva alla stesura della
vresente relazione per nspondere a guanto nchiesto dal Guudice nel verbale d
conferimento di ncarico:

. lesatta INDIVIDUAZIONE de ben) componentt il lotto, medante indicazons della
tipcloga o cidscuno wmmoblle, della sva vbicazione (oiia, via, numere civico,
pang, eventuale numero nterno), del dati catastah, defle eventual pertinenze &
accessor, degh eventual miflesim: dr parts comuni;

/. una DESCRIZICNE complessiva e sintetica der ben;

. lindividuazione deflo STATO DI _FOSSESSO degh immobil, precisands  se 51300

occupati da term e a che tifolo, owero dal debitore; ove essi siano occupatt in
base ad un contratto o athtto o locazione verthch (a data della registrazione, la
scadenza del contratto, la data d scadenza per leventusle disdetta, feventvale
data o rifascio fissata o lo stato del procedimento eventvalmente in corso per il
rilascio;

. Dindicazione  defl'esistenza o FORMALITA.  VINCOL O ONERI,  anche o natura

condomimale, gravanti sul bene CHE RESTERANNG A CARICO DELLACGUIRENTE, 1V

comprest | \wcoll dervanti da confratt incidenti sull attitudine edificatora dello

stesso ¢ | vincoh connessi con i suo carattere storico-artistico o gl eventual
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f i { ingexnere Sthvia Cassar Scalla

airittr demarmal (es. servtl pubbliche);

V. Iindicazione  dellesistenza o FORMALITA,  VINCCL £ _ONERI, anche o natvrd
condomimale, CHE SARANNC CANCELIATI (trascrizioni dei pignoramentt & Iscrizion
wotecane) o che comungue rsulteranno non  opponibll all acquirente; in
particolare,

a) quanto ar VINCOL CHE RESTERANND A CARICC DELL ACQUIRENTE :
- domande givdzal (precisando se la causa & ancora I corso e mn che stato) e
altre trascrizion:;
- ath g asservimento vrbamsticr e cessiont di cubatura;
- altr pes: & hmitaziom dvso (es. onert reah, obbligazion propter rem, serity,
use, abitanione, etc.), anche derwvant da regolamenti condominai;
B) quanto ar VINCOLI E ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI o regolarizzati al
momento della vendita 2 cura e spese della procedura:
- IBCHZION
- pignorament: ed altre trascrizion preguudizievoli;
c) altre INFORMAZION! FER LACQUIRENTE CONCERNENTI:
- mporte annve delle spese fisse o gestione e manvtenzione (5. spese
condomimall ordinans)
- aventual spese straordinane gid deliberate, ma non ancora scadute
- eventuall spese condominial scadute, non pagate negl ultimi due anm anterior
alla data defla perizia
- eventuall cavse 1 Corso.

Vi e verfica della REGOLARITA EDILZIA £ URBANISTICA del bene nonché 'esistenza della
DICHIARAZIONE DI AGIBILITA O ABITABILITA deflo  stesso, previa acquasiione o
aggiornamento del CERTFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA prevista dalia vigente
normativa;

VI i caso di IRREGOLARITA URBANISTICA O EDILiZA, lindicazione delfeventuale sanabilta &
der relatne costl (es. oblazione per la concessiong i sanatoria, onert i
Urbamzzanone, costi o costruzions) owerosia, in caso di Impossibilita d
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f i f ingegnere Sivia Cassar Scalia

esatta determnazione, lindicazone  dell'esistenza o eventuall  procedure
ammnstrative o sanzionatorne; indicazione def valore stimato detrattt | costr
sanatoria ¢ o eventidle riduzione in pristing nel caso o abuso non sanabile; nel
caso 4 immobile totalmente abusivo, lindividuazions dell’area o sedime, al netto
der costr o abbattimento, ncrementata del valore locatizio del bene dalla datz
detla shima alla data indicata nell ordine di demohzione se gid emesso o, nel caso

i S NoN 818 stato emesso ording di demolzione, per un periods ol dieci anri;

Vi, lindicazione dell’eventuale avwenvto rilascio o ATTESTAZIONE DI CERTIFICAZIONE O D/
PRESTAZIONE ENERGETICA 11 corso o validita, prowedendo, ove mancante, ad
dcquisire attestazions o prestazone energelica ar senst gellart. &€ Dllgs.
182/2005, salvo i casc o opere interamente abusive e non sanabi e fatta
eccezione per le ipotes escluse dalla stessa norma;

X, LA VALUTAZIONE DEF BENY, mndicando distntamentea:

- i calcolo defle superfict per ciascun immotile;

- orter o stima vtihzzaty

- e fonti 41 informazone vtihzzate per la stima;

- gl adeguamenti e corvezion della stima (ad es. per stato duso e
manutenziom; stato del possesso; vincol e onerr gqiuridicr non elmnabili dalla
procedural;

- A valore finale del bene, al netto der costr o) sanatoria;

X NEL _CASC D1 QUOTA INDIVISA, relazions in ording al fatte che i bene risulti
comodameante dwsibile ¢ identificazione, n caso o nsposta affermativa, degh
elementi che potrebbero essere separatt n favore della procedura & der relativ
costi; indicazions del valore della sola quota;

X7, NEL CASO D} PISNORAMENTD DFILA NUDA FROFPRIFTA o© dellusifrutto o del dwitto o
superficie, lindicazione del termine finale dellvsufrutto o del dintto o superficie
o le generaita dell vsufruttvano e indicaznone del valore stimato del solo dintto
plagnorato;

X RIEPLOGO _ESTIMATIVD  dell immobile Pignorato.
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2. RISPOSTE Al QUESITL
risposta al quesito I eswia individuazione dei beni pignoratl.
| beni oggetto della presente procedura esecutiva sono rappresentatl dat seqguenty lothi:
LOTTO A: intera proprietd dell’appartamento sito in Swracusa, Via Monte Pellegrino n.
G, piano prime, nt. 4 (fg. 26, plla 158, sub 6);
LOTTO B V2 indwiso del lastrco solare dell’appartamento sito in Sracusa, Via Monte
Pellegrno n. &1 {fg. 26, p.lla 158, sub B);
LOTTO C: V2 ndviso del garage sito in Siracusa, Via Monte Pellegnno n. 61 (fg. 26,
plla 158, sub 9);
LOTTO Dt 1/4 ndwiso del posto macchina sito in Siracusa, Via Monte Peliegrino n. €1
fg. 26, p.lla 158, sub 10}
LOTTO E: mtera proprietd dell’appartamento site in Siracusa, Via Monte 51anco n.
10, plano secondo, mt. 10 fa. 41, plla 131, sub 10).
Lot AED:
consistono nella piena proprieta di un appartamento posto a piano primo € nella meta del
lastrico  solare i un  fabbricato a due elevaziom  fuon  terra incorporante,
complessivamente, quattro appartamenti, due al pano terra e due al piano primo, sito in
Siracusa, via Monte Pellegrine n® &1

Fase nsulta censito al N.C.E.U. del Comune di Siracusa al FG. 26, P.LLA | 58:

s SUB 6, cabt, A3, classe 3, van 6, superficie catastale m? 111, renchta € 557,77,
mt. 4, ganc 1
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B SUB &, cat. /3, lastrico solare, pano 2,

entrampi 1 subalternt nsultano in testa af proprietd per Vz2) &

o

proprietd per V2, (cfr. allegato | estratto mapps, plammetne catastal e vwsure
stonche). |
Le coordinate GPS del bens, con rilevamente dall’ingresso su via Monte Pellegrino n®
61, sono: latituding 37°05'75.08" - longitudine ! 5°25'26.73".
A segure st pporta unhimmagine estrapolata da Gooale FEarth con evidenziato

fabbricato oggetto di pignoramento, costituente 1 lotti A, B, C 2 D,

Viale Epipoli -
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totnCe D:
consistono nella quota part a V2 del garage e nella quota pan a ¥4 del posto macchina di
pertinenza dell appartamento costituente i precedente lotto A, sito in Siracvusa, via
Morte Pellegrine n® 59.

Fsso risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Siracusa al FG. 26, P.LA 158:

n sUB O, cat. C/6, classe 3, consistenza m? 36, renchta € 185,92, pano T

= syp |0, cat. C/6, classe |, conaistenza m? 45, renchta € 169,66, plano T,

entrambi 1 subaltern nsultano n tés_fé'_é '(propmeté per {/4},

m(proprleta per 4/l€) s = (propneta per f/4) é

(propmeta per 4/I G (cﬁ" a//egato': [ estratz’:o mappa p/ammetne catasfa/f e wsure

5 tom Cf?e}

"La coomf nats GFS del bene co5t|tuent5; l th -Dﬁ:':é.éﬁo.f_'l'e stesse del bene 9

és.tf"é.’”biéé'a:} da’ Google Earth & Ia

BUNALE di 5 R}'\CUSA [
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risposta al quesito 9w S b,

Lot AE B:
trattas: di un immobile (appartamente + Y2 di lastrico solare) posto al plano prmo di un
fabbricate a due elevazion fuont terra sito i1 Swacusa, via Mente Pellegrine n° 61,

(| prano terra della casa palazzata & stato costruto negli anmi "60, mentre | primo pane
risale alla fine degh anm "70; presenta struttura portante i muratura ¢ tramezzature
mterne alcune in conct di tufo, altre i latenz: forati, copertura in part;"‘piana a terrazzo
praticabile ed accessibile comodamente dal torrino dellawscala ed in parte 2 falda
mchinata con sovrastante manto di coppr.

| fabbricato si trova n zona perierica ad alta density ediliza-residenznale, posta a nord-
ovest del centro abitato nel quartiere denominato “vilaggio Miano™ ed & dotato Gl area
condomnaie pergetmle a laty nord, est e sud.

L'accesso  al Iot’:o awiene tramite due distingt cancel, entramby carrabi, o ferro
vermaiato, prospicientt la via Monte Pellegrino.

L’appartamento confina a nord, sud ed est con sottostante area condominale, a ovest &
In aderenza w parte con vano scala di accesso ed in parte con appartamento el

proprieta < per tutta la sua estensione, & soprastanie

I"appartamento posto al piano terra, di proprieta d
Uintonaco esterno & del tipo avile con apposizione di tinteggiatura di colore verde
chiaro e 31 presenta in cattive condizion ci manutenzione.

L'intero corpo di fabbrica non presenta segn di dissesto o di degrado che ne
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potrebbero pregudicare la staticitd e si trova in pessime condizion di manutenzione
data iz presenza d evidenti segnt di infiltraziont su prospett che ne hanne determinato
mn quasi tutta 'estensione esfohazione dello strato superficiale dell'intonaco e chiazze
scure; segn di infiltrazione st rilevano anche nell'ntradosso della veletta del balcone a
prano secondo; anche ia pavimentazione del terrgzzo appalesa tutta la sua vetusta.
L'approwiqonamento idrico awiene tramite allaccio alla rete idrca comunale; lo
smaltimento dei hquami tramite allaccio alla pubblica fognatura.

Come detto prima, i bene costituente la presente penzia & formate da un appartamento
posto al plane pnmo e dalla quota par a Ve del terrazzo.

Il portone d'ingresso alla casa palazzata & stato realizzato in aliuminio anodizzato dorato
con interposte lastre di vetro zigrinato, mentre la porta di accesso all’appartamento &
stata realhzzata in legno tamburato, cosi come tuth g infiss intern: {porte).

[ van lwvell sono coliegats tramite una scala 1 cul gradini sono completamente rvestiti
{pedate, alzate e battiscopa) con lastre di marmo, mentre | panerottoll ed # vano
dingresso alla casa palazzata presentanc pavimentazione con plastrelle in ceramica.
L'appartamento non ha caratteristiche d particolare pregio ed & articolato ner seguent
ambenti: ingresso/disimpegno, sogaiorno, serzic igienco, doppio servizio, npostigho,
e tre camere da letbo (a1 fa presente che non v & alcun vano destinato a cucma in tale
hweilo, infatt essa & stata in terrazza chiuvdendo una poraicne della stessal,

| vari ambienti a pano primo hanno un’altezza nterna netta di m 3,05 e presentano

pavimentazione con mattonelle in ceramica, cos! come quella del balcone e de
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rivestiment de servizl iaienici,

Quale =istema di riscaldamento efo raffrescamento sono presenti tre condizionatort a
split post: nelle due camere da letto onentate a sud e nel soggiorno.

Le tre camere, || soggiomo e Il doppio servizo prendono luce ed aria attraverso
aperture (finestre e porte-finestre), prospicientt nspettivamente un balcone a sviluppc
lineare angolare, orentato a sud-est; 1l bagno e il rposhiglo prendono luce ed ana
attraverso due distinte finestre onentate a nord.

ol mhiss) esterm sono alcum i aluminio vermciato i colore bianco, aitr in alluminio
anodizzato, altri ancors in lamierino verniciato di colore banco e oresentano tuth, auale
dispositivo di oscuramento, awolgibiliin plastica.

[l bagno presenta tutte le pareti rivestite con piastrelle ch ceramica per un’aitezza di ml
1,80 e s1 compone di n° 4 pezz (vaso con cassetta esterna, bidet, lavandino incassato
i un mobile In legno e docaia angolare) n porcellana bianca; 1l doppio servizio presenta
svestimento n tutte e paretr con pastrelle di ceramica di colore azzurro per tutta
"altezza e 51 compone di n® 4 pezz (vaso con cassetia esterna, bidet, lavandino con
annesso mobile in melammina vermcoata bianca e patto doccia con tenda i plastical in
porcellana banca.

L'intonaco mtermo & del tipo avile con apposizione di tinteggiatura di colors divers ne
vart ambienti,

le condiziom o manutenzione dell appartamento  msultano  scadenti in quanto il

soggiorno, 1l servizio igienico, i npostigho e la camera posta a sud-est denotano la
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presenza di chiazze di umiditd sia alle parets che all'imtradosso der solar dowte ad
nfiltrazion d’acqua provenientt s1a dal prospetto nord che dalla soprastante terrazza.

il plano secondo (lotto B) & costituito da uwampa terrazza e da due stanze adibite
rispettivamente a vano scala & a cucna a servizio escluswo  dell’appartamento
costituente 1t lotto A.

Il vano scala & coevo alla costruzione del lotto A (appartamento), mentre la cucina & di
recente reslizzazione; quest’ultima presenta struttura portante in muratura e copertura a
falda inchnata con sovrastante manto di coppr e sottostante orditura lignea a vista,
L'intonaco esterno & del tipo aivile e st presenta in pessime condizion di manutenzione.
La porta di accesso alla cucina & in legno massello, modello “all'inglese™ con nterposte
lastre di vetro; la pavimentazione & stata realizzata con pastrelle in ceramica, cosi come
quella della terrazza e del top della cucina; Paltezza interna netta & o m 2.75.

La cucina prende luce ed ana attraverso due aperfure: una finestra ed una porta finestra,
dotate di wnfsst in allumimio anodizzato vernciato dv colore banco, aventy sistema di
apertura ad ante scorrevoll. All'interno della cucina & presente un condizionatore a split.
L'intonaco interno & del tipo awvile con apposizione di tintegaiatura (cfr. allegato
2 _documentazione fotografica lotti A ¢ B).

Essendo 1l vane cucing sprowisto di qualsiasi tipo di atto amministrativo che ne abiia
consentito la costruzione, la sottoscritta, nella valutazione delle superficr costituentt
lott: A e B, non terrd conto della superficie attinente alla cucina ma sclamente

dell’gstensione deila meta della terrazza (iotto B, la quale complessivamente & pari a m®
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85.00, per cut la guota athinente al lotto B & part a circa m® 42,50.

Lomm Ce i
trattas della quota pan a V2 del garage e della quota pan a Va det posto macching d
vertinenza dell’appartamento costituerte |l precedente lotto A, con accesso dal cvico
52 della via Monte Pellegrine.
Il garage {lotto C) & costituito da un ampio vano, porzionate da un tramezzo interno,
ubicato all'interno dell’area condomniale della casa palazzata di cu ai precedents lotti A
e B ed adinto a garage per compiessive ° 2 autovetture,
Lintero vano presenta struttura portante in bloccht i pietra calcarea, cosl come fl
tramezzo nterno, ¢ copertura in parte a falda inclinata con sovrastante lastre di eternt
ed in parte con solaio pano realizzato in conglomerato cementizio armato e travetti in
latenzio.
Esso non presenta alcun tipo di finitura: € mancante di intonaco, nterno ed esterno, d
pavimentazione e ch nfisst,

La sua altezza nterna netta & di m 3,50 e la superficie commerciale complessiva del lotto

C. &pan a m? 36,00 carrca, per cui ia quota attenente al lotto € sara pari 2 m* 18,00.

Il posto auvto (lotto D) & costituito da un ampio posto macchina ubicato all'interno
dell’area condomimale della casa palazzata di cur ar precedents lotti A e B,

Presenta struttura portante i ferro, copertura a falda inclinata con sovrastante lastre dl
eternit ed & mancante a pavimentazione. ta sua altezza mterna netta & dhom 2,00 ¢ la

superficie_commerciale complessiva_del lotto D, & par_a m? 45,00, per cul la quota
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attinente al lotto C & pan a crca m®_1 2,00 (cfr. allegato 2_documentanone fotografica

lottr C e D).

S1 rappresenta che non sard necessaric prowedere allo smaltimento delle lastre o
etermt costifuent: la copertura degh immobil der ottt C e D poiché le stesse s
presentano n buone condizion ci manutenzione. Nel caso in cul dovessero, nel tempo,
presentare screpolature, usure, strapp o qualsizst altro tipo di deteroramento s
potrebbe procedere al lore “incapsulamentc”™ a mezzo i approprate prodotto da
stendere su tutte le superhict delle lastre di eternit al fine di impedire ogn qualsivogha
ridascio dh fibre di asbesto.

LOTTO E:
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Lotr A, B, CE D: da quanto constatato i sede di soprafluogo e da quanto dichiarato

3. parte debitrice, 'appartamento, il lastrico solare, i garage

ed il posto aute sono abitat ed ubilizzat ed abitat dalla : nonché

dat svo nucleo Tamibare.,
LoTTO E: da quanto s1 & potuto riscontrare nel sopralluogo e da quanto dichiarato dal

srarte  debitrice,

I"appartamento risulta abifatc iR S
risposta al quesito 1V vincoli ¢ oneri gitrddicl che vesteranna a carico delf woquirente.
Per tutti 1 lott costituentt la seguente stima non esiste alcuno der vincoli prospettati nel
presente quesito.
risposta al quesito N vincoli ¢ onerd giuridic che saranng canceifali.
Provenienza:
Lot A, B, CED:
| ben immobill costituenty 1 lott A, B, C e D della presente procedura {appartamento, 2
lastrico solare, Ve garage ¢ V4 posto auto), appartengono alla parte debitrices
alla quale pervennero, per atto di donazicne del 5 gennaio 1987, Notaio
Concetta Messina da Canicatbin Bazni, trascnitto a Siracusa | 30/01/19287 a1 nn.

2094/1565 da potere {atto non consultable}, (cfr.

allegato 3 — copre visure Conservatona der RRL., provemenza fotti A, B, C e L).

LoTIO E:

Pappartamento costituente | lotto £ appartienzT g
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copie visure _Conserv%t&r;:.a der RR., pmvemenza u/.ot;; f)..
lscrizioni e trascrizioni:
Lot A, B, CED:
i beni immobkih costituenti v lotthr A, B, C e D sono gravat dalle sequent tormalita
preawdimevol:
L immobiie & gravato daile seguent: formalita pregudizievol:
» lscrizione di poteca qiudizmale dervante da concessione a garanzia di mutuo del
27/06/1 990, Notaio Mara Favsta Costanza da Siracusa, i 1scnitta | 05/07/1920 20
ai nn. 11926/1203 a favore del Banco di Sicilia con sede in Siracusa, contro

B c colo sul mappale 158 sub & ed in rninnovazione iscritta il

22/06/2010 a nn, 14738/3090;
¥ lacrizione di ipoteca gudizizle derwvante da decreto inguntivo del 05/12/1992,

Presidente del Tribunaie di Siracusa, wiiscntia | 10/12/1992 a1 nn. 20379/21 34

a favore del Banco di Sicihia S.9.A, con sede m Palermo, contro &
}

solo sul mappale 158 sub & ed in rnnovazione ascritta il O7/i2/2012 ar nn.

| 9847/2035 a favore del Banco di Siolia con sede in Palermo, controd@

i solo sul mappale 156 sub 6;
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» Trascrizione a sequito di verbale di pignoramento yimmobih det 02/08/1993,

Uthciale Gudimario del Tribunale o Siracusa, w trascmttz 1l O7/08/1993 a nn. g
1231 1/2462 a favore del Banco di Siclia S.p.A. con sede n Palermo, contro:%

w e sclo sul mappale 158 sub 6 ed in nnnovazene iscritta |l
O2/068/2013 ann. | 2120/9372;

» Trascrzione a seauto di verbale di pignoramento immobih gel 07/029/1993,
Ufficiale Giudiziano del Tribunale o Siracusa, m trascritta Wl 21/02/19932 a1 nn.
14106/10872 a favore della Siclcassa S.p.A., contro e per le
quote di sua spettanza ed mn rmnovazione 1scrita i Q2I08/2C13 a nn.
F2119/9371,

¥ Trascrizione a sequto di verbale di pignoramento immobill del 3 1/08/2013,
Uthaiale Gudizmario del Tribunale di Swacusa, wi trascritta o 117102019 a mn. 21

{8298/ 4447 a favore della SFV Project 11514 S.r.l. con sede in Milano, contro

e per le quote di sua spettanza (cfr. asllzgato 3 — copie visure
Conservatorna der RRL., formalita pregiuchzevol lotti A, B, C e [,

LoTTo E:
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straloo del P.RG _
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Lovrt A, B, CED: gl _(t’ﬁ.i.‘l;i.obﬂl.'ét_)'ﬁtltUéﬂtl ottt A, B, C e D sono datatl o Nulla Osta der 23 1

e (cfr. allegato 5 — copia

~

Lavor Edih n® 2935dell7‘/02/5 9_'76 n testa o
Nufta Osta n® 2935/7€ 9//&%5&5_2//&’ penzia depositata il O5/1 VPO2 10, ad eccezmone
della cucina ricavata su por?lohé del lotto B (terrazza),

LOTTO E: i fabbricato costituenti i lotto £ & dotato ch Licenza Ediima n® 623 del
05/03/1 968 e d successwa vanante del 23/12/1263 (cfr. allegato & — copa licenza
Foilizia n° 623/68 allegato alla periza depositata i 05/1Y20210).

CERTIFICATO DI ABITABILITA.
LoTT A, B, CED: gl immobil costituenty 1 lott A, B, C e D sono sprovistt d certificato

A abitabilita, Come gia affermatc in seno alla precedente perizia integrativa, una volta

SaDTT Koto (SRY Via Ruggere Settimo, 10 Banco di Sicilia S.p.A. & :
tel: 0B31.835418 fax: 0931.1846005 mph: 347.2660372 N° 473/93 R.E.L i
e-natl: Ing.sthviacassarscalia@gmail.com TRIBUNALE di SIRACUSA E
P.E.C.: silvia.cassarscalia@ordineingegnerisivacusa, it - sezione esecuzioni imimobiliar -




f ( f ingegnere Silvia Cassar Scalia

decorsi i termini dopo la presentazione della CILA, 51 pub depositare 1stanza al Comune
di Stracusa c/o Settore 13° Panficazione ed Cdilza, a firma del proprietano, per |
conseguimento del certificato di abitabilita ed 1 cui cost ammontano a circa €.500,00,
comprensive di spese tecniche.

LotTo E: 'immobile costituente il lotto E & dotato di Autorizzazione di Abitabilits del 29
ottobre | 969 (cfr. allegato 7 — copia Autorizzazione d Abitabilitd del 29/1 /62 allegato

alla periza depositata f 05/1 02021 0).

risposta al quesito VI irnecolwind urbanisiiche.

Lot A, B, C £ D: da ncerche effettuate presso UAgenzia delle Entrate 4t Siracusa e
presso UT.C. d Dwacusa, & emerso che la planimetna dello stato o fatfo
dell’ appartamento {lotto A) & conforme sia 2 quelia catastale che a quella & cur al bitolo
edibzio ad eccezione di una diversa destimazione d’uso della cucr‘ﬂa e della lavandena, le
guall, allo stato, sono adibite, nspettivamente, a sogaiomo ed a nipostiglho; inoltre sono
stati spostati due tramezz, uno posto al'interno deli’attuale soggiorno ed uno nel
bagno a vantaggio n parte del bagno ed in parte del szalone.

La plarmmetra del lotto B (lastrico solare) & difforme s1a da quella catastale che da quella
di cu al Nulla Osta Edilizio, in quanto & stata elminata una parte della terrazza con la
realzzazione ¢i un vano adibito a cucina, occupante una superfice di circa m® 25,00, Si
fa presente che la reahzzazione di tale stanza ha comportato sia una modiica del
prospetto esterno, sia un aumento di volumetna del pano.

Per quanto sopra, s rappresenta che tutte le difformitd catastal del lotto A
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{appartamento) possono essere "sanate” presentando, a cura ch un tecnico abiitato, la
nuova planimetria catastale del lotto A, 1l cur costo & pan ad &€ 50.00 per ogn
plammetna depositata.

Relativamente alle difformita ediizie, mvece, esse possono essere “sanate”, ai sensi
dellart. 3 della L.R. n® 16/2016 comma 5, presentando a cura di un tecnmco abiltato
presso 'utficio competente una CILA (Comunicazione Inzic Lavorl asseverata) ed 1 cus

cost ammontano a arca £2.400,00, afra ottenuta dalle sequenti vocu:

- € 36,00 dwnth di segretena;

€ 60,00 dinttr dinistruzione pratica;

- € 1.000,00 sanzione ammnistrativa,

- € 1.300,00 conorano tecnico, comprensivo anche della presentazione della nuova

planimetna catastale presso 'Agenzia delle Entrate.

Per quanto nguarda gh abusi ediliz rlevat sul lastnco solare (iotto B}, quanto riportato
in seno alla precedente perizia, owero che, poiché le ragiom del credito per cut 51
procede sono sorte anteriormente alla data di entrata in vigore dell’ulbima normativa sul
condono ediizio legge n° 326 del 24 novembre 2003}, ai sensi del quinto comma
dell’art. 46 del D.P.R. n® 380 det & gugno 2001, sarebbe stato possiblle sanare tale
difformits edilima. Articolo dh legae, tuttavia, non pib applicabile. Infathi la legge impone
che, comungue, 'mmobile deve essere conforme a quanto prescritto attuaimente dalle
Norme Tecriche di Attuazione. Le N.T.A. della zona urbanistica in esame 1mpongono, tra

ie altre restrizion, alart. 25 comma 5 che Valtezza massima del fabbricato non debba
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superare ml 7,50.
Senza constderare Uabuso realizzato, I'altezza attuale del fabbricato & pan a ml 6,50, per
cul, essendo {altezza media del vano abusivo, comprensiva di solaio di copertura, par a
ml 2,85, arrveremmo ad un'altezza compiessiva del fabbricato di mi 9,45, Altezzz ben
superore a quella massima consentita dalle N.T.A,
Fertanto, essendo | vano cucina (facente parte del lotto B) abusivo e non wotendo
essere presentata per esso alcuna istanza amministrativa atta 2 regolanzzarlo, s dovra
procedere mevibabiimente alla sua demolizione,
A seguire si niportanc 1 lavor: edhl necessah all’elminazione del vano abuswor:
- demohzione wvioto per pigno del vano adibito a cucina;
- trasporto alle pubbliche discariche der materiall srovenent: dalla demohzione;
-onen di confenmento alle pubbliche discariche del materall provenient: dalla
precedente voce;
-imprevist: di cantiere,
Per la quantificazione dei costi degll interventi sopra esposti 21 pud fare rferimento al
computo metnco estimativo, riportato a seauire, per singole voo e complessivo degh
mterventl stessi,
Fer la redazione ch tale computo 1 & tenuto conto der preza mportati nel prezzano della
Regione Sicllia relativo all’anno 2022 che comprendono tutt gl onen per formire il lavore
compivto a perfetta regola d’arte e presuppongono 'mpiego di matenali di ottima

qualita, corredatt c marchi e di attestazion di conformita; mnoltre essi comprendono le
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spese generall, nelia misura del 15,00%, e 'vtle dimpresa, nella misura del 10% (fatia
eccezione per le voc relabive alle categorie contemplate nel capitolo 26 "Opere
provuisionall e dh sicurezza”, che sono comprensive soltanto di spese general} e 3t
intendono al netto del’tV.A. Per le voa non inclise nel Prezzario sono state create
delle vooi con codice NP {nuovo prezzo) che athingono a prezzi di mercato correntt
previstl per la tipologia di lavoro e per V'area geografica in esame.

Il costo complessivo degh intervent: finalizzatt all’ elminazione dell’abuso rilevato ammonta
a circa €5, 200,00 (euro cnquemiladuecento/O0), da consderars al netto dell’l. VA,
Tale wmporto derwva dettaglatamente dal computo metnco estimativo nportato  a

sequire.

' 27
VOCE QUANT.  PR. UNIT. IMPORTO

I I
DEMOLIZIONE VUOTC PER PIENO

cucina: me 30,00x2,925 88,50 £ 17,08 £1.511.,58
2 t.3.5
TRASPORTO ALLE PUBBLICHE DISCARICHE (mc*km)
materiale provenente dalla voce 1 x km 25, 2212,50 €0,52 £ 1.150,50
3 NP2
ONER] DI CONFERIMENTO {(mc).
matenale proveniente dalla voce 1. 86,50 € 25,00 €2.212,50
£ 4.874.58
IMPREVISTI.
) 7.,5% importo lavort 1.00 £€0,00 £341,20
FSCLUSO IVAE DL L TOTALE: s £5.215,860

LoTTo F: dalla disamna de documentt e tenuto conto di quanto emerso i fase ch

sopralivogo, s pud  atfermare  che la plammetna rievata dalla sottoscrtta &
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conforme sia a quella depositata presso I"Agenzia del Termtorio sia a quella depositata
presso "Ufficio Tecnico Comunale.
risposta al quesito VIH: aresiazione di prestazione energetica,
Dall’analis: della prestazione energetica effettuata sullinvolucre eddizo e su suor
componentl, gh appartament) costifuentt sia 1l lotto A che o lotto E nsultano ascrivibr
alla classe energetica "E” (cfr. allegato 5 Attestato o Frestanone Energetica).
risposta al quesito U valwozions del lotio,
risposta al quesito X, a: codod supepfic: %ﬁ

La superficie commerciale complessiva det lothl A e B & par a m® 144,00, comprendente

la superficie equivalente’ del balcone a piano primo e del terrazzo a panc secc%ndo,

suddivisa ner seguenty ambentl con indicate le relative superficn

LOTTIAs B i
me I}
INGRESSO/DISMPEGNG 8,69
SOGGIORNG 20,72
RIPOSTIGLIO 3,39
SERVIZIO GIENICC 7.07
DOPPIC SERVIZIO 3.36
CAMERA 16,59
CAMERA 11,55
CAMERA 27,30
VAND SCALA 1,50
SUFERFICIE DI SEDIME DEI MUR] 22,03
SUPERFICIE LORDA APPARTAMENTO 132.2!
BALCONE 25.20
TERRAZZO {meta della superficie) 42,50

SUP. COMM. EQUIVALENTE (25,00°30%+42,50"10%) | 1,75

TOT. sUP. COMM. LOTTE A & B (132,21+11,75)

" A sensi del D.PR. n. | 38/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determunazione della superficie catastale delie unitd immobiliar a

- deshinazione ordinania: la superbicie der balcom, terrazze e s, di pertinenza esclueiva nelia singola umtd immobiare, viene
computata nella misura det 30 per cento, fino a metn quadratl 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora dette
pertinenze sianc comuiicants con 1 vam PFIHC\;‘)aiL
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wﬁw@wﬁﬁﬂm@ warl a Ve del lotto C & pariam® 18.00.

La superbcie commerciale della Auota pari a 1/4 dellotto D & part 2 m? 12.00.

La superficie commerciale complessive del lotto F par 2 m? 133,00, comprendente la

superficie equivalente der due balconcini, suddivisa ner sequenti ambienti con incicate le

relative superficr:

LOTTO £

enti nel
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Dal valore ottenuto, al fine o pervenire al pib probabiie valore venale dellimmobile
costituito dal lotti A, B, C e D, dobbamo decurtare le spese necessarie per rendere
trasferibile a terz immobile per un totaie & circa € 8.500,00:
- € 800,00 per |l conseguimento del certificato di abitabilita;
- € 50,00 per 'aggiornamento della planimetria catastale dellimmobile A;
- €£2.400,00 per la presentazione della CILA;
- € 5,200,00 costo degh mterventi finalzzati all’eliminazione dell’abuso presente sul

lotto B,

risposta al quesito 1. ¢ s abv dosy

FREMESSA,
Poiché i bene oggetto di pignoramento comprendente 1 loth A, B, C e D, sebbene sia
costituto da dwerss lothl, rappresenta un unico lotto in quanto trattas: di appartamento 30
con soprastante terrazza, garage pertinenzale e posto auto, per ess1 NON SARA

POSSIBILE DIVIDERE LA PROCEDURA, ovvero procedere alla loro vendita in pio aliquote.

Con questo metodo analitico s imtende calcolare | piv probabile valore di mercato

dell'immobile mediante la attualizzazione della rendita posticipata, intendendo con renchta

i reddito medio annuo dellimmobile, cio il reddito depurato da quote di manutenzione:
ordinara e straordinaria, da una gquota di remtegrazone, da imposte e tributi var. Teriut‘o_':
conte delle caratterstiche intrinseche ed estrnseche dell’unitd immobihare e de_'!le'

accurate ndagi condotte sul mercato di Siracusa e dintorni per immobili similart, st fiss
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f { f ingegnere Silvia Cassar Scalia

un canche anticipato mensile dv € “X” al netto delle tasse.
Pertanto st avra € “X7 x 12 mest = € °Y” (reddite lorde annuo = R4,
FPer cul R = Re— (Q + Imp.), dove:

R = reddito netto medo annuo;

R = reddito lordo amuo;

Q = manutenzione ordinara e straordinaria (6% di R7) e qucta di remtegranone
(4% o R,
tmp. = imposte e tributi var (Irpef, la, ecc. = | 1 % i R,

Da cio =1 ottiegne:

R="Y"=({Q+ Imp.) =€ “Z7

V= Rir = 2"+ 0,03

Dove r &1l saggio di capitalizzazione.
Utilizzando o metodo sopra descritto, =1 hissano | canomn anbicipatl complessivi niportats
nella tabella sotto nportata, tuth al netto delle tasse.
Pertanto =1 avra “canone anticipato” (al netto delle tasse) x 12 mest = “reddito netto
annuo”.
Decurtando quing dal canone lordo gh cnert fiscal che incidono per airca il 3,5% (IRPEF
e IMU), otterremo I “canone al netto delle imposte” che per 1 12 mes o dara il
“reddito annuo al netto delie lm.po5te”.
Capttalizzando al 3% e considerando un'incidenza delle spese pan al 10%, i valore sara:

e

V'= “reddito netto amuo” + “tasso di capitalizzazione” x “mcaidenza spese”
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ingegnere Sthvia Cassar Scalia

Reddito annuo

cancne al netto Tasso d
canone anbicipato al netfo delie Incidenza spese
deile imposte capitalizzaznone
imposte
€ 350,00 € 227,50 € 2.720,00 3.5% i1 0%
Valore V' Lotto A e B
Valore V' Lotto C
€ 15,00 £9,75 € 180,00 3.5%
Valore V' Lotto D
‘ € 4.628.57
€ 420,00 € 275,00 € 5.040.00 55% e
Valore V' Lotto E
€ 129,600,000

VALORE DI MERCATO.

Questo metodo & basato oltre che sull'indagine der prezzi di mercato correnti nella zona

in esame per fabbricati con caratterstiche intrinseche ed estrinseche similan ed
analoghe conciziom di manutenzione, anche sull’esperienza e sulla preparazione tecnico- 32
scienbfica della sottoscrtta, gualita queste ulbime che costituiscone 1l presupposto
senza il quale non sussisterebbe | perto capace d discernmerto e gudizo obiettivo.
Utiizzando | metodo sopra descritio e tenendo conto di un'indagine di mercato
effettuata per mmobii di caratternstiche ansloghe (costrvzion di tipo civie), per

vbicazione (zona periferica), per condizon o stabidita, manuienzione ed epoca

costruzione, 1 valor: di mercate complessw al m® nsultano essere | sequenti:
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Sup. comm. (ma) Valore al mq VALORE V"
WO A B |1 44,00 € 600,00 € Se. 40000
LOTTO ¢ 18,00 € 300,00 €5, L0
LOTYO 2,00 £ 170,00 E 240,00
TOTALE £ 03 840,00
LOTTC E 133,00 € 200,00 € 1192.700,00

Dalla media antmetica der due valon V' e V*, =i othiene il pil probabile valore venale

dell immobile:

Valore V' Valore V° + VALORE
LOTTO AL B, C, D € 8254200 4+  €93.84000 2 | £8819100
LOTTO E € 12900000 + €119700,00 2| (€ 124.650,00 .

33
Sottraende la cira o € 8.500,00 allimmobile costituto da loth A, B, CeDed —

arrotondando, s hanno | seguenti valor venall complessivi der due lotti

(settantanovemilasettecento/O0 euro).

(centoventhuattromllasetteceﬂto/OO curo).
risposta al quesito X: quora indivisa.

Il lotto A & da valutare nelia piena proprieta e nell'interezza.

i lotto B & da valutare nella piena proprieta e per la quota pari a V2 e comunque | valore

sopra riportato prende in esame solamente la quota pirgnorata.

| lotto C & da valutare nelia plena proprieta e per la quota part a V2 € comungue i valore

sopra nportato prende n esame solamente la quota pignorata.
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l lotto D & da valutare nella piena proprieta e per la quota part a 1/4 e comungue i
valore sopra ripo;tato prende n esame solamente la quota pignorata, %
lHlotto E & da valutare nella piena proprieta e nell'interezza.
risposta al quesito Kb wufuito, nuda propricié o divitio & superficie.
I bent oggetto del presehte pranoramento sono da valutare nella loro piena proprieta,
clascuno In base alle quote dv propria spettanza.
risposta al quesito XH: riepitogo estimativo.

Riassumendo, oggetto della presente relazione & la valutazione d due lott.
4 Lotto A, B, C e D: piena proprietd di un appartamento posto a pano prime, quota

par a Y2 del soprastante lastnco solare, quota pan 2 Ve del garage e quota parr a

4 del posto auto facent parti ch un fabbricato a due elevazion fuor terra sito in

Siracusa, via Monte Pellegnno n® 59-61. 34

Fssi risultano censiti al N.C.E.U. dei Comune di Siracusa al F6, 26, P.UA |55, SUBR

6, 86 9E10.

3 (settantanovemilaset=

Il valore venale di mercato attualmente & pan
tecento/O0}.

I bene & prowisto di regeolare titole edilizio ma presenta delle difformita alcune delle
Auall andranno sanate, par altre (cucina ricavata in terrazza), nvece, s odowa

procedere alla sua demolizione,

S A
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Cid & quanto in buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare ad
espletamento dellincanco neevuto.

Alla presente s aliegano e ne fanno parte integrante:

o allegato | _estratto di mappa, planimetne catastal e visure storiche:

s allegato 2_documentazione fotografica;

» allegato 3_copia Conservatoria dei RR.If. (provemenza e 1scrizion e trascrzion

reaiudizieveli);
preg 35

» allegato 4_stralcio del P.R.G. Tav. 3b del Comune di Sracusa e art. 25 delle norme
tecniche di attuaznione relative alla zona B5a;

e allegate 5_ attestati di prestazione energetica loth A ed £ (A.P.E);

&

allegato 6_ copia estratto conto quote condominiali lotto E.

51 allegano altresi:

A. doc. A lettera alle partt per trasmissione relazione tecnica con conferma
meeznone;

B. parcelia delle competenze e spese tecniche con fattura delle spese per le visure

j

alla conservatora der RRUIL.

P

Avendo la sottoscritta espletato mcarico confertole dall'lh.mo  Sig.  Gudhce,
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rasseqra la presente, nmanendo a disposizione della S5.V.1. per eventuall ultenor

chiarmentt.
Noto, 4 lugho 2023 (L CT.U.
?7!,? f‘hgv'éa: Casaenn. 9&@&@
36
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