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PREMESSA: con Decreto di Nowdnag del 16.03.2019 ¢ successive giuramento  per
conferimenta di wcarica del 20.03.2009, 1 Giudice dell’esecuzione, Dottssuy Chisrg

Salamone, nominava [o scrivente, Geone Paoloe Sirge, [ibero professionista tn Avels, esperto
per la Stima degli immobii di cut dla superiore procedura esecutive, disponendo granto
SegHe:

I Giudice dispone che [Cesperto:

1. Controlli, prima di ogu atra attivitd e completezza della documentaziane potecaria e
catastale di cui all’art. 367 co. O cp.c festratto del catasto, visure catastali storiche e
certificati delle seriziont e trascriziont relative ol ‘Tmmobile pignorato effatuate net vents anni
anteriari dla trascrizione del pignoramento, oppure relazione notarile atestante le risuliarnze
delle visure catastalt e dei registri immobiliar);

2. Conmnrichi olle parti costituite ¢ mezzo pec e alle parti non costituite @ mezzo raccamandata
con awiso di rcevimento ['inizio delle operazioni periteli, allegando alle relazione prova
dell’ e erida comurinazione,

3. Provvedu:

L all'tdentificazione dei beni oggetia del pignoramento, comprensvae dei confini e dei dati
catastali;

IL dlaccertamento dell 'esatta rispondenza det dati specificatt nell ‘atto di pignoramento con
le risultanze catastali; i caso di difformitd, ollindividuazione oi modalitd e costi per
[eliminazione della medestima; 1 caso di mancanza di idonea planimetria del bene, alla
predisposizione di bozza per la redazione;

1L alla formazione, ave apportune, di wne o pite Latti di vendita, idertificando 1 niovi confini e
relazionando, ove necessario, sudle necessitd di frazionamento e swi relativi costi, avuta
riguarde, i particalare, alla dizcipling delle aree di parcheggio di e alla I 12271089 ¢ alla 1.
115071942,

4. Rediva quindi, tante seziont della relazione di stimae quanti sono 1 latl imdividuati,
includendo i clascuna sezione:

L DUesatta individuazione dei bent companenti il lotto, mediante indicazione della tipalogia di
ciagcwn mmmabile, delle sua ubicazione {eitd, via, numero civico, plana, evertiale numero
interno), det dai catastali, delle evertuali pertinenze ¢ accessort, degli evertriali millesim? di
parti comunl, nonché delle coordinate G.P.5. det bent medesimi;

I une descrizione complessiva e sintetica det beni;

1L Uindividuazione dello stato di passesso degli immobili, precisando se siano accupa@i da
terzi e a che titolo, owero dal debitare; ove essi siano occupati in base ad un contratto di

lacazione, affittc o comodato, con verifica delle data della registrazione, della scadenza del
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contratto, del termine per [Meventuale disdetta, dell’eventuale data di rilascio fissata o della
stato del procedimenta eventualmente 1 corso per il rilascio;
IV, Uindicazione dell’esistenza di formalitd, vineoli o aneri, anche di natura candominiale,
gravarii sul bene e che resteranne a carico dell ‘acquirente, ivi comprest 1 vincoli derivanti da
contratti meiderti sull'attiiudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi of suo carattere
starico-artistico o gli evertuali dirnti demaniali (es. servitic pubbliche);
V. lindicazione dell ‘esistenza di formalitd, vineali e oneri, anche di naure condominide, che
saranna cancellati o che comungue risulteranno non apponibili all ‘acquirente, # particolare:
Loquaita aivineadlt che resteranno a carica dell ‘acquirente:
I domcnde ginefisiali fprecisando se lo consa ¢ ancova ir o corsu ¢ in che stalo) ¢ altre
trascrizions
TN erifi i asservigiento webanisticl ¢ cession di ouhotar
3 aliri pesi e limitazioni d'use fes. omeri reali. obbfivazioni propler resm. yerviiin wyo,
abitazione, ete.), anche derivanti da regalamentt condominiali;
ii. guanto ai vincoll ¢ agli onert giuridici che saranne cancellati mediate decrata di
trasferimento ex art. 586 c.p.c.:
_ iverizioni oi iporeche;

| FPoisCFiZionT of PILRIOraine .
17, altre iformazion per [ acquirente concernenti:
| Pesistenza of cemsi, lvelli o wst civicl gravanti sl beni pignorati e evertuale avvenda
affrancazione da tali pesi, ovvere la verifica circa il fatto che il diritto sul bene del debitare
pignorata sie di praprietd ovvera derivante da dewno dei suddetts titoli;
A importo anmio delle spese fisse di gestione e mamgenzione (es. spese condominiale
ardinarie);
T evenfuali spese straordinarie gia doliherate, grehe se nos oRCoFd soodute;
O evenfuali spese condominiall scoeduie. non pagate negh wltimi due unmd anterion alio data
della perizia;
A pendenzo &F everduall procedimenti indizicrl relaiivi al bene ploraiaio;
VL la verifica della regolaritd edilizia e wrbaristica del bene, nonché [esistenza della
dichiarazione di agibilitd o abitabilitd dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione wrbanistica previsto dalla vigerte normaive,
VIL in caso di irregolaritd wrbanistica o edilizia, i controlio della possibilitd di sanatoria ai
senst dell "articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 ¢
01 evertuali costi della stessa; altrimenti, [a verifica sull eventuale presentazione di istanze di
condano, con mdicazione del soggetto istante ¢ della normative tn forze della quale [istanza

sia state presertata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimenta del titolo

Geom. Pao ; Via B. Calvo, I — 96012 Avola (5] 1 340342612 el paoilo st 2c. 71 - petrugtaiin.dt
’I?"l%ﬂﬁﬁcazmne ugﬁma e aJ US(ORéSC usIvo personale - |

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

&
; ‘*.’ Firmato Da: SIRUGO PAOLD Emesso Da: ARUBAPEC SP A& NG CA 3 Serigl#: 67d851e5a1 3194 7hbE1 c64e0bc2758357

x
L=



RG. Fs. 3612011 |

sanatoria e le eventuali oblaziont gid corrisposte o da corrispandere; n ogni altro caso, la
verifica, ai firmi della istanza df condona che [ agaiudicatario posse eventualmente presentare,
che gli immobili pignorai si trovine nelle condiziont previste dall "anticalo 40, comma VI, della
legge 28 febbraio 1983, n. 47 owvero dall’art. 46, comma V del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 givgra 2001, n. 380, con la specificazione del costo per i conseguimento del
titelo 1 saenatoria; w caso di impossibilitd di esatta determinazione, [indicazione
dell ‘esisterza di eventuall procedure amministrative o sanzionaarie;

VI [indicazione dell’eventuale awenmgo rilascio di attestazione di certificazione o di
prestazione energetica o corso di waliditd, provvedenda, ove mancante, ad acquisire
attestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articali 6 co. T e 3 co. I [ettera
a) del d. Igs. 192/2005, salva il caso di apere wteramente abusive ¢ nown sanabili ¢ con
ezclusione altrest delle seguenti categorie di edific, net termini di cd all’art. 3 co. IIT e
seguertt del dlgs. 182720000 a) gli edifici ricadenti nell ambito delle discipling della parte
seconda e dell’articola 136, camma 1, lettere b) e ¢) del d. igs. 42/2004, fatto salve quanta
dispasta of comma 3bis; b) gli edifici tndustriali e artigianali guando gli ambienti sona
riscaldatt per esigenze del processo produttivo o wtilizzanda reflui energetict del pracesso
prodigtive non altrimerts wiilizzabili; o) gl edific rurali non residenziali sprovwisti di impianti
di climatizzazione; d) 1 fabbricati isalati con une superficie utile totale tnferiore a 30 metri
quadrati; e) gli edifici che riswltano non campresi nelle categarie di edifici classificatt sulla
base della destinazione d'uso i cut all’articalo 3 del D.P.R 26 agosto 1993, n. 412, il cui
utilizzo standard non prevede installazione e [impiego di sistems tecnict di climatizzazione,
quall bax, cantine, wgorimesse, parcheggl multipiano, depositi, strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi, fatto salve quartto disposto dal comma Ster; f) gli edifici
adibit @ luaght di culto e allo svolgimenta d5 attivitd religiose;

IX, la valutazione dei bern, tndicando distintamenta:

- il calcolo delle superfici per ciascun immaobile, specificando guella commerciale;

- [ ortert di stima Ltilizzati;

- le forei i informaziont 1gilizzate per la stima;

- il valore per metro guadro ¢ d valare complessiva,

- Vanalitica indicazione degli adeguamernts ¢ correzioni della stima, i compresa la riduzione
del valare di mercata praticata per [Cassenza delle garanzie per vizi del berne venduto,
precisando tali adeguamernts in maniera distinta per gli onert di regolarizzazione urbarmistica,
lo stato d'uso e di manutenzione, [o stato di possesso, 1 vincoli e gli onert giuridici non
eliminabili mel corso del procedimerto esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolide

- il valore finale del bene, ol netta dei siperiart adeguamertt ¢ carrezioni;
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- nef casa d1 mmmabile tatalmette abusivo, [ndividuazione del valore dell ‘area di sedime, al
Metto del costi i abbattimenta, nerementata del valore locatizia del bere dafla data della
stima alla data dicata nell'ordine di demalizione se gid emesso o, nel caso W o mon sia
stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni;

X. nel caso di gquote indivisa, relazione in ordine o futto che i bene risulti comodamente
divisibile e idemtificazione, i caso di risposte affermative, degli elementi che patrebbero
essere separdtl i favare della procedura e dei relativi casti; indicazione del valore della sola
qeiota;

X nel casa di pignoramento delle nude proprietd o dell usufrutto o del dirttta di superficie,
Pindicazione del termine finale dell usufrutto o del diritto di superficie ¢ delle generalitd
dell wsufruttuario o del nudo proprietario diverst dal titolare del diritto pignorate, naonché
indicazione del valore stimato del solo diritto pignorata;

5. Alleghi [ 'esperto ¢ ciascuna relazione di stima:

- verbale di sapralluoga;

- almeno guattro fotografie a calort dell esterno del bene e almeno guattro dell ‘treerna;

- plavmetria del bene;

- visure catastali relative ol bene;

- capia della concessione o licenza edilizia e ati i sanatoria;

- capia det cerntificatt di agibilitd o abirabilitd,

- capia dell’attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica;

- capia dell’atto di provenienza del bene;

- copia dell’eventuale cartratta di locazione o affitta;

- visure catastali stariche;

6. Depositi [ perizia can modalitd telematica ar senst dell art. 16bis del 1. 1792012 dmeno
tremta giorm prime dell wdierza fissata ai semsi dell’art. 569 ecp.c. per i provvediments di
autorizzazione ole vendita; provveda ['esperta a depositare una doppia versione della
relazione, omettendo nmelle secanda -mediamte [Utnserimento della dictture omissis - fe
generditd del debitore e dei soggetti terz eventualmente menzionati, quali, a ntola
esemplificative, praoprietart 41 immobill confinants, conduttari e terzi titalari i dirittt sui beni
pignorati; provveda [esperto ad effattuare ['invio della busta telemaica specificando il valore
di stima, o fine di garantire la corrette inplemertazione del fascicolo telematico; invi i file
separato, gpponunamente denominato, istarnza di liguidazione di spese e compensi; prima
della vendita il G.E. provvede a liguidare il compenso nei [pniti previsti dall art. 161 disp. att.
cp.c. dapo la vendite esperto, notiziato anche formamente dal praofessionmista delegato,
provvede o depositare eventuale nota spese mtegrativa (nel caso i outl i prezzo di

aggindicazione sie supertare alla metd del valore di stima);
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7. Tnwvii, contestualmente al deposito della perizia ¢ almeno trerta giarns prima dell udienza,
caopia della medesima ai creditort procederti, ai creditart ntervenati e al debttare fa mezzo
posta elettronica certificate ovwvero, guando cid non é possibile, @ mezzo telefax o @ mezzo
raccomandaa con awisa di ricevimerto) invitandoli a fargli pervenire, entro guindici giorni
prima dell wdieriza, eventuali note; n guestidtimo caso, [Cesperto comparird oll udienza per
rendere [ necessart chiarmmenti; alleghi in ogni caso all‘originde della periziq un attestazione
41 aver praceduta a tali vvii;

3. Riferisca tempestivamente per scritto al Giudice dell’esecuzione in caso di difficoltd di
aceesso, dapdo prova di aver inviato comunicazione al debttore e, nel caso di estto negativa o
di rreperibilitd, alleganda direst un centificato attestante [a residenza di guest witino;

9. Riferisca inoltre tempestivamernte per iscritto al Giudice dell‘esecuzione in ogni caso di
difficaltd — da mativarsi specificamente — di portare o termine le operazioni nel temnine
assegnato; i caso di ritarde o dintego nel rilascio di documenti da parte della pubblica
amministrazione, alleghi prova di aver presertata la relative richiesta e Ueventuale rizcontro.
Gindice deilesecuzione, infine,

1. autorzza esperto ad accedere agli wifict pubblici per richiedere copia degli aitt esistents,
ad effettiware aqocertamenti n loco, ad avvalersi, ave mecessario, del mezzo praprio, con
ezanere delle PA. da qudsiesi responsabiitd, nonché, ove strettamente necessario, di
ausiliario, il cui rimborso sard subordingto alla produzione di idonea documentazione e al
controllo della congriatd degli importi richiesti;

2. dd atto che non sono apporibili all esperto le imttaziont previste dalla nomativa a tigela
della riservatezza, dal mamenta che agisce per mativi 4 giustizia ¢ su disposizione del giudice;
3. dispone @ suo favore accorto di euro 300,00 per spese vive ¢ compensi, ¢ carica del
creditare pracedente, da carrispondersi non altre 'inizio delle aperaziom perital;

4. autorizza il ritiro dei fascicoli di parte;

5. ricorda all’esperto che i termine della consegna é peremtoria; sono ammesse proraghe

soltaita se richieste prima della scadenza e adegriatamente motivate.
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OPERAZIONI PRELIMINARI.

Studio della documentazione.

Preliminarmente ed in separata sede, ¢ stata accuratamente visionata e studiata la
documentazione e in particolare la certificazione notarile redatta dal Notaio Ettore
Sciacca del 06 febbraio 2011. Successivamente, sulla scorta dell*altra
documentazione richiesta, ¢ stata individuata [*'ubicazione di tutti i beni oggetto della
procedura esecutiva e s & provveduto alla esatta identificazione dei beni oggetto del
pignoramento nonché all’accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati
nell*atto di pignoramento con le risultanze catastali.

Di quanto accertato ¢ scaturito:

I beni oggetto della presente esecuzione risultano in proprieta:

06.06.2003, Repertorio n. 26845 e Raccolta n. 6180;

9, musta Dichiarazione e n. 461 vVol. 209.

Micieli.

Richiesta atti.

Alla luce di cui sopra lo scrivente ha ritenuto necessario, soprattutto ai fini della
completezza della documentazione stessa, e di una visione pill specifica del
procedimento e dei beni in oggetto, acquisire ulteriore documentazione, attraverso il
sistema telematico SISTER, dell’Agenzia delle Entrate.

Sono stati pertanto richiesti e prelevati: 1’estratto di mappa catastale le visure storico
catastali, e le planimeitrie catastali.

I superiori documenti zono allegati alla presente relazione come allegati:

Al Estratto di Mappa Catastale;
A2-1- A2 2 - A2-3 Visuire catastali storiche degli tmmobili;
A3-1—A3-2-A33 FPlanimetrie catastali degli immobili;

Olire alla citata documentazione é stata richiesta e ritirata:

Presso 1’ Archivio Notarile Distretinale di Siracusa:
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el bene,

oggetto della presente.
1l superiore documento ¢ allegato alla presente relazione come allegati:
A4 Titalo di proprietd;

| comune di Pachino:

I superiori documenti sono allegati alla presente relazione come allegati:

A Certificato cumd ativ
A6 Certificato ceimd ativ

Presso 1*ufficio Tecnico — Sezione Urbanistica del comune di Pachino:
-  Copia del Nulla Osta Prat. N. 510/72, Comprensivo di relazione tecnica ed
elaborato grafico in
I superiori documenti sono allegaii alla presente relazione come allegati:

A7-I Mudla Osta n. S07/1972;

A72 Relazione Tecnica;
A7-3 Elabarato grafico di progetto.

Sopralluogo del 29 aprile 2019.

Studiata attentamente la documentazione si € ritenuto, nelle more dell®acquisizione di
parte dei documenti richiesti ai vari uffici ufili e necessari per ’espletamento del
mandato ricevuto, poter iniziare le operazioni peritali sui luoghi, previa
comunicazione nei modi e termini di legge sia al creditore procedente, tramite il
proprio legale, che direttamente ai debitori esecutati.

Pertanto, dopo i contatti avuti con il Custode dell’immobile de quo, Avv. Stefania
D’Agostino, nominato dal sig. Giudice con ordinanze del 16-18/03/2019, ¢ stato fissato
e comunicato 1’inizio delle operazioni peritali per giorno 29 aprile 2019 alle ore 9,00,
in Pachino.

Preliminarmente va evidenziato che, allo stato, I'immobile in questione ¢ ubicato
in Pachino tra la Via Micalef al civico 21, 1a via Mantova (ex via Palestro) e il
primo cortile/slargo di Via Mantova, (ex cortile di via Palestro).

Nel giorno e orario stabilito per 1’inizio delle operazioni peritali, 1o scrivente si € recato
sui luoghi ove ha incontrato 1’Avv. Stefania D’Agostino e la F,
nata a Torino il 23.02.1963; Nessuno era presente per la parte .
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Alla presenza continua degli intervenuti, ho effettuato il sopralluogo di rito del
compendio pignorato, visionando accuratamente tutti locali costituenti 1°’immobile in
parola ed effettuando diversi rilievi fotografici ei dovuti rilievi metrici.

Durante il sopralluogo sono state accertate e rilevate alcune discrepanze, rispetto
alla situazione urbanistica riportata negli elaborati grafici di progetto M.C. 510/72).

In particolare ¢ stata rilevaia la diversa disposizioni degli ambienti a piano terra e

dei relativi prospetti nonché ’ampliamento del vano copri scala a secondo piano.

E stata inoltre accertata 1a non corrispondenza dei luoghi con le planimetrie
catastali depositate presso I'Agenzia delle Enirate. Ufficio del Territorio di

Siracusa.
Su specifica domanda dello scrivente, in ordine alla realizzazione delle riscontrate

difformita, l1a sig.ra

data dell’ acquisto.

Su specifica domanda dello scrivente, in ordine alla eventuale presentazione presso i
competenti uffici comunali di richiesta di titolo abilitativo, tipo Concessione Edilizia,
Autorizzazione Edilizia, Comunicazione, DIA, CIL, CILA, SCIA o altro, per le
difformita riscontrate la sigra

presentato.
Pertanto lo scrivente si é riservato di valutare quanto scaturito, in separata sede e se

del caso di comunicare alla sig.ra _ la data dell’eventuale nuovo
gopralluogo per gli ulteriori accertamenti e/o misurazioni del caso.

Delle operazioni peritali sopra riportate ¢ stato redatfo apposito “verbale di
sopralluogo” che, firmato dalla sig.ra- controfirmato dallo scrivente ¢
allegato alla presente relazione come allegato:

A8 Verbale di sapralluogo;

Non ¢ siato necessario, per il prosieguo _delle operazioni peritali, effeftuare aliro

sopralluogo.
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INDIVIDUAZIONE DEI BENLE FORMAZIONE LOTTI.

Dallo studio e disamina della documentazione nonché dai effettuati sopralluoghi,
sciogliendo ogni riserva in merito alle individuate discrepanze ftra i titoli urbanistici, la
gituazione catastale e lo stato di fatto, si ¢ deciso di formare, stante la specificiia,
conformazione, tipologia ed ubicazione, dei beni pignorati, un _unico lotto di
vendita, costituito dall’intero edificio tra piano terra, 1° e 2° piano, ubicato trala
via Micalef al civico 21, 1a Via Mantova (ex via Palestro) e il primo cortile/slargo di
via Mantova (ex cortile di via Palestro), il tutto censito presso 1°’Agenzia delle Entrate
— Ufficio del Termritorio di Siracusa, Comune Censuario di Pachino, Catasto
Fabbricati, (in minor consistenza dell’effettivo stato dei luoghi) al Foglio di mappa
n.10, mappali 1751/1 — 1751/2 e 1751/3.

51 precisa che, essendo stata accertata la non corrispondenza dei luoghi con le
planimetrie catastali depositate presso il Catasto Fabbricati, ai fini di maggior

chiarezza, identificazione, catalogazione e stima dei beni stessi, lo scrivente ha

suddiviso 1'intero edificio in una serie di UNITA® INMOBILIARTI VIRTUALIL

{(meglio definite al successivo punto 5) negli Accertamenti sulla regolarita Catastale
della Relazione di Stima), in funzione della effettiva situazione e destinazione degli

stesse, nelle more della futura e definitva sistemazione catastale,

Al fini dell’esatta individuazione dell’ezatta individuazione dei beni componenti il
lotto, si riportato di seguito le coordinate G.P.S. dei beni medesimi:

Latitudine: 36. 7182655

Longitudine: 15,0960543
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RELAZIONE DI DI STIMA.

NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE.
1) CONTESTO DI ZONA.

Il bene oggetto della presente stima & posto nella zona Nord — Est del Comune di
Pachino, ed ¢ parte del suo tessuto edilizio edificato, posto all’interno della zona B al
limitare della zona B/1 di P.R.G., in una zona ad uso prettamente residenziale e
costituita prevalentemente da case basse a schiera. Quasi completamente edificata ed é
dotata di opere di urbanizzazione primaria cioé, strade residenziali, reti idriche

comunali, civica fognatura, distribuzione di energia elettrica, gas ect.

2) SITUAZIONE URBANISTICA DI ZONA.

Secondo il Piano Regolatore del Comune di Pachino, approvato con D.A. n.172 del 12
febbraio 1988, detto immobile ricade in Zona B, “Abifelo completamente edificato,
adigcente dl centro storice, a morfologia compatia”.

Le prescrizioni urbanistiche, estrapolate dalle Norme Tecniche di Attuazione, Art.

27, sono le seguenti:

Art. 27 - “Abitato esistente (B).

1) Lazona B comprende le aree completamente edificate ed imteramente urbanizzate.

2) Con concessione singole SoNo consentit wtervento di ampliamento e trasformiazione
anche mediante demolizione e ricastruzione nonché di nuove costruziont sid preesisterte
allineamenta stradale.

3) La densitd edilizia fondiaria massime sard di mefmg.S.

4) Ilotti interclusi possono venire utilizzati a scopo residenziale :

a) per latti aventi una superficie superiore a mg. 120 la densitd fondiaria massima sard
di Pmedmyg. Ealtezza massima sard diml. 11;

b) perilatiditerreno aventi uSnag superficie superiore a mg. 120 e non superiori a mg.
200 d volume massimo consentita é o me. 1.000, fermo restando [Udtezza massima di
ml 11;

¢} singole [icenze per lofti ferclusi con superficte wferiare ¢ myg. 1000 ¢ per quelli
superior se prawisti Ai wrbanizzazione primarie.

5) Maenimento delle tipolagie esistenti, per demolizione e ricostruzione sono ammesse le
tipalagie esistenti o edifici a schiera o edifici isolati.

6)  Distanza mimima tra pareti finestrate ed edifici argistanti m. 10,
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7)  Distanza mupmmae dai confint, aderenza, nel caso di distacco non #iferiore di m. 10 fra le
COSTFUZIONIL.

8) Altezza massima assoluta wna volta e mezza la larghezza della strada s cwi prospetta ed
in ogni caso nan superiore a m. 1l la largheza della strada va misurata dal fromte del
Jabbricato {anche se arretrato rispetto all’allineamerto stradale) af ciglio apposto.

Solo ai fini di completezza si rappresenta che Con la Legge Regionale n.16 del

10/08/2016, pubblicata nella Gazzetta Ulficiale della Regione Siciliana n. 36 del 19

agosto 2016 (Recepimento del Testo Unico delle disposizioni legislative e

regolamentari in materia edilizia, approvato con decreto del Presidente della

Repubblica 6 giugne 2001, n. 350) ¢ stato recepito con modifiche il testo unico

delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia. Vengono cosi

abrogate la Concessione FEdilizia, 1’Autorizzazione FEdilizia, le istanze e le

comunicazioni ex art. 9 LR 37/1985,
NOTIZIE SPECIFICHE DEL BENE.
1) RIFERTMENTI ABILITATIVI URBANISTICL

Quanto in parola risulta edificato, per dichiarazione resa nell’atto di compravendita
a rogito notaio L. Savarino del 06.06.2003, Repertorio n. 26845 e Raccolta n. 6180, in
virti di licenza edilizia n. 510/72 del 30 Iuglio 1972.

2) ACCERTAMENTI SULLA REGOLARITA® URBANISTICA.

Per come al superiore punto 3), I’'immobile in proprieta d

_nelle dovute quote, risulta realizzato, nello stato di fatto in cui si

trova, a seguito di licenza edilizian. S10/72 del 30 luglio 1972.

Come gia superiormente accennato, dallo studio ¢ confronto dello stato di fatto e

gli elaborati grafici di progetto, si evincono chiaramente, alcune discrepanze.

Nello specifico:

- Secondo gli elaborati grafici di progetto fN.2. 5/0/72) il piano terra doveva
prevedere la realizzazione di un ingresso comprensivo di scala di accesso ai piani
superiori sulla via Micalef, un vano adibito a cucina — tinello, un vano disimpegno,
lavanderia, w.c. e due vani garage con relativi accessi carrabili sulla via Mantova
mentre, al secondo piano era previsto un vano copri scala delle dimensioni di circa
ml.2,40 * ml.3,60.

- Dalla situazione atiuale risultano invece realizzati a piano terra, un ingresso con
vano scala per 1’accesso ai piani superiori sulla via Micalef, un vano pluriuso, un vano
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con accesso carrabile sulla via Mantova, un piccolo disimpegno due ulteriori piccoli
vani a destinazione diversa e un w.c..

Si rappresenta inoltre che, come meglio si relazionera in appresso, gli ambienti a
piano terrarisultano semi grezzi, senza una ben definita destinazione.

Sono state pertanto redatte, ai fini di una migliore intellegibilita del contesto, due
elaborati grafici e precisamente:

Elaborato F)

- Planimefrie come da elaborato grafico originario di progeffo (N.0. 510/72).
Elaborato G)

- Planimetrie a rifievo dello stato def Inoghi;

I superiori documenti sono allegaii alla presente relazione come allegati:

Ao Elaborato F);
AoZ Elaborato G);

Per quanto sopra ampiamente evidenziato e per esplicito mandato del Giudice di
provvedere, nel cazo in cui & individui *esistenza di opere difformi, alla indicazione
dell’eventuale sanabilitd e dei relatdvi costi, lo scrivente ha assunto le relative
informazioni presso gli uffici urbanistici del comune di Pachine che s riportato come

segue:

Le opere realizzale in assenga dif regolare Kiolo abilifative e o difformi dall’o stesso

possono essere autorizzale a condizione che si presenti regolare richiesta di Permesso

per Costruire per Sanaforia edilizia Ant. 14 L.R. 162016, completa delia
documentazione occorrenie e prevista per fale ipologia di Permesso (elaborali grafici
dichiarazioni efe. per il Comune di Pachino nonché evenbuale autoriziaiione
dell'ufficio del Genio Civile.

I costi per Ia regolarizzazione di detfe opere st aggirano inforno ad €.6.500,00 (euro

seimilacinguecenio), onnicomprensivi di tiutta la docume ntagione occorrenie.—--—--—---

Inolire sempre dagli effettuati accertamenti. non risulia rilasciato alcun Permesso
di Agibilita/Abitabilita o ceriificazione equiparaia.
3) ACCERTAMENTI SULTLA REGOTLARITA" CATASTATLF.,

Sotto il profilo catastale ¢ come gia accennato, buona parte dell’attuale edificio a

piano terra non risulta censito e, la restante parte, non ¢ corrisponde a quanto censito.

Infatti, 1’unica planimeiria catastale del piano terra raffigura solo un ambiente con

destinazione rimessa peraltro, non corrispondente ai luoghi.

Geom. Pao ; Via B. Calvo, I — 96012 Avola (5] 1 340342612 el paoilo st 2c. 71 - petrugtaiin.dt
’l?"l%ﬂﬁﬁcazmne ugﬁma e aJ US(ORéSC usIvo personale - |

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

)

)
t‘*a Firmato Da: SIRUGO PAOLD Emesso Da: ARUBAPEC SP A& NG CA 3 Serigl#: 67d851e5a1 3194 7hbE1 c64e0bc2758357

)



14

RG Es 36172011

Per dette discordanze di natura catastale, e a modesto parere dello scrivente, la
situazione catastale andrebbe rielaborata, soprattutto in funzione dello stato dei
luoghi e delle effettive destinazioni con una specifica “Variazione Catastale”.

Tutto il piano terra dovrebbe essere censito nelle sue destinazioni effettive fiing rimessa
e due magazzing) mentre, il primo piano (abitazione) andrebbe accorpato all’esistente

lastrico solare del secondo piano.

Va da se che deffa Variagione Catasfale ha dei costf che, assommano

complessivamente a circa €._2.000,00 (euro duemila) onnicomprensivi di fulia Ia

dOCUMERTEITIONE OCCOTFENEC. e e e e e e e e

Ai fini comunque di una migliore e maggiore  chiarezza, identificazione,

catalogazione e stima dei beni stessi, lo scrivente ha suddiviso 1'intero edificio in

una serie di Unitd Immobiliari Virtuali, in funzione della effettiva situazione e

destinazione degli stesse, nelle more della futura ¢ definitiva sistemazione

catastale, redigendo apposite “Bozze” anche in funzione delle future sistemazioni

catastali.

Bozza A) Planimetrice Piano Terra, attuale androne vano scalda;

Bozza B) Planimeftria Piano Terra, attuale rimessa;

Bozza C) Planimetria Piano Terra, affuale magaiiino con accesso da Via
Micaief}

Bozza D) Planimetria Piano Terra, affuale magaziino con accesso dal Corlile
di Via Manfova;

Bozza E) Planimetria Primo ¢ Secondo Piano, affuale abitagione.

Le destinazioni a “magazzino” sopra riportate, scaturiscono dalla natura degli ambienti
stessi che, =i ricorda, risultano semi grezzi, senzauna ben definita destinazione.
I superiori documenti sono allegati alla presente relazione come allegati:

AlQ-1  Bozza A);
AlQ-2  Bozza B);
Al0-3  Bozze C);
Al0-4  Bozze D);
Ai-3  Bozza E);

4) ULTERIORT ACCERTAMENTI EFFETTUATI.

- Quanto in parola & risultato sprovvisto di Attestazione di Prestazione Enegetica;
pertanto, & stato redatto dallo scrivente, avendone i requisiti per la redazione di dette
certificazioni, regolare Attestato di Prestazione Energetica (APE) per la sola

abitazione, in ossequio alla normativa vigente in materia.
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I superiori documenti sono allegati alla presente relazione come allegati:
AlZ Attestato di Prestazione Energetica Abttazione.;
- L’intero 1’immobile, sempre dagli effettuati accertamenti presso 'Ufficio Tecnico

Comunale di Pachino, risulia sprovvistie di_Permesso di_Agibilita’Abitabilita o

certificazione equipollente.

5 TTIPOLOGIA COSTRUTTIVAE STRUTTURALEF.

L’edificio in cui sono ubicati i beni oggetto della presente stima risulta edificato con
gtruttura verticale in muratura ordinaria in elevazione su fondazioni continue in
calcestruzzo e ciclopico con blocchi di tufo/arenaria nelle dimensioni di cm. 20-25 di
spessore; i solai di interpiano e copertura risultano invece realizzati con solai in latero
armati; 1a copertura del vano copri scala risulta invece costituita da travicelli in legno
su cui posano delle lastre di cemento ondulate.

I divisori interni sono realizzati con laterizi forati dello spessore di cm. 8.

La scala interna ¢ realizzata in cemento armato e collega il piano terra, primo e secondo

piano.

6) PARTI COMUNI CONDORMINIALL
TRATTANDOSI DI FABBRICATO UNIFAMILIARE, NON ESISTONO PARTI
COMUNI CONDOMINIALL

7) RIFERIMENTI CATASTALL

Sezione Urbana B
Foglio di mappa 10; Mappale 1751/1;
Categoria C/6; Classe 2
Congistenza 34 Mq; Rendita €. 107,11
Superficie Catastale Totale 42 Mq;
Sezione Urbana B
Foglio di mappa 10; Mappale 1751/2;
Categoria A/3; Classe 2
Consizstenza 7.5 vani; Rendita £.387,34
Superficie Catastale Totale 102 Mgq;

Totale escluso aree scoperte 100 Mq;

G Pl B S LR B et ot
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Serzione Urbana B

Foglio di mappa 10; Mappale 1751/3;
Categoria Lastrico solare
Consistenza 109 Mgq;

8) CONFINI.

Sud-Ovest Via Micalef;

Nord-Ovest Via Mantova;

Nord-Est Cortile/slarzgo di Via Mantova;
Sud Bt propricca (R
Sovrastante ================

Sottostante =~ ================

Geom. Pao ; y Vie B. Calvo, Jfi — %6012 Avola (5 1 340342612 el paoilo st 2c. 71 - petrugtaiin.dt
Il?"l%ﬂﬁﬁcazmne UFﬁCIa e aJ US(ORéSC usIvo personale - |

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

_-_‘s{f Firmato Da: SIRUGO PAOLD Emesso Da: ARUBAPEC SP A& NG CA 3 Serigl#: 67d851e5a1 3194 7hbE1 c64e0bc2758357

3
) _



RG Es 36172011

11) PROVENIEZA.

I beni sopra descritti e nella loro interezza sono pervenuti:

12) STATO DI POSSESSO DELL 'IMMOBILE.

13) VINCOLI ED ONERI.

Gravano sull ‘immobile le seguenti formalita pregiudizievoli:

- Ipoteca Volontaria, izcritta a Siracusa il data 07.06.2003 rep n. 26846 /1442 a favore
di Banca di credito coop di Pachino;

- Pignoramento frascritto a Siracusa il data 07.04.2011 ai num.ri 4973/11 a favore di
Banca di credito coop di Pachino (pignoramento dichiarato estinto i125/10/2011);

- Pignoramento trascritto a Siracusa il data 10.10.2017 ai num.ri 11478/783 a favore di
Banca di credito coop di Pachino.

14) ELENCAZIONE DELLE PRATICHE EDILIZIE RELATIVE
ALLIMMOBILE E LORO REGOLARITA.

Per cuanto sopra =i rimanda a quando gia esposto ai superiori punti 3) e 4),
rispettivamente Riferimenti Concessori ed Abilitativi Urbanistici ¢ Accertamenti

sulla Regolarita Urbanistica, delle NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE.
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13) DESCRIZIONE DEL BENE

Al) Tipologia prevalente:

Civile Abitazione

A2)  Altezza utile interna:

Piano Terra

rimessa h = 4,10;

altri ambienti h =310
Primo Piano h = 3,00;
Secondo Piano h/m = 2,30.

A3) Composizione interna:

Come sopra piu volte evidenziato, lo scrivente, ha suddiviso 1’intero edificio/lotto in
Unita Immobiliari Virtuali, in funzione della effetiiva situazione, e destinazione
degli stesse.

PIANO TERRA:

Unita Virtuale A Vano scala con accesso dalla Via Mcalef.

Androne - ingresso - vano scala, permette 1’accesso dalla Via Micalef a tutte le Unita
Virtuali dell’edificio.
Unita Virtuale B Rimessa con accesso dalla Via Mantova.

Vano rimessa, composto da unico ambiente completo di acceszo carrabile dalla Via
Mantova.

Unita Virtuale C Magazzino con accesso dalla Via Micalef.

Unico ambiente con accesso dall’Androne —ingresso di Via Micalef

Unita Virtuale D Magazzino con accesso dal Cortile di Via Mantova.
Costituito da due ambient, piccolo disimpegno e w.c. con accesso dall’Androne —

ingresso di Via Micalef e direttamente dal Cortile di Via Mantova.
1° - 2° PIANG:

Unita Virinale E Abitazione con accesso dalla Via NMicalef.

Costituita da quattro vani, disimpegno, cucina e servizio igienico a primo piano e da

vano copri scala e restante lastri co solare a secondo piano.
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16) CALCOLO DELLE SUPERFICT:
PIANO TERRA

Ambiente uamn. Superfide coefficiente Superficie
utile di incidenza
Unita Virtuale A
Androne —ingresso
vano scala mgq. 15,00 30% 19,50
Ambiente uwm. Superfide coefficiente Superficie
utile di incidenza
Unita Virtuale B
Rimessa mq. 23,00 30% 29.90
Ambiente uwm. Superfide coefficiente Superficie
utile di incidenza
Unita Virtuale C
Magazzino m. 24,00 30% 31,20
Ambiente wam. Superfide coefficiente Superficie
utile di incidenza
Unita Virtuale D
Vano pluriuso mg. 15,00 30% 19,10
Vano pluriuso mgq. 6,50 30% 345
Disimpegno mq. 3,30 30% 4,55
W.C. mgq. 5,50 30% 7,15
S ommano mg. 39.23
1° - 2° PIANO
Ambiente uam. Superfide coefficiente Superficie
utile di incidenza
Unita Virtuale E
Camera 1 md. 12,00 +30% 15,60
Camera 2 m. 2000 +30% 26,00
Cucina mgq. 10,50 +30% 13,65
Camera 3 m. 19,50 +30% 25,38
Camera 4 m. 8,50 +30% 11,08
Bagno mj. 5,50 +30% 713
Disimpegno mgq. 9.00 +30% 11,70
Vano copri scala m. 17.80 +30% 23,14
Lastrico solare mgq. 81,00 -75% - 90% 11,35
Balconi *3 mgq. 7.50 -75% 1,87
TOTALE mq. 147,36
A e e e
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17) COEFFICIENTI CORRETTIVI DELLA SUPERFICIE IN PRESENZA
DI BENE NON CENSIBILE.

Nella situazione in esame 1’Unita Virtuale A — Androne — ingresso — vano scala ¢ da
congiderare a tutti gli effetti Bene comune non censibile cioé, porzione di fabbricato
che non possiede autonoma capacita reddituale in quanto in uso ed al servizio delle

altre Unita a capacita reddituale.

Pertanto la sua superficie ¢ stata scissain quota parte ed andra sommata alle alire
Unita Virtuali per il calcolo della superficie commerciale.

Unita Virtuale A Ul Cuota
Androne —ingresso vano scala mg. 15,00 /5 3.00

18) ESPOSIZIONE:

Prospetto su Via Micalef Sud - Ovest
Prospetto su Via Mantova Nord — Ovest
Prospetto su Cortile di Via Mantova Nord — Est

19) ELEMENTI COSTITUTIVI DELL’EDIFICIO PER UNITA® VIRTUALE

UNITA’ VIRTUALE B - Rimessa

Porta ingresso: doghe metalliche

Pavimenti: marmette di cemento a scagliette di marmo

Rivestimenti: parziale realizzazione di intonaco a tre strati;

Infissi esterni: inesistenti

Infissi interni: inesistenti;

Impianto elettrico: sotto traccia realizzato in parte

Impianto di climatizzazione: inesistente

Impianto idrico: inesistente.

UNITA® VIRTUALE C - Magazzino

Porta ingresso: alluminio anodizzato e vetro

Pavimenti: battuto in cls

Rivestimenti: parziale realizzazione di intonaco a tre strati;

Infizsi esterni: persiane in alluminio preverniciato;

Infigsi interni: inesistenti;

Impianto elettrico: Sotto traccia realizzato in parte

Impianto di climatizzazione: inesistente

Impianto idrico: inesistente.

UNITA’ VIRTUALE D - Magazzino

Porta ingresso: legno

Pavimenti: battutoe in cls

Rivestimenti: parziale realizzazione di intonaco a tre strati;
Geam. Paol SSg Vi . v, (1 S0 Al (550 CALIBSA100 e enlpeok peepunse @t
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Infizs esterni:

inesistenti;

Infigsi interni:

persiane in alluminio preverniciato;

Tmpianto elettrico:

Sotto tracciarealizzato in parte

Impianto di climatizzazione:

inesistente

Tmpianto idrico:

inesisiente.

UNITA® VIRTUALE E - Abitazione

Porta in_g[esso:

alluminio anodizzato e veiro

Pavimenti:

ceramica

Rivestimenti:

intonaco per civile abhitazione a tre strati;

Infizs esterni:

monoblocco In metallo ¢ avvolgibill in plastica;

Infigs interni:

legno tamburato;

Impianto elettrico:

sotto traccia

Impianto di climatizzazione: inesistente

Impianto idrico:

soltoiraccia

20) STATODEGLIELEMENTI COSTITUTIVI DELL'EDIFICTO PER UNITA®

VIRTUALEFE.
UNITA* VIRTUALE B Rimessa
Elementi costitutivi Stato
Porta di ingresso Mediocre
Pavimenti: Inesistenti
Rivestimenti: Mediocre
Infissi esterni: Sufficiente
Infissi interni: Inesistentie
Impianto eletirico: Scarso
Impianto termico: Inesistente
Impianto idrico: Inesistente
UNITA® VIRTUALE C Magazzino
Elementi costitutivi Stato
Porta di ingresso Mediocre
Pavimenti: Inesistente
Rivestimenti: Mediocre
Infissi esterni: Sufficiente
Infigsi interni: Inesistentie
Impianto el ettrico: Scarso
Impianto termico: Inesistente
Impianto idrico: Inesistente
UNITA® VIRTUALE D Magazzino
Elementi costitutivi Stato
Porta di ingresso Mediocre
Pavimenti: Inesistente
Rivestimenti: Scarso
Infissi esterni: Sufficiente

N g e A K o T e

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

)

)
t‘*a Firmato Da: SIRUGO PAOLD Emesso Da: ARUBAPEC SP A& NG CA 3 Serigl#: 67d851e5a1 3194 7hbE1 c64e0bc2758357

)



RG Es 36172011

22

Infissi inferni: Inesistente
Impianto elettrico: Scarso
Impianto termico: Inesistente
Impianto idrico: Scarsoe
UNITA’ VIRTUALE E. Abitazione
Element costitutivi Stato
Porta di ingresso Mediocre
Pavimenti: Sufficiente
Rivestimenti: Sufficiente
Infissi esterni: Mediocre
Infissi interni: Mediocre
Impianto el etirico: Mediocre
Impianto termico: Inesistente
Impianto idrico: Mediocre

21 INDIVIDUAZIONE DEL COEFFICIENTE CORRETTIVO IN FUNZIONE
DELLO STATO DI CONSERVAZIONE E MANUTENZIONE.

In relazione allo stato di conservazione e manutenzione dell'immobile esame sara

applicato un ulteriore coefficiente correttivo secondo i seguenti coefficienti:

o [ zelostato é nomale;
o (1.803ze lastato é mediacra;
o (&0 ze lostato é scadente;

Per la determinazione del suo stato di conservazione e manutenzione si é tenuto
conto dei seguenti elementi propri del bene da valutare :

® DAVt

e pareti ¢ soffitti;

»  Infissiy

®  THpIGHIG elettriog;

o mplanto idrico e servizi iglenica-sanitari;

o mplanta 4 riscaldamenta;
nonché dei seguenti elementi comuni:

o )accessi, scale e azcensore;
o 2 facciate, coperture e parti comuni in genere.

In relazione a quanto sopra, lo stato dell'immobile =i considererd mediocre qualora
giano in scadenti condizioni tre degli elementi di cui sopra, dei quali due devono essere
propri dell'unitd immobiliare.

Lo stato dell'immobile si considererda scadente qualora siano in scadenti condizioni
almeno quattro degli elementi di cui sopra, dei quali tre devono essere propri dell'unita

immobiliare.
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Lo stato dell'immobile si considererd scadente in ogni cago e 1'unita immobiliare non
dispone di impianto elettrico o dell'impianto idrico con acqua corrente nella cucina e
nei servizi, ovvero se non dispone di servizi igienici privati o ge essi gono comuini a pil
unita immobiliari.

In sintesi, esaminati e vagliati i superiori elementi costitutivi, osservato ¢ valutato

il relativo stato di conservazione e manutenzione, quanto in parola, ¢ da

considerare MEDIOCRE. pertanto si_adotters. un coefficiente correttive dello
0.80, che andra a correggere i valori di stima.

22 INDIVIDUAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE.

Considerata I'inatiendibilita delle superfici catastali, che si ricorda parziali e non
rispondenti allo stato dei Iuoghi, al fine di individuare la superficie commerciale del
bene in parola, non ¢ stata effettuata 1a media tra il calcolo analitico delle superfici
catastali, ma sono state utilizzate direttamente le superfici superiormente desunte
analiticamente di cui al superiore punto 15) Coefficienti correttivi aumentati della

quota Unita Virtuale A {androne vano scala)

Unita Virtuale B mg. 19,50
Quota Unita Virtuale A m. 3,00

[ Unita Virtuale B Corretta mg. 2250 |
Unita Virtuale C mg. 31,20
Ouota Unita Virtuale A m. 3.00

[ Unita Virtuale C Corretta m. 3420 |
Unita Virtuale D mg. 39,25
Ouota Unita Virtuale A myq. 3,00

[ Unita Virtuale D Corretia mg. 4225 |
Unita Virtuale E mgq. 14736
(uota Unita Virtuale A mq. 3,00

| Umita Virtuale B Corretta mg. 150,36 |

IN SINTESI SI AVRANNO LE SEGUENTI SUPERFICI COMMERCTIALIL:

Unita Virtuale B Corretta - Rimessa mgj. 22,50
Unita Virtnale C Corretta - Magazzino mq. 34,20
Unita Virtuale D Correita - Magazzino mgq. 42,25
Unita Virtnale B Corretia - Abitazione mg. 150,36

/

/

*——
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STIMA IMMOBILL.

Valutazione del bene ¢ Criteri di stima.

Per poter determinare il pin probabile valore di mercato dell'immobile in parola, sono
stati utilizzati il criterio di stima “per comparazione valori di mercato” e il criterio di
stima analitica “per capitalizzazione del reddito”.

I1 primo criterio, “Comparazione Valori di Mercato”, tiene conto di tutte le
condizioni intrinzeche ed estrinseche dell'immobile in oggetto, che vengono paragonate
con le condizioni intrinseche ed estrinseche di altri immobili, simili a quello in esame,
di cui pero sono certi i valori di mercato.

Il secondo criterio “Per Capitalizzazione del Reddito”. ¢ stato invece eseguifo

tenendo presente 1a base delle redditivita mensili {canoni di locazione) di beni anal oghi
al bene esecutato, capitalizzando per accumulazione iniziale tali redditivita con gli
strumenti della matematica finanziaria ed utilizzando il valore medio di locazione.
Fonti di informazione utilizzate.

Al fine di dare una valutazione piu precisa e corrispondente al mercato per la stima di

comparazione valore di mercato, =i sono ufilizzate due distinte fonti di

informazione. 1a prima atfraverso alcune Agenzie Immobiliari di zona, raggiunte

telefonicamente e tramite web, la seconda attraverso la Banca dati delle Quotazioni
Immobiliari dell’Agenzia del Territorio.

Con la prima fonte ¢ stato possibile conoscere meglio le caratteristiche dei luoghi,
dialogando con gli operatori del settore e chiedendo loro zia le motivazioni che le
giustificazioni dei loro giudizi estimativi, e quindi poter analizzare obbiettivamente i
molteplici fattori che possono sfuggire ad un’analizi a volte standardizzata. Di contro,
aftraverso la seconda fonte e cioé la Banca dati delle Quotazioni Immobiliari
dell’Agenzia del Territorio “OMI”, ¢ stato possibile confrollare eventuali
sbilanciamenti del primo risultato, collegando la reale consistenza metrica del bene ad
un valore unitario frutto di una pio estesa indagine implementata da un modello
statisti co frutto delle analisi ufficiali dell’ Agenzia del Territorio.

Nello specifico sono state raggiunte tfelefonicamente sia 1’agenzia immobiliare
“Remax” Via Garibaldi, 38, Pachino, “Gabetti Franchising Agenzy” Via Lincoln,
83, Pachino, “Aruta Immobiliare” Via Pisacane, 1, Pachino, mentre, via web, sono

stati visitati vari siti collegati ad “idealista.it” da dove sono stati estrapolati i valori di
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immobili simili a quello in esame, per ubicazione, superficie e stato di conservazione;

dei vari valori individuati ¢ stata eseguita media aritmetica.

Con il secondo criterio, “Per Capitalizzazione del Reddiio”, la fonte ufficiale

utilizzata & stata la Banca dati dell’Agenzia del Territorio.
Il valore individuato con la capitalizzazione del reddito € stato poi mediato con il

valore risultante dalla comparazione valori di mercato.

Stima per Comparazione Valori di Mercato RIMESSA,

Individuazione dei valori tramite A genzie Immobiliari.

Nome agenzia:
Indirizzo:

Valutazione:

Tecnica i valutazione:

Tecnica di valutazione:

Remax
Via Garibaldi, 358, Pachino
amisura (metro quadro di superficie lorda)

Valutazione: €. 380.00
Nome agenzia: Gabetti Franchising A genzy — Pachino
Indirizzo: Via Lincoln, 83, Pachino

a misura (metro quadro di superficie lorda)
€. 430,00

Nome agenzia:
Indirizzo:

Valutazione:

Tecnica i valutazione:

Tecnica i valutazione:

Imobiliare.it

hitps:/Ssvww.immeobiliare.it -V 0000196/
a misura (metro quadro di superficie lorda)

Valutazione: £, 380.00
Nome agenzia: hondialcasa Immbiliare
Indirizzo: htips://www.mondialcasa.t

a misura (metro quadro di superficie lorda)
€. 428.00

Media dei Valori:

| (380,00 + 480,00 + 380,00 + 428,00)/ 4 = £.417,00/mq

51 stima un valore medio di mercato per la Rimessa UNITA® VIRTUALE “B™ di:

Superficie commerciale abitazione: mq 22,50
Media dei Valori: €mq 417,00
mgq. 22,50 * € mq.417,00 = £ 9.382.00

Geom. Pao ; Via B. Calvo, I — 96012 Avola (5] 1 340342612 el paoilo st
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Stima per Comparazione Valori di Mercato MAGAZZTNI.

Individuazione dei valori tramite A genzie Immohiliari.

Nome agenzia:
Indirizzo:
Valutazione:
Nome agenzia:

Indirizzo:

Valutazione:

Tecnica i valutazione:

Tecnica i valutazione:

Gabetti Franchising Agenzy — Pachino

Via Lincoln, 83, Pachino

amisura (metro quadro di superficie lorda)
€. 400,00

Aruta Immobiliare

Via Pisacane, 1, Pachino

a misura (metro quadro di superficie lorda)
€. 420.00

Nome agenzia:
Indirizzo:

Valutazione:
Nome agenzia:
Indirizzo:

Valutazione:

Tecnica di valutazione:

Tecnica di valutazione:

www.id ealista.it
hitps://'www.idealistait/immobile

a misura (metro quadro di superficie lorda)
€. 390.00

www.idealista.it
https://www.idealistait/immobile/17958338
a misura (metro quadro di superficie lorda)
€. 350,00

Media dei Valori:

| (400,00 + 420,00 + 390,00 + 550,00)/ 4 = €.440,00/mq

5i stima un valore medio di mercato dei Magazzini UNITA® VIRTUALT “C-D* di:

Superficie commerciale abitazione: myq 34,20+42,25 = mq. 76,45
Media dei Valori: €mq 440,00
mq. 76.45 * €' mq 440,00 = €. 33.638.00
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Stima per Comparazione Valori di Mercato ABITAZIONE.

Individuazione dei valori tramite A genzie Immohbiliari .

Nome agenzia:
Indirizzo;

Tecnica di valutazione:
Valutazione:

Nome agenzia:
Indirizzo:

Tecnica di valutazione:
Valutazione:

Nome agenzia:
Indirizzo;

Tecnica di valutazione:
Valutazione:

Remax

Via Garibaldi, 358, Pachino

amisura (metro quadro di superficie lorda)
€. 626,00

Gabetti Franchising Agenzy — Pachino

Via Lincoln, 83, Pachino

a misura (metro quadro di superficie lorda)
€. 692,00

Aruta Immobiliare

Via Pisacane, 1, Pachino

a misura (metro quadro di superficie lorda)
£. 566,00

Individuazione tramite agenzie via Web

Nome agenzia:
Indirizzo:

Tecnica di valutazione:
Valutazione:

Nome agenzia:
Indirizzo:

Tecnica di valutazione:
Valutazione:

www.idealista.it
https://www.idealistaitimmobile/01- V00 00196/
a misura (metro quadro di superficie lorda)

£. 461,00

www.idealista.it
haps://www.idealistaitimmobile/ 17958338

a misura (metro quadro di superficie lorda)

€. 321,00

Media dei Valori:

| (626,00 + 692,00 + 566,00 + 461,00 + 321,000/ 5=

£.563,20/mq

51 sdma un valore medio di mercato per PAbitazione - UNITA® VIRTUALF “E”:

Superficie commerciale abitazione: mq 150,36

Media dei Valori:

mgq. 150.36 * €/ mq 56520 =

€mq 565,20
€. 84.983.47

Geom. Pao ; Via B. Calvo, I — 96012 Avola (5] 1 340342612 el paoilo st
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Individuazione dei valori tramite Banca dati delle Quotazioni Immobiliari

dell’ A genzia del Territorio “ONI™:
Stima Per Capitalizzazione del Reddito

Per eseguire questa stima =i ¢ ufilizzata la formula estimativa V=Bnf'r, dove il valore
del bene (V) ¢ uguale al beneficio fondiario annuo (Bnf) fratto il saggio di
capitalizzazione (r).

Nella fattispecie il (Bnf) ¢ dato dall*affitto annuo, depurato dalle spese ed imposte a
carico del proprietario.

Individuazione dei valori di riferimento del canone di locazione tramite Ia Banca

dati delle Quotazioni Immobiliari dell’ Agenzia del Territorio:

RIMESSA

Fascia/zona FERIFERICA — Vie Bordonaro — Marche —
Turati — Moro — Buonarr. — Mucini — Tunisi —
Malta ...

Codice zona D/3

Stato conservativo: Normale

Valore di locazione considerato (1,30+1,90)/2 = 1,6 € mq X mese

Saggio annuo (4,46 + 3,07)/2= 4,76%

Calcolo Affitto annuo al lordo delle spese ed imposte.

Superficie commerciale mq. 22,50
Affitto mensile mq. 22,50*% 1,6 €mq * mese = €. 36,00
Affitto annuo (lordo) €. 36,00 * 12 mesi = €. 432,00

Calcolo spese ed imposte

| Si sono calcolate delle spese ed imposte pari a circa il 18% dell*affitto annuo |

Calcolo (Bnf) Beneficio fondiario annuo.

| €. 432,00 — 1800 = €. 354,24 |
Calcolo saggio di capitalizzazione,

| 1l saggio di capitalizzazione ¢ stato posto pari allo  0,0476 |

Stima per capitalizzazione del reddito pari a:

(Bnf) Beneficio fondiario annuo pari ad €.354,24
(r) saggio di capitalizzazione pari a 0,0476
(Bnf) /(1) = €.354,24 / 0,0476 = €. 7.442,01
G Pl B S LR B et ot
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MAGAZZINI.

Fascia/zona PERIFERICA — Vie Bordonaro — Marche —
Turati — Moro — Buonarr. — WMucini — Tunisi —
Malia ...

Codice zona D/3

Stato conzervativo: Normale

Valore di locazione considerato (2,10+2,90),/2 = 2,50€/mq x mese

Saggio annuo (3,60 + 6,00)/2= 35,8009

Calcolo Affitto annuo al lordo delle spese ed Imposte.

Superficie commerciale mq. 76,45
Affitto mengile mq. 76,45% 2,50 €' mq * mese = €. 191,12
Affitto annuo (lordo) €. 191,12 * 12 mesi = €. 2.293,44

Calcolo spese ed imp oste

| Si sono calcolate delle spese ed imposte pari a circa il 18%0 dell’affitio annuo |

Calcolo (Bnf) Beneficio fondiario annuo.

| €.2.293,44 — 18% = €. 1.880,62 |
Calcolo saggio di capitalizzazione.

| 11 saggio di capitalizzazione & stato posto pari allo  0,0580 |

Stima per capitalizzazione del reddito pari a:

{Bnf) Beneficio fondiario annuo pari ad €.1.880,62
(r) saggio di capitalizzazione pari a 0,0580
(Bnf) /(r) = €£.1.880,62/0,0580 = €.32.424.48
G Pl B S LR B et ot
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ABITAZIONE.

Fascia/zona PERIFERICA — Vie Bordonaro — Marche —
Turati — Moro — Buonarr. — WMucini — Tunisi —
Malia ...

Codice zona D/3

Stato conzervativo: Normale

Valore di locazione considerato (1,90+2,70)/2 = 2,30€/mq x mese

Saggio annuo (4,30 + 4,63)/2= 4,465%

Calcolo Affitto annuo al lordo delle spese ed Imposte.

Superficie commerciale mq. 150,36
Affitto mencsile mq. 150,36 * 2,30 €/mq * mese = €. 345,828
Affitto annuo (lordo) €. 345,828 * 12 mesi = €. 4.149,93

Calcolo spese ed imp oste

Si sono calcolate delle spese ed imposte pari a circa il 15% dell’affitio annuo |

Calcolo (Bnf) Beneficio fondiario annuo.

€. 4.149,93 — 1505 = €. 3.527,44 |

Calcolo saggio di capitalizzazione.

Il saggio di capitalizzazione & stato posto pari allo  0,04463 |

Stima per capitalizzazione del reddito pari a:

(Bnf) Beneficio fondiario annuo pari ad €. 3.527,44
(r) saggio di capitalizzazione pari a 0,04465
(Bnf) /(r) = €.3.527,44/0,04465 = €. 79.002,01

Media dei Valori RIMESSA — UNITA® VIRTUALE “B”

Valore medio per Comparazione Valori di Mercato €. 9.381.00
Valore per Capitalizzazione del Reddito €. 7.442.01

Sommano €. 16.823,01
Valore medio Abitazione €. 16.823.01/2 = €. 8.411.50

Media def Valori MAGAZZINI - UNITA® VIRTUALIL “C-D”

Valore medio per Comparazione Valori di Mercato €. 33.638.00
Valore per Capitalizzazione del Reddito €. 32.424.48

Sommano €. 66.062,48
Valore medio Abitazione €. 16.823.01/2 = €. 33.031.24

Media dei Valori ABITAZIONE — UNITA’ VIRTUALE “E”

Valore medio per Comparazione Calori di Mercato €. 84.983.47

Valore per Capitalizzazione del Reddito €. 79.000.01

Sommano €. 163.983.45

Valore medio Abitazione €. 16.823.01/2 = €. 51.991.74
N o e e e e e
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RIEPILOGO
Rimessa UNITA® VIRTUALE “B* €. 8.411.,50
Magazzini UNITA® VIRTUALI “C-D” €. 33.031.24
Abitazione UNITA® VIRTUALE “E” €. 81.991.74
SOMMANO €. 123.434.48

ADEGUAMENTO CORREZIONI DECURTAZIONI VALORI
I valore di €. 123.434.48 (8.411,50+33.031,24+81.991,74) di cui sopra, & stato

determinato per immobili a stato conservativo Normale mentre, quelli in esame sono,

ginsto come ampiamente riportato ai precedenti punti 19), 20) e 21), a stato

conservativo Mediocre per cui si deve applicare al Valore per cui sopra il coefficiente

correttivo dello 0.80. Pertanto si avra:

€. 123.434,48 * 0,80 = P T i RS ——

In cifratonda<€. 98.740.00 rdiconsi curo novaniofomilaseffecenfoguarantaf 0 ————

In virtu delle metodologie utilizzate e dei calcoli effettuati per la ricerca del piu

probabile valore di mercato sopra determinato si rappresenta che, non occorre
effettuare alcuna altra agsiunta, correzione ¢/o decurtazioni dello stesso anche si é

in assenza di garanzia di vizi occulti.
TABELLA RIEPILLOGATIVA VAILORI

Valore Stimato €. 98.740,00 (diconsi eurc novantotfomilaseftecentoguaranta/00-——-

RIEPIL OGO COSTI E ORERI

- Per regolarizzazione urbanistica opere eseguite €. 6.500,00
- Perredazione e invio planimetria catastale €. 2.000,00
Sommano Costi ed Oneri €. 8.500,00

Tanto = doveva per il mandato ricevuto
Avola, li 10 DIC 2019
11 C.T.U.
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ALLEGATT:

Al Estratta di mappa catastale dei luoght Foglio 10 Pachino;

A2 Visura catastale;

A2-] Visura storica per immabile {particella 1751/1);

A2-2 Visura storica per immabile fparticella 175172);

A2-3 Visura storica per immabile fparticella 1751/3);

A3-1 Flanimetria Catastale {particella 1751/1);

A3-2 FPlanimetria Catastale {particella 1751/2);

A3-3 Flanimetria Catastale {particella 1751/3);

Ad Titala di proprietd;

A3 Certificato aumlativa esidenza — stata di fomiglia):

Ad Certificato aumnlaive (residenza — stato df famiglia);

A Mdle Oste 510072;

A7 Relazione Tecnica MO, 3i0f72;

A7-3 Elaborati grafici NQ. 10072

Ad erbale di sopralluogoe;

A Flabarata Fr

ALz Flabarata G-

Ald-1 Boza A

Az Boza B

Alfk3 Boma CF

Alirg Boza D

Alcks Boma B

All Rilievi Fatagrafici;

AlZ Attestato di Prestazione Energeticar

Als Capia ricevige di avvenido tnvio alle parti della perizia di stima. -
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