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INTRODUZIONE E PREMESSA

Con Decreto di nomina del 14/07/2017, il G.E. Dott.ssa Chiara Salamone ha nominato
Consulente Tecnico di Ufficio, per la stima dei beni pignorati nella Procedura Esecutiva

Immobiliare N. 433/2016 promossa da (NI 1o
S |2 sottoscritta Arch. Cammela Cannarella,

la quale ha prestato il giuramento per il conferimento dell *incarico in data 24/07/2017.

In tale sede la soitoscritta C.T.U. ha preso visione del mandato, ha avuto assegnato il
termine di 30 giorni prima dell’Udienza fiszata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. al 10/05/2018, e
pertanto sino al 10/04/2018 per il deposito della relazione di stima e per 1’invio delle copie
alle parti, successivamente prorogato, giuste istanze di proroga del 04/04/2018 e del
04/06/2018, al 24/07/2018.

A seguito di tale mandato, dopo aver acquisito la documentazi one necessaria, controllato la
completezza della documentazione di cui all'art. 567 co. 2 cp.c., aver eseguito le
necegsarie ispezioni presso 'Agenzia del Territorio, la sottoscritta C.'T.U. ha provveduto a
fissare la data per le operazioni peritali, facendone comunicazione alle parti a mezzo
raccomandata A/R e a mezzo PEC, allegati alla presente relazione in Allegato 1,
Comunicazioni alle parti.

Il sopralluogo di inizio delle operazioni peritali ¢ stato effettuato in data 05/03/2018
durante il quale ¢ stata verificata la consistenza del compendio immobiliare pignorato e
raccolti gli elementi per la verifica della conformita edilizia ed urbanistica ed in seguito il
18/05/2018 per il prosieguo e il completamento dei rilevamenti.

I verbali dei sopralluoghi effettuati sono prodotti in Allegato 2, Verbali di sopralluogo.

SCOPIDELLARELAZ7IONE DEL C.T.U.
Nel mandato del Giudice dell’Esecuzione =i richiede all’esperto, mediante deposito di
relazione scritta, quanto segue:

1. CONTROLLI, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
ipotecaria e catastale di cui all’art. 567 co. II c.p.c. (estraito del catasto, misure
storiche e certificazioni delle trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure relazione notarile
attestante le risultanze delle misure catastali e dei registri immobiliari);

2. COMUNICHI alle parti costituite a mezzo PEC e alle parti non costituite a mezzo
raccomandata con avviso di ricevimento I’'inizio delle operazioni peritali, allegando
alla relazione prova dell’avvenuta comunicazione;

3. PROVVEDA:

I all’identificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini
e dei dati catastali;

II. all’accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di
pignoramento con le risultanze catastali; in caso di difformita,
all’individuazione di modalita e costi per I’eliminazione della medesima; in
caso di mancanza di idonea planimetria del bene, alla predisposizione di bozza
per la relazione;

II. alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti di vendita, identificando i
nmuovi confini e relazionando, ove neceszario, sulla necessita di frazionamento e
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sui relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alla disciplina delle aree i
parcheggio di cui alla L. 1150/1942;

4. REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti
individuati, includendo in ciascuna sezione;

I. D’esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e
accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché delle coordinate
G.EB.5. dei beni medesimi;
una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

I’individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se occupati

da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un

contratio d’affitto o locazione e verifichi la data della registrazione e la
scadenza del contratto, la data di scadenza per ’eventuale disdetta, 1’eventuale

data di rilascio fiszata o lo stato della causa eventualmente in corso per il

rilascio;

IV, Yindicazione dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di naftura
condominiale, gravanti sul bene, e che resteranno a carico dell‘acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria
dello steszo, i vincoli connessi al suo carattere storico artistico o gli eventuali
diritti demaniali (es. servitu pubbliche);

V. lindicazione dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque non saranno opponibili
all ‘acquirente, in particolare:

i, quanto ai vincoll che resteranno a carico dell ‘acquirente:

0 domande gindiziali (precisando se la causa € ancora In corso e in che
stato) e altre frascrizioni;

o aftl di asservimento urbanisticl e cessiont di cubatura;

o alfri pest e Imitazionm d uso (es. oneri reali, obbligazioni, propter rem,
servitit, wuso, abitazione, ecc.), anche derivanti da regolamenti
condominiali;

= H

il quanto ail vincoli e agll onort giuridict che saranno cancellati mediante
decreto di trasferimento ex art. 386 cp.c.:
O Iscrizion di ipofeche;
0 pignoramenti ed altre trascrizion pregiudizievoli;

i, altre informazioni per ['acquirente

o {esistenza di censi, livelll o usi civici gravanti swl beni pighorati e
Peventuale avvenuta affrancazione da tall pesi, ovvero la verifica circa
il fatto che il dirifto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd
owvero derivante da alcuno di suddettt Htoli;

o mporto annuo delle spese fisse di gestione e mamdenzione {es. spese
condominiali ordinarie);

o eventual: spese straordinarie gid deliberate, ma non ancora scadute;
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VI

VIL

VIIIL

o eventuall spese condominiall seadite, non pagate negll witimi due anmi

antertart alla data della perizia;

o pendenza di eventuall procedimentt giudiziari relativi al bene pignorato.
la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché |’ezsistenza
della dichiarazione di agibilita o abitabilita dello stesso, previa acquisizione o
aggiomamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa;
in caso di irregolaritd urbanistica o edilizia, il conirollo della possibilita di
ganatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti la verifica
sull'eventuale presentazione di istanze di condono, con indicazione del
soggetto istante e della normativa in forza della quale 1'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che |’aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati =i frovino nelle
condizioni previste dall*art. 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall’art. 46, come V del decreto de Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n. 380, con la specificazione del costo per 1 conseguimento del
titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta determinazione,
I’indicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o
sanzionatorie;

I’indicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o
di prestazione energefica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad
acquisire atfestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli
6 co. I e 3 co. II lettera a) del D.lgs 192/2005, salvo il caso di opere
inferamente abusive e non sanabili e con esclusione altresi delle seguenti
categorie di edifici, nei termini di cui all’art. 3 co. III e seguenti del D.Lgs
192/2005; a) gli edifici ricadenti nell’ambito della disciplina della parte
seconda e dell’articolo 136, comma 1, leftere b) e c) del D.Lgs 42/2004, fatto
salvo quanto disposto al comma 3bis; b) gli edifici industriali e artigianali
quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o
ufilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili;
¢) gli edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; d)
i fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati;
e) gli edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici claszificati
sulla base della destinazione d’uso di cui all’articolo 3 del D.PR. 26 agosto
1993, n. 142, il cui utilizzo standard non prevede 1’installazione e I’impiego di
sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi
multipiano, deposifi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi,
fatto salvo quanto disposto dal comma 3ter; f) gli edifici adibiti a luogo di culto
e allo svolgimento di attivita religiose;

la valutazione dei beni, indicando distintamente;

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella

commerciale;
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- i criteri di stima utilizzati;

- le fonti di informazioni ufilizzate per la stima;

- il valore per metro quadrato e il valore complessivo;

- I1’analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato per |’assenza della garanzia per
vizi del bene venduto, precisando tali adegunamenti in maniera distinta per
eli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute;

- il valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzioni;

- nel cagso di immobile totalmente abuszivo, l’individuazione del wvalore
dell’area di sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del
valore locatizio del bene dalla data della stima alla data indicata nellordine
di demolizione se gid emesso o, nel caso in cui non sia stato emesso ordine
di demolizione, per un periodo di dieci anni;

X. nel caso di quota indiviga, relazione in ordine al fatto che il bene risulti
comodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli
elementi che potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi
costi; indicazione del valore della sola quota;

XL nel cazo di pignoramento della nuda proprieta o dell*usufrutto o del diritto di
superficie, I’indicazione del termine finale dell’usufrutio o del diritto di
superficie e delle generalita dell*usufruttuario o del nudo proprietario diversi
dal titolare del diritto pignorato, nonché |’indicazione del valore stimato del
golo diritto pignorato;

5. ALLEGHI ’esperto a ciascuna relazione di stima;
- verbale di sopralluogo;
- almeno quattro fotografie a colori dell’esterno del bene e almeno quattro
dell’interno;
- planimetria del bene;
- visure catastali relative al bene;
- copia della concessione o licenza edilizia e athi in sanatoria;
- copia dei certificati di agibilita o abitabilita;
- copia dell *attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica;
- copia dell *atto di provenienza del bene;
- copia dell’eventuale contratto di locazione o affitto;
- visure catastali storiche;
Oltre a cid si aggiungono le indicazioni di rito per lo svolgimento dell*incarico, il deposito
e |’invio della perizia.
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RISPOSTE AI QUESITI

PUNTO 3

I. Identificazione dei beni oggetto del pignoramento.
I beni oggetto di pignoramento sono situati a Cassibile, frazione del Comune di Siracusa,
sono costituiti da:

- Appartamenti situati in Via dei Fiordalisi n. 17, Piano 1°, individuati al Catasto
Urbano al F. 157, Plla 1198, Sub 3, Cat. A/3;

- Autorimessa gituata in Via dei Fiordaligi n. 15, individuata al Catasto Urbano al F,
157, Plla 1198, Sub 4, Cat. C/6;

- Magazzino situato in Via dei Fiordalisi n. 19-21, individuato al Catasto Urbano al F.
157, Plla1198, Sub 5, Cat. C/2;

- Appartamento situato in Via Nazionale n. 71 Piano T-1°, individuato al Catasto
Urbano al F. 160, Blla 1724, sub 7, Cat. A/3;

- Basso commerciale gituato in Via Nazionale n. 69 Piano T., individuato al Catasto
Urbano al F. 160, Plla 1724, Sub 17, Cat. C/1;

- Appartamento situato in Via Luciano Rinaldi n. 1, Piano 1°, individuato al Catasto
Urbano al F. 160, Plla 1724, Sub 21, Cat. A/3;

- Appartamento, in corso di costruzione, situato in Via Luciano Rinaldi, Piano T-1°,
individuato al Catasto Urbano al F. 160, P.lla 1724, Sub 11;

- Seminterrato, in corso di costruzione, situato in Via Luciano Rinaldi Piano 51,
individuato al Catasto Urbano al F. 160, P.lla 1724, Sub 15;

- Seminterrato, in corso di costruzione, situato in Via Luciano Rinaldi Piano S1,
individuato al Catasto Urbano al F. 160, P.lla 1724, Sub 16;

- Terreni sifuati in Via Luciano Rinaldi individuati al Catasto Terreni del Comune di
Siracusa al F. 160, Plle 1389, 1525, 1526, 1532, 1533, oggi parti comuni destinate a

parcheggi.

II. Accertamento dell’esatta rispondenza del dati  specificati nell’atto di
pignoramento.
I dati identificativi i beni oggetto di stima, situati a Cassibile, frazione di Siracusa, riportati
nell’Atto di Pignoramento Immobiliare risultano conformi alle risultanze catastali che
individuano i beni oggetto di stima, ad eccezione di un bene gituato in Via dei Fiordalisi
non esistente; si rilevano altresi difformita tra i dati catastali e lo stato dei luoghi rilevato
dalla sottoscritta per altri due beni situati in Via dei Fiordalisi ed un bene in Via Nazionale;
il tutto come meglio specificato:
- il “Magazzino 1w Sracusa, Via del Fiordalisi, censito nel NCEL di Siracusa —
Sezione wrbana A, Foglio 157 part. 1202, cat. C/2, cl. 1, mg 20, piano 17, allo stato
di fatto non esiste in quanto la particella 1202 del Foglio 157 del Comune di
Siracusa ¢ stata soppressa, ed ha generato la Particella 1198 del Foglio 157 del
Comune di Siracusa, che con i Sub. 4 e 5 individua 1’Autorimessa, Via dei
Fiordalisi n. 15 e il Magazzino, Via dei Fiordalisi n. 19-21;
- I"Autorimessa situata in Via dei Fiordalisi, censita al Foglio 157, P.lla 1198, Sub. 4,
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¢ erroneamente individua dal catasto urbano al civico n. 15, (dati riportati su visura
storica e planimetria) in quanto detto immobile nello stato di fatto attuale &
individuato dai n.ri civici 19-21 di Via dei Fiordalisi;

- il Magazzino gituato in Via dei Fiordalisi, censito Foglio 157, Plla 1198, Sub. 5, &
erroneamente individuato dal catasto urbano al civico n.ri 19-21, (dati riportati su
visura storica e planimetria) in quanto detto immobile nello stato di fatto attuale &
individuato dai n.ri civici 13-15 di Via dei Fiordalisi;

- il Basso Commerciale, situato in Via Nazionale, censito al Foglio 160, Plla 1724,
Sub. 17, ¢ erroneamente individuato dal catasto urbano al civico n. 71, (dati
riportati su visura storica e planimetria) in quanto detto immobile nello stato di
fatto attuale & individuato dal n. civico 69 di Via Nazionale.

(cir. Allegati 5 e 6, Visure storiche e Planimetrie catastali).

IT1. Formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti di vendita.

Dopo un’attenta analisi dei documenti in atti, della documentazione catastale ed
urbanistica rilasciata alla softoscritta dagli Uffici competenti, nonché dalla presa d’atto
dell o stato dei luoghi, vista la congzistenza catastale e la tipologia edilizia dei beni pignorati,
come descritfo in precedenza, ai fini della stima =i ritiene opportuno formare nove lotti di
vendita, come di seguito individuati:

Lotto 1

Appartamento A e Appartamento B, situati a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via
dei Fiordalisi n. 17, Piano 1°, individuati al Catasto Urbano del Comune di Siracusa al
F. 157, P1la 1198, Sub 3, Cat. A/3.

A tal riguardo si preciza che: i due appartamenti A e B, serviti da un unico vano scala,
sono due unitd abitative urbanisticamente distinte e funzionalmente autonome, ma allo
stato attuale sono individuate catastalmente da un’unica particella e da un unico
subalterno (sub. 3); pertanto ai fini della corretta individuazione ed eventuale
trasferibilita dei beni in fase di wendita s ritfiene congruo mantenere 1’attuale asszetto
catastale e quindi trattarli come unico Lotto di vendita.

Lotto 2

Autorimessa, situata a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via dei Fiordalisi n.ri 19-21,
piano terra, individuata al Catasto Urbano del Comune di Siracusa, in Via dei Fiordalisi
n. 15, F. 157, Plla 1198, Sub 4, Cat. C/6;

Lotto 3

Magazzino, situato a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via dei Fiordalisi n. 13-15,
piano terra, individuato al Catasto Urbano del Comune di Siracusa, in Via dei Fiordalisi
n. 1921, F. 157, P1la 1198, Sub 5, Cat. C/2;

Lotto 4

Appartamento, situato a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via Nazionale n. 71 Piano
T-1°, individuato al Catasto Urbano del Comune di Siracusa al F. 160, P1la 1724, sub 7,
Cat. A/3;
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Lotto 5

Basso commerciale, situato a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via Nazionale n. 69
Piano T., individuato al Catasto Urbano del Comune di Siracusa, in Via Nazionale n. 71,
al F. 160, P.lla 1724, Sub 17, Cat. C/1;

Lotto 6

Appartamento, sifuato a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via Luciano Rinaldi s.n.c.,
Fiano 1°, individuato al Catasto Urbano del Comune di Siracusa al F. 160, Ella 1724,
Sub 21, Cat. A/3;

Lotto 7

Appartamento, in corso di costruzione, situato a Casgibile, frazione di Siracusa, in Via
Tuciano Rinaldi, s.n.c., Piano T-1°, individuato al Catasto Urbano del Comune di
Siracusza al F. 160, Plla 1724, Sub 11, Cat. “in corgo di definizione™;

Lotto 8

Seminterrato, in corso di costruzione, gituato a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via
Tuciano Rinaldi s.n.c., Piano 31, individuato al Catasto Urbano del Comune di Siracusa
al F. 160, P.la 1724, Subalterni 15 e 16, Cat. “in corso di definizione™.

Si precisa che il seminterrato del fabbricato € costituito da tre subalterni differenti e tra
loro comunicanti: 14, 15 e 16, di cui il sub. 14 non pignorato e quindi estraneo alla
procedura in oggettto. Pertanto si & ritenuto congruo accorpare in un unico lotto di
vendita i Subalterni 15 e 16 oggetto di questa procedura esecufiva, (cfr. Allegato 3,

Flenco immobili ed Elaborati planimetrici).

Lotto 9

Terreni, situati a Cagsibile, frazione di Siracusa, in Via Luciano Rinaldi individuati al

Catasto Terreni del Comune di Siracusa al F, 160, Plle 1389, 1525, 1526, 1532, 1533,

oggi parti comuni destinate a parcheggi.

Si precisa che dette particelle sono classificate nel PR.G. della citta di Siracusa, come

Zonag in “Viabilita PRG?”, e pil specificatamente;

- La plla 1389 ¢ inserita, insieme alle p.lle 1394, 1392, 1041 del foglio 160, nella
Conceszione edilizia n. 15 del 13/02/1998, registrata il 19/02/1998 ai nn. 2014/1630,
con la quale venne edificata una porzione di edificio posto tra Via Nazionale e Via
Luciano Rinaldi, in Casgibile, Siracusa;

- Le plle 1525, 1526, 1532, 1533 sono asservite, nel progetto realizzato con
Concesgione edilizia n. 229/2005 del 15/11/2005, di cui =i dettagliera in seguito, alla
funzione di parcheggio pertinenziale in riferimento alla stessa concessione.

Si vedano il Certificato di Destinazione Urbanistica e le Concessioni Edilizie prodotte

in Allegato n. 9, Documenti Urbanistici e grafici salienti.
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PUNTO 4

RELAZIONE DI STIMA LOTTO 1
I. Tdentificazione del bene oggetto del pignoramento.
Il Lotto 1, & costituito da due appartamenti situati a Cassibile, frazione di Siracusa, in Via
dei Fiordalizi n. 17, posti al primo piano. E’ identificato al Nuovo Catasto Fabbricati al
Foglio 157, Particella 1198, Subalterno 3, categoria A/3.
La seguente Tabella 1 individua in maniera analitica e sintetica il bene in oggetto, cosi
come indicato nella visura storica per immobile, (cfr. Allegato 5, visure storiche per
immobhile):

Tahella 1

Dati identificativi Dati di Classamento

Foglio | Plla Sub. | ZC | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Catastale | Rendita

Totale 359 mq

Totale escluse aree Euro

157 1128 3 4 ASE Z 75 wan sopparte B4 v 424 13

Limmobile risulta intestato 2 (N
R,

IL. Descrizione complessiva e sintetica del bene.

Il Lotto 1 & costituito da due appartamenti di seguito denominati A e B, posti al primo
piano di un fabbricato di due elevazioni fuori terra, situati a Cassibile, frazione di Siracusa,
in Via dei Fiordalisi n. 17; sono gerviti da un unico vano scala e sono due unita abitative
urbanisticamente distinte e funzionalmente autonome, ma allo stato atiuale sono
individuate catastalmente da un’unica particella e un unico subalterno.

Caratteristiche di zona e del contesto del bene

1l fabbricato fa parte in un contesto caratterizzato da edilizia prevalentemente residenziale

con tipologia a linea, generalmente di due o tre elevazioni fuori terra.

Ai sensi del PR.G. di Siracusa, Decreto Dirigenziale n. 669/DRU del 03/08/2007, I’area in

cui ricade il bene immobile ¢ classificata “Zona Bda — Tessuto edificato a media densita di

fipo a” fart. 22 —N.TA.):

- "SI patta dei tessuti & Cassibile ¢ Belveders costituifi dai muclel di primg wrbarizzazione ¢ dalle
sepansian insnediataments succassive. Tali parti urhane, anche s& con diffuss sastifuziaons delle Gpologiea

ediliza, mantengona i carattart morflogicl del nuclen armgnaria, prevalenterente ricanascibili nel
principio dell ieolate chiuse con allineamenti fissi che s intende futelare, ”

Il tutto come meglio descritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal
Comune di Siracusa, (cfr. Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici salienti).

Servizi offerti
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I beni ricadono in zone dotate di opere di urbanizzazione primaria, secondaria e delle
principali reti di servizio.

La seguente ortofoto indica la posizione nella frazione di Cassibile, Comune di Siracusa,
per una immediata individuazione dei beni e del contesto.

Le coordinate G.P.S. per meglio individuare il bene immobile in oggetto, sono:
- latitudine 36.977928, longitudine 15.196725.

Descrizione del fabbricato in cui sono ubicati gli appartamenti A e B

Gli appartamenti A e B oggetto di accertamento sono ubicati al primo piano di un
fabbricato costituito da due elevazioni fuori terra, realizzato con struttura intelaiata in
calcestruzzo armato, con tamponamenti esterni in muratura a cassa vuota con parete
esterna ed interna in forafi, con framezzi divisori interni in forati, solai in laterocemento, e
copertura piana, a terrazza, rivestita con guaina impermeabilizzante.

1 fabbricato presenta la superficie verticale del prospetto su Via dei Fiordalizi rivestita con
intonaco civile per esterni di colore ocra-arancio, menire i prospetti sul cortile interno si
presentano in parte “al rustico™ senza tinteggiatura finale ed in parte con tinteggiatura per
esterni di colore bianco.

Dal portone di ingreszo, in alluminio anodizzato, si accede al vano scala; quest’ultima
realizzata in calcestruzzo armato a due rampe e rivestita in granito, conduce al piano primo
al pianerottolo di distribuzione dei due appartamenti denominati:

- A (dx rispetto all*arrivo della scala);

- B (sx rispetto all’arrivo della scala).

Appartamento A (dx)

Ingresso e confini: 1’accesso all’appartamento avviene dal vano scala comune dal civico n.
17 di Via dei Fiordalisi. L ’appartamento confina a Nord-Est con Via dei Fiordalisi con
I’affaccio principale; a Nord-Ovest con vano scala e appartamento di proprieta della stessa
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ditta, individuato nella presente relazione come Appartamento B (:x); a Sud-Ovest con
corte interna in comune con |’ appartamento B (sx); a Sud-Est con proprieta di altra ditta.
Congistenza edilizia e distribuzione interna: I’appartamento € costifuito da cinque vani
destinati a soggiorno, pranzo, due camere da letto, ¢ datato di una cucina, un bagno e un
doppio servizio; ha una consistenza edilizia di 7.5 vani ed una superficie nefta interna
complessiva d mq 136,73. L’altezza media dell’appartamento ¢ di ml 3,00 circa.
L’ingresso avviene dal vano scala, tramite porta tamburata in legno, direttamente sul
corridoio che distribuisce tutti gli ambienti della casa; & dotato di cavedio interno di
pertinenza esclusiva e di terrazza a livello alla quale si accede dalla sala da pranzo; detta
terrazza ¢ in comune con ’appartamento confinante denominato nella presente relazione
come Appartamento B (sx) di proprieta della stessa ditta.

Finiture: le superfici verticali presentano intonaco civile per interni e tinteggiatura di
colore bianco e nelle tonalitd pastello; piastrelle in ceramica di colore bianco per le
superfici verticali dei bagni e della cucina; la pavimentazione dell’appartamento ¢ in
piastrelle di ceramica decorate “tipo anni “70™ a tappeto con eccezione dei bagni rivegtiti in
granito e ceramica di colore bianco; i soffitti, piani, sono finteggiati di colore bianco; le
porte interne sono in legno tamburato del tipo cieco; gli infissi esterni sono in parte in
alluminio ed in parte in PV C con avvolgibili in plastica.

Impianti: 1’impianto elettrico e I’impianto idrico-sanitario sono realizzati, sottotraccia, a
norma secondo le leggi vigenti in materia; I’immobile ¢ sprovvisto di impianto di
riscaldamento ed & dotato di tre pompe di calore posizionate in Cucina, Sala da Pranzo e
Camera da Letto 1; il riscaldamento dell "acqua calda avviene tramite scaldabagno elettrico
posizionato nel Bagno 2, completo dei quattro pezzi igienico-zanitari, lavabo, wc, bidet,
doccia, quest’ultima ricavata nel cavedio interno; il Bagno 1 ¢ completo dei quattro pezzi
igieni co-sanifari, lavabo, wc, bidet, vasca da bagno.

La stato di conservazione e manutenzione interno dell’appartamento risulta
complessivamente discreto. (cfr. Fig. 1A (dx) e Allegato n. 11 Rilievo Fotografico).

Appartamento B (8X)

Ingresso e confini: 1’accesso all’appartamento avviene dal vano scala comune dal civico n.
17 di Via dei Fiordalisi. L’appartamento confina a Nord-Est con Via dei Fiordalisi con
I’affaccio principale; a Sud-Est con vano scala e appartamento di proprieta della stessa
ditta, individuato nella presente relazione come Appartamento A (dx); a Sud-Ovest con
corte interna in comune con ’appartamento A{dx); a Nord-Ovest con proprieta di altra
ditta.

Consistenza edilizia e distribuzione interna: 1’appartamento & costituito da tre vani
destinati a salone, camera da letto e un grande Vano utilizzato come locale di sgombero, &
datato di una cucina, di un bagno e di un ripostiglio; ha una superficie netta interna
complessiva d mq 133,77. L’altezza media dell’appartamento & di ml 3,00 circa.
L’ingresso avviene dal vano scala, tramite porta tamburata in legno, direttamente sul
corridoio che distribuisce tutti gli ambienti della casa; ¢ dotato di cavedio interno di
pertinenza esclusiva ed adibito a lavanderia, e di terrazza alla quale si accede dal grande
Vano 1, in comune con 1’appartamento confinante denominato nella presente relazione
come Appartamento A (dx) di proprieta della stessa ditta.
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Finiture: le superfici verticali presentano intonaco civile per interni e tinteggiatura di
colore bianco e grigio; piastrelle in ceramica di colore scuro per le superfici verticali del
bagno e della cucina; la pavimentazione dell’appartamento & in piasirelle di ceramica
bianca a tappeto ad eccezione del bagno con ceramica di colore scuro; i soffitti, piani, sono
tinteggiati di colore bianco; le porte interne sono in legno tamburato del tipo cieco; gli
infizsi esterni sono in alluminio con avvolgibili in plastica.

Impianti: I’impianto elettrico e I*impianto idrico-sanitario sono realizzati, sottofraccia, a
norma secondo le leggi vigenti in materia; 1’immobile € sprovvisto di impianto di
riscaldamento ed & dotato di una pompa di calore posizionate in Salone; il riscaldamento
dell’acqua calda avviene tramite scaldabagno eleftrico posizionato nel cavedio interno; il
bagno & completo dei quattro pezzi igienico-sanitari, lavabo, we, bidet, doccia,

La stato di conservazione e manutenzione interno dell’appartamento risulta
complessivamente buono ad eccezione del Vano 1 privo di finiture delle superfici verticali.
(cfr. Fig. 1B (sx) e Allegato n. 11 Rilievo Fotografico).

ITT. Individuazione dello stato di possesso degli immobili.
I bene oggefto di pignoramento, individuato come Lotto 1 & costituito da due
Appartamenti al primo piano che al momento del sopralluogo, erano occupati da:

- Appartamento A, (dx) dai debitori (G ' §
)

- Appartamento 5, (e
-
e

IV, Indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli oneri, che resteranno a carico
dell” acquirente.

L'analisi dei vincoli e degli oneri giuridici & stata fratta da ispezioni ipotecarie effettuate

preszo gli Uffici di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, al fine di

verificare e aggiornare quanto contenuto nella relazione notarile presente nel fascicolo

telematico e di parte, (cfr. Allegato 7, ispezioni ip otecarie).

V. Indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli, oneri, che saranno cancellati
dalla procedura.
Per I’'immobile Lotto 1 — Appartamento, oggetto di pignoramento individuato al N.C.E.U.
al Foglio 157, Plla 1198, Sub 3 sono presenti le seguenti formalita.
I quanto ai vincoll che resteranno a carico dell ‘acquirente:
s domande giudizial e altre frascrizionl;
- NEessUNo.
s afti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

Atto di vincolo — del 21/01/1980, notaio (| NG (a:citto il
28/01/1980 ai nn. 1668/1493 a favore del (D
o

= alfri pest e limitazioni d’uso (es. oneri reali, obblignzioni, propter rem. servitii, uso,
abitazione, ecc.), anche derivanti da regolamenti condominiali:
- NESSUNO,
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i, quanto ai vincoli e agll oneri che saranne cancellatl mediante decreto di trasferimento
gx art. 384 c.pe

= trascrizionl di pignoramenti:
Nota di trascrizione — Reg. Gen. n. 17977 — Reg. Part. n. 13565 del 18/11/2016 —
nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dal TRIBUNALE DI
SIRACUSA in data 09/11/2016 N. di Rep. 4127.

A favore: (N
——

Contro: (N
=~
o

* (scrizioni di ipoteche:

Nota di iscrizione - Reg. Gen. n. 30681, Reg. Part. n. 8751 del 21/12/2004 — TPOTECA
LEGALE AI SENSI DEL D.PR. 602/73 NASCENTE DA ATTO PUBBLICO
AMMINISTRATIVO del 26/11/2004, emesso da (D
Tribufi sede di Siracusa N. Rep. 2906.

A favore: (e
.

Contro: (5
S (opitalc curo 72.800,58, ipoteca euro 145.601,16. (cosi come

riportato in Relazione Notarile presente in Atti).
Nota di iscrizione - Reg. Gen. n. 5278, Reg. Part. n. 877 del 12/03/2004 — IPOTECA
VOLONTARIA CONCESSA A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO CON ATTO del

10/03/2004 N. Rep. 65113 del NOTATO (N
A favore: (N
=~

Contro: (N
O S P _
S Capitale Euro 450.000, ipoteca Euro

900.000, durata anni 15.
iti, altre informazioni per § ‘acquirente:!

» [esistenza di censi, Livelli o wsi civicl gravanti sul beni pignorafi e [eventuale
avvenuta affrancazione da fali pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprietd ovvero dervivante da alcuno di suddetti titoli:

Al (N =i immobili oggetto della procedura
esecutiva, relativamente al Lotto 1, sono pervenuti tramite:

- 1 terreno sul quale sono stati realizzati gli immobili al foglio 157, & pervenuto, in

ragione di 14 ciascuno, per acquisto fattone con atto del 20/09/1972, notaio (|

G (1 2critto nel 1972 ai nn. 23631/19881 da podere di (D
[

» importo annuo delle spese fisse di gestione manufenzione fes. spese condominiall
ordinarie);
- NEessUnNo.

* oventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute;
- NessUno,
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* eventuali spese condominiall scadute, non pagate neglt wltimi due anm anteriort alla
data della perizia;
- NEessuno.
* pendenza di eventuall procedimenti gudiziart relativi al bene pighorato;
- NEeSSUNOo.
Non sussistono spese di gestione e manutenzione condominiali, né altri procedimenti
giudiziari oltre quelli gia descritti.

VL Verifica della regolarita edilizia ed urbanistica, dell’esistenza del certificate di
agibilita o abitabilita, e destinazione urbanistica dei beni.

Al fine di rispondere al presente quesito ¢ stata rivolta istanza all’Ufficio Tecnico del
Comune di Siracusa in data 05/01/2018, prot. gen. n. 0002218, a seguito della quale & stata
acquisita la seguente documentazione, (cfr. Allegato 9, documenti urbanistici e grafici
salienti):

- Licenza Edilizia n. 2888 del 15/12/1975, per la “rostruzione di un edificio in via
det Fiordalisi, Cassibile ™, rilasciata alla ditta (A
relativamente al piano terra ed al piano primo;

- Elaborato grafico del progetio di cui alla Licenza Edilizia n.2888 del 15/12/1975, e
della documentazione riguardante il menzionato atto concessorio, con evidenza
delle “modifiche segnate in rosso, controfirmate, riscontrate all’afto del
sopraliuogo eseguito per il rilascio del certificato di abitabilitd”, approvate il
05/02/1980;

- Atto del 28/01/1980 con cui si vincola a parcheggio un’area, come da elaborato
grafico di progetto di cui zopra, e documentazione riguardante lo stesso;

- Certificato di destinazione urbanistica dei beni.

Per quanto concerne la destinazione urbanistica della zona omogenea in cui ricadono i
beni, si tratta della “Zona B4a — Tessulo edificato « media densitis df tipo «” del Piano

Regolatore Generale vigente del Comune di Siracusa, cosi come attestato e
specificatamente descritto nel certificato di destinazione urbanistica rilasciato dall*ufficio
tecnico in data 29/03/2018.

In merito alla regolarita sotto il profilo urbanistico—edilizio e catastale del Lotto 1

costituito da due appartamenti A {dx) e B (sx) in esame, si rappresenta quanto segue:

- in via preliminare si ribadisce e si precisa che i due appartamenti A (dx) e B (sx) sono due
unita abitative autonome gia dal punto di vista wrbanistico (cosi come da Concessione
sopra menzionata), sia dal punto di vista fisico e zia dal punto di vista funzionale; allo stato
attuale sono individuati catastalmente da un’unica particella e da un unico subalterno.

Riguardo il profilo urbanistico edilizio:

Per quel che riguarda il fabbricato di cui fanno parte gli appartamenti =i rileva quanto

segue:

- nel progetto approvato il terrazzo centrale del piano primo si sviluppava fino alla linea
del prospetto posteriore, mentre ad oggi si estende fino al confine con altra ditta. Tale
ampliamento del terrazzo costituisce di fatto 1*estradosso dell’area del piano terra
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destinata nel progetto a cavedio e oggi chiuzo e di fatto assimilato alla volumetria del
piano terra, con accesso dai bassi commerciali posti al piano terra.

Si evidenzia inolire che il prospetto principale non presenta una risega all’altezza del
portone d’ingresso, come rappresentato nella planimetria di progetto. Tale condizione
peraltro sembra essere riportata nelle annotazioni, segnate a penna, riscontrate all *atto
del sopralluogo eseguito il 05/02/1978 per il rilascio del certificato di abitabilita.

Si aggiunge infine che entrambi i cavedi interni agli appartamenti sono coperti
superiormente con struifure precarie e che il balcone con affaccio sulla via dei
Fiordalizi si estende lungo tutto il prospetto ed ¢ comunicante tra i due appartamenti A
(d=) e B (sx).

Appartamento A (dx)
Il bene in oggetto risulta difforme dal progetto approvato, in particolare si rileva:

il vano ingresso non ¢ separato dal corridoio, poiché non esiste la partizione presente
nella planimetria di progetto che lo divide dal resto del disimpegno. Lo stesso appare
dunque senza soluzione di continuita. Non esiste allo stato di fatto neanche il varco di
collegamento fra il vano letto 2 e 1’ingresso. Tali modifiche sono riportate perd nella
planimetria catastale depositatail 27/11/1979;

il ripostiglio & stato trasformato in bagno e per far cio € stata occupata una porzione di
superficie del cavedio per realizzare la doccia;

nel prospetto sul cortile interno, in comrispondenza del vano destinato a sala da pranzo &
stato realizzato un wvarco, sul prospetto sul cortile interno, di comunicazione con
I’esterno per consentire 1’accesso al terrazzo centrale.

Appartamento B (sx)

Il bene in oggetto risulta difforme dal progetto approvato nella distribuzione interna, ad
oggi notevolmente differente cosi come descritto al punto II della presente relazione.

In merito alle difformitd degli Appartamenti A ¢ B si vedano gli schemi planimetrici di
geguito indicati. Si riportano, in particolare, gli schemi planimetrici dell’ultimo progetto
approvato nel 1975, con modifiche apportate in sede di sopralluogo eseguito per il rilascio
del certificato di abitabilita, in data 05/02/1980, e lo stato dei luoghi all’oggi messi a
confronto, (cfr. Fig. 1, Progetto approvato con Concessione Edilizia n. 2888 del
15/12/1975, Fig. 1A ¢ Fig. 1B, planimeirie dello stato di fatto dei luoghi).
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Fig. 1

Planimetria piano primo. progetto approvato con
Concesdione edilizian. 2888 del 15/12/1975
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Fig. 1A

Appartamento A (dx). planimetria piano primo. Stato di fatto.
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Fig. 1B

Appartamento B (sx), planimetria piano primo, Stato di fatto
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Riguardo il profilo catastale:
Si rileva che la planimetria catastale degli appartamenti, accatastati con un unico

subalterno, & difforme dallo stato dei luoghi, sia nella distribuzione interna sia nella
modalita di accatastamento; pertanto vanno adeguate le planimetrie di entrambi gli
appartamenti A e B allo stato di fatto, assegnando due subalterni differenti.

Riguardo I’ esistenza del certificato di agibilita:
Gli immobili AeB sono sprovvisti di Certificato di Agibilita.
Secondo la vigente normativa 1’agibilitda deve essere attestata mediante segnalazione
cerfificata, ai =ensi dell’art.3 del DLgs 25 novembre 2016, n.222. La segnalazione
certificata di agibilita, finalizzata ad attestare la sussistenza delle condizioni di sicurezza,
igiene, salubrita, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati,
valutate secondo quanto dispone la normativa vigente, nonché la conformita dell’opera al
progetto presentato (di cui al comma 1 dell’art.24 del D.PR. 380/2001, come sostituito
all’art.3 del DLgs 222/2016), deve essere corredata dalla seguente documentazione:

- attestazione del direttore dei lavori o, qualora non nominato, di un professionista
abilitato che assevera la susszistenza delle condizioni di cui al comma 1 dell’art.24 sopra
citato,

- cetfificato di collaudo statico di cui all’art.67 (del D.PR. 380/2001) ovvero, per gli
interventi di cui al comma 8-bis del medesimo articolo, dichiarazione di regolare
ezecuzione resa dal direttore dei lavori,

- dichiarazione delle opere realizzate alla normativa vigente in materia di accessibilita e
superamento delle barriere architettoniche di cui all’art.77, nonché all*art.82,

- sli estremi dell"avvenuta dichiarazione di aggiornamento catastale,

- dichiarazione dell’impresa installatrice, che attesta la conformita degli impianti installati
negli edifici alle condizioni di sicurezza, igiene, salubritd, risparmio energetico
prescritte dalla disciplina vigente ovvero, ove previsto, certificato di collaudo degli
stessi.

VII. Sanabilita delle irregolarita riscontrate.

In merito alla sanabilita delle difformita rizcontrate per il bene oggetto di accertamento,
individuato come Lotto 1, Appartamento A (dx) e Appartamento B (sx), e descritte nel
precedente paragrafo, si espone quanto segue:

Sanabilita Urb anistica:

Per il Lotto 1, costituito da due appartamenti A e B, ¢ possibile sanare le difformita
urbanistiche rizcontrate tramite istanza di Permesso di costruire in sanatoria ai sensi
dell*art. 36 comma 1 del DPR 380/2001. recepito dall*art. 14 della T..R. 16/2016, in quanto
eli abusi riscontrati sono conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente al
momento della presentazione della richiesta.

Poiché si tratta di opere realizzate in assenza di titoli autorizzativi, il rilascio del suddetto
Permesso di costruire in sanatoria ¢ subordinato al pagamento di una sanzione pecuniaria.
“Cwe Dintervento realizzato risulfi conforme alla discipling wrbanistica ed edilizia vigente
sta al momento della realizzazione dellintervento, sia al momento della presentazione
della domanda, il responsabile dell'abuso o 1l proprietario dell immobile possono ottenere
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la sanatoria dell intervento versando la somma, non superiore a 5.164 ewro e non Ikferiore
a 516 euro, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione all aumento di valare
dell Tmmobile valutato dall ‘agenzia del territorio”.

La sanzione pecuniaria da pagare, viene forfettariamente determinata in Euro 500,00,
come da prassi consolidata presso 1°U.T. del Comune di Siracusa.

I costi per il rilascio del titolo abilitative come descntto 1n precedenza, considerands il versamento der dirth
agli uffici, le spese generali e le competenze tecniche pud essere indicato in via forfettaria in circa Euro
2.500,00

In dettaglio quindi i costi per la regolarizzazione urbanistica sono di seguito meglio
identificati:

- Sanzione pecuniaria € 500,00
- Rilascio titolo abilitativo in sanatoria £ 2.500.00
Totale € 3.000,00

Regolarizzazione Catastale:

Le difformita catastali riscontrate per il Lotto 1, possono essere regolarizzate tramite
aggiornamento delle planimetrie catastali dei due appartamenti, precisando che questi
devono essere accatastati con due subalterni diversi, essendo giu urbanisticamente
individuati come due unita immobiliari distinte, cosi come da Licenza Edilizia n. 2888 del
15/12/1975 (cfr. Allegato 9), tramite inserimento di due nuove planimetrie castali con il
sistema DOCFA.

I costi necessari per le spese di adeguamento catastale consistono nel versamento dei diritti
fissi per ’inserimento della nuova planimetria catastale tramite sistema DOCFA e le spese
per le competenze tecniche, stimabili forfettariamente attorno ai 500.00 Furo per ogni
inserimento DOCFA.

In dettaglio quindi i costi per la regolarizzazione catastale sono di seguito meglio
identificati:

- Regolarizzazione catastale: Competenze tecniche e DOCFA € 50000xn. 2
Totale € 1.000,00

Costi per 1'oitenimento del Certificato di Abitabilita / Agibilita:

I costi necessari al deposito della segnalazione certificata di abitabilita, secondo quanto
dezcritto al precedente paragrafo, comprenderanno gli eventuali diritti di segreteria,
applicati dal comune competente al momento della presentazione dell’istanza, e le
competenze tecniche spettanti al professionista abilitato incaricato, per la produzione
dell*attestazione secondo quanto previsto dalla normativa sopra citata, oltre che i costi per
il rilascio, da parte di una apposita impresa, dell*attestazione di conformita e del certificato
di collaudo degli impianti istallati, e varieranno in funzione delle specifiche verifiche che
si renderanno necessarie per la produzione della documentazione sopra menzionata.

I costi necessari per il rilascio del Certificato di Abitabilita, secondo le informazioni
assunte presso 1°Ufficio Tecnico e secondo le correnti prestazioni professionali nel merito,
possono essere stimati a corpo e forfettariamente attorno ai 3.000.00 Euro.
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In dettaglio quindi i costi per il rilascio del certificato di agibilitd sono di seguito meglio
identificati:
- Certificato di agibilita € 3.000,00
Totale € 3.000,00

VIII. Attestazione di prestazione energetica.

Dalla consultazione telematica dell’archivio elettronico del Catasto Energetico Fabbricati
della pagina “Visura APE”, all’interno del Portale Siciliano dell’Energia (SIENERGIA),
non risulta alcuna Attestazione di Prestazione Energetica, redatta pertanto dalla sottoscritta.
La classe energetica di appartenenza del Lotto 1, Appartamento A & “E”, come descritto
nell *attestazione stessa, contenuta nell’Allegato n. 10.

Si precisa che per gli immobili in questione & stato redatto un solo Certificato di
Prestazione Energetica, esclusivamente per ’appartamento A, in riferimento a quanto
previsto dall®art. 6 del D.lgs. 192/2005, co. 4 secondo cui la redazione di un solo attestato
di prestazione energetica per un gruppo di unita immobiliari pud avvenite “gualora esse
abbiane la medesima destinazione d ‘uso, la medezima situazione al conforne, 1l medesimo
ortentamento e la medesima geometria e stano servite, qualova presente, dal medesimo
impianto termico destinato alla climatizzazione nvernale e, gualora presente, dal
medesima sistema di climatizzazione.”

IX. Valutazione dei beni.

Calcolo delle superfici. specificando quella commerciale

I criteri di computo della "superficie convenzionale vendibile” sono tratti, dove possibile
I'applicazione, dalla norma UNI 10750/2005 e dalla manualistica (Manuale della Banca
Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare).

Ai fini del calcolo della superficie commerciale, sono di seguito indicati, in forma tabellare
¢ per ciascun locale, i parametri utilizzati.

La superficie commerciale di un immobile residenziale viene computata come somma
della superficie dei vani principall e accessari dirvetfi e della superficie omogeneizzata
delle pertinenze esclusive di ornamento efo delle periinenze esclusive accessorie a servizio
dell'unita immobiliare. La superficie commerciale, determinata secondo i criteri esposti di
seguito, viene arrotondata al metro quadrato

La superficie dei vani principali ¢ degli accessori diretti s determina misurando la
superficie al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno
considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra
unita immobiliare).

I murn interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da
considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono
computati nella misura massima del 50 %o e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25
cm. Per quanto riguarda le pertinenze esclusive di ornamento, la superficie omogeneizzata
per balconi. terrazze e similari, nel caso in cui le pertinenze siano comunicanti con i vani
principali e con i vani accesszori, va computata nella misura del 30 %o della superficie, fino
a 25 mq, nella misura del 10%, per la quota eccedente i 25 mq:; nel caso, invece di
pertinenze non comunicanti con i vani principali e con i vani accessori, la superficie
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omogeneizzata va computata nella misura del 15 % della superficie, fino a 25 mqg, e nella

misura del 5 %o per 1a quota eccedentei 25 mq.

Per quanto riguarda invece le pertinenze esclusive accessorie di servizio, la superficie
omogeneizzata si computa nella misura del 50%, qualora direftamente comunicanti con i

vani principali /o con gli accesson diretfi; nella misura del 25% qualora non comunicanti
con i vani principali e/o accessori.

Considerate le suddette precisazioni, nel caso degli appartamenti A (dx) ¢ B (sx) — Lotto
1,in esame, si hanno i calcoli di seguito riportati:

LOTTO 1 Appartamento A (dX) ¢ B (sx)
Siracusa, frazione di Caszibile
Via dei Fiordalisi n. 17, piano primo, in NCEU foglio 157, p.lla 1198, sub 3

APPARTAMENTO A (dx)
Sup.
v Sup. hetta lorda C oeff. E i Altezza Condizioni
ano {mq) P N sposizione (m) ondizioni
Ihgreszo-
¢ 2221 100% Interna 3,00 Duscreto
disimpegne
Neord-Est Discreto
i i,
i Soggiorne 28,62 100% via dei Fiordalisi 2,00
= Mord-Est Discreto
S H ' ;
hE E Cucina 2491 100% vin dei Fiordalisi 3,00
= E Bagne 1 8.25 100% Cavedio interno 3,00 Discreto
= lﬁ Bagneo 2 2.88 100% Cavedio interno 3,00 Discreto
Sud-Owvest i t
Letto 2 16,64 100% e 3,00 R
Tetrazzainterna
Letto 1 16,54 100% Sud-Crrest 3,00 Diiscreto
Sud-Crrest Discreto
LI}
Sala da pranzo 16,28 100% e Mord Orest 3,00
Totale 136,73 153,86
Balco_ne su cortile 6,60 30% Su_d-C_)vest Buono
interno cortile interno
EBalcone su fronte Word-Est
12,30 30%% E
- pritinipale : * | niader Fiordalisi AR
=
E E Cavedio interno 12,64 30% - Buoneo
LE —g T
3 d-Crrest e .
2 & T 49,10 8 25Ty 5 Medi
£ A RS ' 10% altre Mord-Owest SHTERS
25 my
Totale 77,14
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La superficie commerciale omogeneizzata dell” APPARTAMENTO A (dx), per cui verra
elaborata la stima, € dunque cosi valutata:

Superficie residenziale lorda:

Superficie coperta vani principali mq 153,86

Superficie non residenziale lorda

Superficie bal cone interno: mq 6,60 x 30% mq 1,98

Superficie balcone lato strada: mq 12 30x 30% mq 3,69

Superficie cavedio: mql2,64 x 30% mq 3,79

Superficie terrazzo: mq 25,00 x 30% mq 7,50
mg24.10x 10% mqg 2.41

Totale superficie commerciale - Appartamento A (dx) arrotondata mq 173,00

APPARTAMENTO B (sx)

Vano Sul(Jr.nl:;tta SUIE;IIIE; L Cagft, Esposizione Altarea Condizioni
omogen. (m)
Ingresso 2,15 100% Interna 3.00 Buono
Disimpe gno 6,97 100%y Interna 2.00 Ctfimo
& Wanao 1 24,17 100% Sud-Crrest 3.00 al rustico
-E = Cucina 12,66 100% Cavediointerno 3.00 Cttimo
l%' E EBagno 6,45 100% Cavedio interno 3,00 Chttimo
ax
5 @ . Hord-Est )
e ﬁ'_,i' Salone 20,03 100% wia dei Fiordalis 3.00 Chtirmo
Hord-Est
) - - i
Eipostiglio 752 100% wia dei Fiordalisi 3,00 Buono
Hord-Est ;
Camera da letto 24 42 100% e 300 Ottimo
wia del Frordalis
Totale 133,77 154,55
Heord-Est
a
5 . Balcone lato strada 12,30 30% Tia del Fiordalisi Buone
=R 2
s §| Balconslats 7,15 30% Sud-Cvest Discrate
& g interno ’ cottile interno
=
E 2 Cavedio interno 12,64 30% 3 Euone
===
o
Totale AR
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La superficie commerciale omogeneizzata dell’ APPARTAMENTO B (sx), per cui verra
elaborata la stima, ¢ dunque cosi valutata:

Superficie residenziale:

Superficie coperta vani principali mq 154,55
Superficie non residenziale:

Superficie bal cone strada: mq 12,30 x 30% mq 3,69
Superficie balcone interno: mq 7,15 x 30% mq 2,14
Superficie cavedio mq 12,64 x30% mq 3,79
Totale superficie commerciale — Appartamento B mg 164,17
Totale superficie commerciale B (arrofondala al mig) mq 164,00

Criteri di stima ¢ fonti di informazione utilizzate per Ia stima.
Allo scopo di definire il pit probabile valore di mercato del bene, =i & ritenuto equo

eseguire la valutazione immobiliare in base a due criteri di stima:

I. Stima sintetica in base al valore di libero mercato.
Il metodo in questione permette di determinare il pit probabile valore di mercato per i
beni oggetto di pignoramento, confrontando i beni oggetto della valutazione con altri
beni con caratteristiche simili per ubicazione, rifiniture e condizioni aventi prezzo noto
ed assumendo come termine di confronto per 1’immobile il parametro superficie lorda
commerciale, Dai sopralluoghi effettuati, durante i quali ¢ stato possibile accedere ai
luoghi, =i & riscontrato uno stato di conservazione e manutenzione media per gli
appartamenti.

II. Stima per capitalizzazione del reddito.
Questo procedimento di stima si fonda sul presupposto che I’immobile venga affittato e
quindi diventi capace di fornire un reddito. Due =ono gli elementi economici
indispensabili da conoscere per raggiungere lo scopo: il reddito da capitalizzare, che =i
pud normalmente ritrarre dall’immobile in condizioni ordinarie; il saggio da adottare
per la capitalizzazione, opporfunamente adeguato agli eventuali relativi particolari
comodi o vantaggi indiretti o esternalita.

Le fonti di informazione utilizzate per la stima sono:
- la Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa
(Osservatorio del Mercato Immobiliare);
- nonché le quotazioni immobiliari fornite dalle agenzie operanti nella zona.

Stima Appartamento A (dx)

1. Stima sintetica in base al valore di libero mercato.

Valore per mefro quadrato dell’ Appartamento A{dx).

Per la stima appartamento A, destinato ad abitazione, =i & tenuto conto delle caratteristiche
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della zona la cui prevalente destinazione d’uso & quella residenziale e delle condizioni
generali dell’immobile discrete. Pertanto dopo aver confrontato i dati delle cuotazioni
immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa pubblicate dell’ OMT (Osservatorio del
Mercato Immobiliare) e cuelli delle Agenzie immobiliari operanti nella zona, si sono
assunti i valori immobiliari medi per metro quadrato, come =i di seguito in tabella:

Fonte CJuotazione di mercato

Agenrie immobilian comprese nella Media dei walon formt 9.00,00 €/mg
zonain oggetto

Chuotazione Abitariond Civili
Comune di Siracusa - Cassibile (codice di zona E1 - suburbana)
Agenzia delle Entrate Stato conservativo normale — I Semestre 2017
Cuotaziont Ol
Walore min = 650, 00 € - Val ore max = 940,00 €fmo

Valore minymeo Chdl = 650,00 €/myg

Valore di mercato T75,00 €/mg
Bedio

Interpolando i valori sopra evidenziati =i oftiene una media matematica di € 775,00/mq
che rappresenta il valore immobiliare medio di mercato per ogni metro quadrato di
fabbricato.

Pertanto =i ottiene:

superficie valore
Eene immeohile — Lotta 1 commercial g unitario probabdle val ore venale
Sppatamentya ) 173,00 £775.00 € 134.075,00

1l pit probabile valore di mercato del bene Lotto 1, Appartamento A (dx), € pari a:
€ 134.075,00 (diconsi Ewro Centotrentaquatiromilazerosettantacingue/(0)

2. 5tima per capitalizzazione del reddito

In base ai dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, che
individuano i1 valori locativi per i le abitazioni civili in stato conservativo “normale”
compresi tra 2,9 e 4,2 €/mq e viste le condizioni generali di manutenzione dell’immobile in
oggetto, “dizcrete” si assume quale valore locativo 2,9 €/mq. Pertanto il canone mensile
lordo dell’immoaobile & pari a:

EBene immeaobile — Lotto 1 superﬁc;e £imex mese Locazione mensile
commerciale
Appartamento A(sx) 173,00 2,9 £501,70
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Che annualmente & pari a:

€£/mege€ 501,70 x 12 mesi = €/anmui 6.020,40.

Considerando che gli oneri imputabili al proprietario (spese per la manutenzione,
adeguamento impianti, e spese varie) sono quantificabili intorno al 30%a per la tipologia
degli immobili considerati, si offiene come wvalore nefto da prendere a base della
capitalizzazione, la somma di € 4.214,28 come s evince dalla seguente tabella:

Eene immobile — Lotte 1 reddite lorde Cnert reddito netto

Appartamento Al dw) £6.020,40 € 1.806,12 £4.214,28

Considerati 1 particolari comodi positivi e negativi, e con riferimento al saggio medio di
investimento per questa tipologia di beni, il tasso di capitalizzazione assunto ¢ pari al 4%a.
Concludendo, il valore per capitalizzazione del reddito netto & di € 105.357,00, come =i
evince dalla tabella seguente:

sagg o
Bene immeobile — Lotto 1 reddito netto Caplt::::zazl probabile val ore venale
Appartamento A{dx) £4 214,28 4% € 105.357,00

Il piu probabile valore per capitalizzazione dei redditi del bene Lotto 1, Appartamento A
(dx), & pari a:
€ 105.357,00 (diconsi Eure Centocinquemilatrecentocinquantasette/00)

Valore Venale dell’immobile 1.otto 1. Appartamento A (dx)

Cio premesso, il pill probabile valore di mercato per il bene in questione =i ricava dalla
media aritmetica dei valori prima calcolati, alla quale verranno decurtate al punto
successivo le eventuali spese, risultando cosi;

E 1 bile — Lotto 1 i
ene immobile e Idedia artmetica

Appartamento & (dx) (€£134.07500 + £105357,00)/2 = € 119.716,00

Totale

1 pit probabile valore del bene, risulta essere pari a:
€ 119.716,00 (Eure Centodiciannovemil asettecentosedici/00)

Stima Appartamento B (sx)

1. Stima sintetica in base al valore di libero mercato.

Valore per metro quadrato dell’ Appartamento B(sx).

Per la stima appartamento A, destinato ad abitazione, si & tenuto conto delle caratteristiche
della zona la cui prevalente destinazione d’uso & quella residenziale e delle condizioni
generali dell’immobile buone. Pertanto dopo aver confrontato i dati delle quotazioni
immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa pubblicate dell”>OMI (Osservatorio del
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Mercato Immobiliare) e quelli delle Agenzie immobiliari operanti nella zona, si sono
assunti i valori immobiliari medi per metro quadrato, come si di seguito in tabella:

Fonte {Juotazione di mercato

Agenzie tmm obilian comprese nella Media der valon formtt 9.00,00 €/mg
zonain oggetto

Chuotazione Abitaziont Civili
Comune di Siracusa - Cassibale (codice di zona E1 - suburbana)
Agenrzia delle Entrate Stato conservativo normale — I Semestre 2017
Cnotaziont Ohil
Walore min = 650, 00 €inq - Valore max = 940,00 €ing

Valore medio Ch{l = 795,00 €/myg

Valore di mercato Medio 847,50 €/mq

Interpolando i valori sopra evidenziali s ottiene una media matematica di € 847,50/mq
che rappresenta il valore immobiliare medio di mercato per ogni metro quadrato di
fabbricato.

Pertanto si ottiene:

superficie valore
Bene immobile — Lotto 1 cominercial & unitarso probabile wal ore venale
Apprriamenteisi (2] 164,00 £ 847,50 € 138.990,00

1l pin probabile valore di mercato del bene Lotto 1, Appartamento B (sx), & pari a:
€ 138.990,00 (diconsi Euro Centotrentottanilanovecentonovanta/00)

2. Stima per capitalizzazione del reddito

In base ai dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, che
individuano i valori locativi per i le abitazioni civili in stato conservativo “normale”™
compresi tra 2,9 e 4,2 €/mq e viste le condizioni generali di manutenzione dell’immobile in
oggetto, “buone™ si assume quale valore locativo medio 3,5 €/mq. Pertanto il canone
mensile lordo dell’immobile & pari a:

Bene immobile — Lotte 1 superﬁc_w £imeg x mese Locazione mensile
commerciale
Appartamento Alsx) 164,00 3.5 £ 574,00

Che annualmente & pari a:
£/mege€ 574,00 x 12 mesi = €/anmui 6.888,00.
Considerando che gli oneri imputabili al proprietario (spese per la manutenzione,
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adeguamento impianti, e spese varie) zono quantificabili intorno al 30%o per la tipologia
degli immobili considerati, si offiene come valore nefto da prendere a base della
capitalizzazione, la somma di € 4.821,60 come si evince dalla seguente tabella:

Bene immobile — Lotto 1 reddito lordo Onert reddito netto

Appartamento A{dx) £ 6 888,00 £ 206640 £4.821,60

Considerati i particolari comodi positivi e negativi, e con riferimento al saggio medio di
investimento per questa tipologia di beni, il tasso di capitalizzazione assunto & pari al 4%.
Concludendo, il valore per capitalizzazione del reddito netto ¢ di € 120.540,00, come =i
evince dalla tabella seguente:

saggio
Bene immohbile —Lotte 1 reddito netto capltilljzaz1 probabile val ore venale
Appartamento A(dx) £4 521,60 4% € 120.540,00

Il piu probabile valore per capitalizzazione dei redditi del bene Lotto 1, Appartamento B
(sx), & pari a: € 120.540,00 (diconsi Eure Centoventimilacinquecentoquaranta/00)

Valore Venale dell'immobile Lotto 1. Appartamento B (sx)

Cio premesso, il pitl probabile valore di mercato per il bene in questione =i ricava dalla
media aritmetica dei valori prima calcolati, alla quale verranno decurtate al punto
successivo le eventuali spese, risultando cosi:

. ; Media aritmeti
Beneimmobile —Lotto 1 Sl SRHNERCE

Appartamento B (%) (£ 128.990,00 + €120540,00)/ 2 = € 129.765,00

Totale € 129.765,00

1l piu probabile valore del bene, risulta essere pari a:
€ 129.765,00 (Furo Centoventinovemilasettecentosessatnacinque/00)

Valore Venale dell’immobile Lotio 1. Appartamento A (dx) + B (8X)

E ' bile — Lotto 1 i3 ati
etle immobile otto Ifedia aritmetica

Dppartamenti £ (d=) + B (s%) (€£119716,00 + £ 120.76500) = £249481.00

Totale € 249.481,00

Il pit probabile valore del bene, Lotto 1 — Appartamenti A e B, ¢ pari a:
€ 249.481.00 (Euro Duecentoquarantanovemilagquatirocentottantun o/ 00)
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Agoiunte ¢ defrazioni

Al pil probabile valore di mercato, per 1’immobile in questione, Lotto 1 appartamenti A e
B ¢ necessario decurtare i costi relativi alla regolarizzazione urbanistica, catastale e
relativi all’ottenimento del Certificato di Agibilita, come segue in tabell a:

Valore al lordo di spese e decurtazioni € 249.431,00

Costt per regolanzzazione urb aniztica £ 300000

Spese di aggiomamento catastale: competenze tecniche e DOCEA £€ 1.000.00
Spese per Uottenimento del Certificato di Abitakalita £ 300000

£ 242 481,00

Valore al netto degli adeguamenti e correzioni edin cifra tonda € 242.481,00

Valore venale del Lotto 1. Appartamenti A e B, al netto delle superiori detrazioni:

€ 242.481,00 (Euro Duecentoquarantaduequattrocentottantuno/00).
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LOTTO 2
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RELAZIONE DI STIMA LOTTO 2
1. Tdentificazione del bene oggetto del pignoramento.

1l bene componente il lotto e oggetto di pignoramento € costituito da un’autorimessa posta
al piano terra, situata a Cassibile, frazione del Comune di Siracusa, Via dei Fiordalisi n. 19-
21. E’ identificato al Nuovo Catasto Fabbricali in Via dei Fiordalisi n. 15 (anziché 19-21)
al foglio 157 del Comune di Siracusa, Particella 1198, Subalterno 4, categoria C/6.

La seguente Tabella 2 individua in maniera analitica e sinfetica il bene in oggetto, cosi

come indicato nella visura storica per immobile, (cfr. Allegato 5, Visure storiche):
Tahella 2

Dati identificativi Dati di Classamento

Foglio | Plla Suh. | ZC | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Catastale | Rendita

Eure

157 1158 4 4 Ci6 4 148 my 161 my 557 03

Limmobile risulta intestato a: (G
L

II. Descrizione complessiva ¢ sintetica del bene.

1l bene & costituito da un’autorimessa posta al piano terra di un fabbricato di due elevazioni
fuori terra. E’ situato nel Comune di Siracusa, Cassibile, in Via dei Fiordalizi n. 19-21, in
un contesto caratterizzato da edilizia prevalentemente residenziale con fipologia a linea,
generalmente di due o tre elevazioni fuori terra.

Caratteristiche di zona e del contesto del bene

Ai zensi del PR.G. di Siracusza, Decreto Dirigenziale n. 669/DRU del 03/08/2007, I’area in

cui ricade il bene immobile € classificata “Zona Bda — Tessuto edificato a media densifa di

tipo a” fart. 22— N.TA.):

- 0 tratta dei tessuai di Cassibile e Belvedere castituiti dai nucler di prima urbanizzazione ¢ daille
espansion] immediatamente successive. Tt partt wrbane, anche se con diffisa sostituzione
delle tipologie edilizie, mantengonoe 1 caratter: morfologici del nucleo  originario,
prevalentemente riconoscibilt nel principio dell tsolate chivso con allineamenty fissi che si
niende tutelare.”

Il tutto come meglio descritto nel Certificalo di Destinazione Urbanistica rilasciato dal

Comune di Siracusa, (cfr. Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici salienti).

Servizi offerti.

Per quanto detto, i beni ricadono in zone dotate di opere di urbanizzazione primaria,
secondaria e delle principali reti di servizio.

Le seguenti ortofoto indicano la posizione nella frazione di Cassibile, Comune di Siracusa,
per una immediata individuazione dei beni e del contesto.
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Le coordinate G P.S. per meglio individuare il bene immobile in oggetto. sono:
- latitudine 36.977928_ longitudine 15.196725.

Deserizione del fabbricato in cui ¢ ubicata I’ Autorimessa

L Auvtorimessa, individuata come Lotto 2 e oggetio di accertamento € ubicata al Piano
Terra di un fabbricato costituito da due elevazioni fuori terra, realizzato con struttura
imtelaiata in caleestruzzo armato. con tamponamenti esterm in muratura a cassa vuola con
parcte esterna ed interna in forati, con tramezzi divisori interni in forati. solai in
laterocemento. e copertura piana. a terrazza, rivestita con guaina unpermeabilizzante.

Il fabbricato presenta la superficie verticale del prospetto su Via dei Fiordalisi rivestita con
intonaco civile per estermi di colore arancio. mentre i1 prospetti sul cortile interno si
presentano in parte “al rustico™ senza tinteggiatura finale ed in parte con linteggiatura per
esterni di colore bianco.

Autorimessa

Ingresso e confini: ["aceesso all”Autorimessa avviene da Via dei Fiordalisi n. 19-21 tramite
due grandi aperture. Confina a Nord-Est con Via dei Fiordalisi; a Sud-Est con vano scala
di propricta della stessa ditta; a Sud-Ovest con cortile interno di proprieta della stessa difta:
a Nord-Ovest con proprieta di altra ditta. Sul lato a Sud-Est ¢ presente una porta in legno
tamburato che mette in comunicazione I’Autorimessa con il vano scala di proprieta della
stessa ditta.

Consistenza edilizia e distribuzione interna: I" Autorimessa ¢ costituita da un unico grande
ambiente di Mq 150.00 circa ed ha una consistenza catastale di mq 148,00; "altezza media
¢ di ml 3,95 circa. Sono presenti due grandi aperture di ingresso dalla pubblica Via Dei
Fiordalisi, delle dimensioni di ml 2.50 con un’altezza di ml 3,05, in alluminio anodizzato e
saracinesca esterna. Sono presenti due fnestre sul fronte a Sud-Ovest poste all’altezza da
terra di ml 3,00 circa che prospettano sul cavedio interno di proprieta della stessa ditta.
Finiture: le superfici verticali presentano intonaco civile per interni di eolore bianco: la
pavimentazione dell’Autorimessa & in ceramica chiara a tappeto: i soffitti, piani, sono
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tinteggiati di colore bianco; gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato e saracinesca
esterna.

Impianti: I'impianto eletirico & realizzato, softotraccia, a norma secondo le leggi vigenti in
materia; 1’immobile ¢ sprovvisto di impianto di riscaldamento e di punti idrici; La stato di
conservazione e manutenzione interno dell’ Autorimessa risulta complessivamente buono.

ITT. Imdividuazione dello stato di possesso degli immobill.
I bene oggeito di pignoramento, individuato nella presente relazione come Lotto 2,
costituito da Autorimessza al piano terra, al momento del sopralluogo, era vuoto e nel pieno

possesso dei debitori (NG '.c hano consenfito

I’accesso all*immobile.

IV, Indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli oneri, che resteranno a carico
dell’ acquirente.

L'analisi dei vincoli e degli oneri giuridici & stata tratta da ispezioni ipotecarie effettuate

presso gli Uffici di Pubblicith Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, al fine di

verificare quanto presente nel fascicolo telematico e di parte, (cfr. Allegato 7, ispezioni

ipotecarie).

V. Indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli, oneri, che saranno cancellati
dalla procedura.
Per I'immobile Lotto 2 — Autorimessa, oggetto di pignoramento individuato al N.C.E.U. al
Foglio 157, P.lla 1198, Sub 4 sono presenti le seguenti formalita.
i quanto ai vincoll che resteranno a carico dell ‘acquirents:
»domande giudiziall e altre frascriziont!
- Nessuno.
»affi di asservimento urbanistici e cessioni di cubatira:
Atto di vincolo — del 21/01/1980, notaio (NP (i Siracusa, trascritto il

28/01/1980 ai nn. 1668/1493 a favore de! (N
——

* qitri pest e limitazion! duso (es. oneri reali, obbligazioni, propter rem, servitii, uso,
abitazione, ecc.), anche derivanti da regolamenti condominiali:
- NEeSsUNO.
it. quanto ai vincoll e aglt oneri che saranno cancellatl mediante decreto di trasferimento
ex art. S8dc.p.c.
*trascrizionl di pighoramenti.
Nota di trascrizione — Reg Gen. n. 17977 — Reg. Part. n. 13565 del 18/11/2016 —
nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dal (AR

S« cata 00/11/2016 N. di Rep. 4127.
A favore: (N

L
s L = e
S s ey
L

* 1scrizionl di ipoteche:
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Nota di iscrizione - Reg. Gen. n. 30681, Reg. Part. n. 8751 del 21/12/2004 — TPOTECA
LEGALE AI SENSI DEL D.PR. 602/73 NASCENTE DA ATIO PUBBLICO
AMMINISTRATIVO del 26/11/2004, emesso da (D
Tributi sede di Siracusa N. Rep. 2906.

A favore: (S
-

Contro: (N
S Copitale curo 72.800,58, ipoteca euro 145.601,16.

Nota di iscrizione - Reg. Gen. n. 5278, Reg. Part. n. 877 del 12/03/2004 — IPOTECA
VOLONTARIA CONCESSA A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO CON ATTO del

10/03/2004 N. Rep. 65113 del NOTATO (N
A favore: (N
TSI > _

Contro: (N

I AT
S | ativa acli immobili PLLE 498/1-2, 1198/1-2-3, 1202, Capitale Euro

450.000, ipoteca Euro 900.000, durata anni 15.
iti. altre informazioni per § acquirente:

» [esiztenza di censi, livelli o usi civicl gravanti sul beni pignorafi e leventuale
awenuta affrancazione da tall pesi, ovvera la verifica cireca il fatfo che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno & suddetti titoli:

Al (N, oli immiobili oggetto della procedura
esecutiva sono pervenufi tramite:

-1l tetreno sul quale sono stati realizzati gli immobili al foglio 157, & pervenuto, in

ragione di 14 ciascuno, per acquisto fattone con atto del 20/09/1972, notai o ([

B o ciitto nel 1972 ai nn. 23631/19881 da podere di D
.

* importo annuo delle spese fisse di gestione manufenzione (es. spese condominiali
ordinarie);
- NEeSSUNo.
s oventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute;
- NIESSUNO.
* eventuali spese condominiall scadite, non pagate neglh witimi due anmt anteriort alla
data della perizia;
- NEeSSUNO.
* pendenza di eventuali procedimenti giudiziart relativi al bene pighorato;
- NIESSUNO.
Non sussistono spese di gestione e manutenzione condominiali, né altri procedimenti
giudiziari oltre quelli gia descritti.

VI, Verifica della regolarita edilizia ed urbamistica, dell’esistenza del certificato di
agibilita o abitabilita, e destinazione urbanistica dei beni.

Al fine di rispondere al presente quesito ¢ stata rivolta istanza all’Ufficio Tecnico del
Comune di Siracusa in data 05/01/2018, prot. gen. n. 0002218, a seguito della quale ¢ stata
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acquisita la seguente documentazione, (cfr. Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici
salienti):

- Licenza Edilizia n. 2888 del 15/12/1975, per la “costruzione di un edificio in via
del Fiordalisi, Cassibile , rilasciata alla ditta (S
relativamente al piano terra ed al piano primo;

- Flaborato grafico del progetto di cui alla Licenza Edilizian. 2888 del 15/12/1975, ¢
della documentazione riguardante il menzionato atto concessorio, con evidenza
delle “modifiche segnate in rosso, comtrofirmate, riscomtrate all’atio  del
sopraliucgo eseguito per il rilascio del certificato di abitabilitd”, approvate il
05/02/1980;

- Afto con cui si vincola a parcheggio un’area come da elaborato grafico di progetto
di cui sopra e della documentazione riguardante lo stesso;

- Certificato di destinazione urbanistica dei beni.

Per quanto concerne la destinazione urbanistica della zona omogenea in cui ricadono i
beni, =i traita della “Zona B4a — Tessulo edificaio a media densifa di tipo «" del Piano
Regolatore Generale vigente del Comune di Siracusa, cosi come attestato e
specificatamente descritto nel certificato di destinazione urbanistica rilasciato dall*ufficio
tecnico in data 29/03/2018.

In merito alla regolaritd sotto il profilo urbanistico — edilizio e catastale dell’'immobile si
rappresenta quanto segue:
- riguardo il profilo urbanistico-edilizio:
lo stato dei luoghi cosi come rilevato in occasione dei sopralluoghi eseguiti dalla
sottoscritta, rispetto al progetto autorizzato con il titolo edilizio sopra citato, risulta
difforme. In particolare s rileva che una delle due finestre & stata trasformata in porta
mentre [’altra ¢ stata ridimensionata.
Si precisa che I’'immobile ha destinazione d™uso a garage, come si evince dal progetto.
Riguardo le difformita sopra elencate si riportano di seguito, in particolare, lo schema
planimetrico dell*ultimo progetto approvato con Licenza edilizia n. 2888 del 15/12/1975
che appare pressoché conforme allo stato di fatto.
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Fig. 2

Planimetria piano terra. progetto approvato con
Licenza Edilizia n. 2888 del 15/12/1975 e modifiche del 05/02/1980.
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Fig. 2.1
Planimetnia piano terra. stato di fatio
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riguardo il profilo catastale:

I'immobile Lotto 2 Autorimessa, posto al piano terra non_é conforme all'attuale
planimetria_catastale che evidenzia la presenza di una partizione interna non ¢ presente.
I'immobile allo stato di fatto € costituito infatti da un vano unico, come indicato tra ["altro
nel progetto. Inoltre la planimetria catastale non riporta il varco di comunicazione tra il sub
m oggetto ¢ 1l sub 6 (vano scala), confinante ¢ dunque anche comumnicante. La plamimetnia
catastale deve essere dunque regolarizzata in relazione alla situazione urbanistica, (efr
Allegato 6, planimetrie catastali).

Rigsuardo |'esistenza del certificato di agibilita:
per I"immobile oggetto di accertamento non risulta € presente aleun cerfificato di agibilita.

Dalle ricerche effettuate risulta un certificato di agibilita rilasciato m data 15/02/1980 (cfr.
Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici salienti). In tale documento viene eitato
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distintamente 1’immobile del piano terra con accesso da via dei Fiordalisi n. 13 e 15,
individuato nella presente relazione come Lotto 3. Sembra evidente quindi che tale
agibilitd non riguardi |’intero edificio, ma soltanto |’'immobile chiaramente specificato, di
conzeguenza il Lotto 2 in questione ne risulta privo.
Secondo la vigente normafiva 1’agibilita deve essere attestata mediante segnalazione
cerfificata, ai sensi dell’art.3 del DLgs 25 novembre 2016, n.222. La segnalazione
cerfificata di agibilita, finalizzata ad attestare la sussistenza delle condizioni di sicurezza,
igiene, salubrita, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli sfessi installati,
valutate secondo quanto dispone la normativa vigente, nonché la conformita dell’opera al
progetto presentato (di cui al comma 1 dell’art.24 del D.PR. 380/2001, come sostituito
all’art.3 del DLgs 222/2016), deve essere corredata dalla seguente documentazione:

- attestazione del direttore dei lavori o, qualora non nominato, di un professionista
abilitato che assevera la sussistenza delle condizioni di cui al comma 1 dell’art.24 sopra
citato,

- cettificato di collaudo statico di cui all’art.67 (del D.PR. 380/2001) ovvero, per gli
interventi di cui al comma 8-bis del medesimo arficolo, dichiarazione di regolare
esecuzione resa dal direttore dei lavori,

- dichiarazione delle opere realizzate alla normativa vigente in materia di accessibilita e
superamento delle barriere architettoniche di cui all’art.77, nonché all *art.82,

- gli estremi dell*avvenuta dichiarazione di aggiornamento catastale,

- dichiarazione dell’impresa installatrice, che attesta la conformita degli impianti install ati
negli edifici alle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetico
prescrifte dalla disciplina vigente ovvero, ove previsto, certificato di collaudo degli
stessi.

VII. Sanabilita delle irregolarita risconirate.
In merito alla sanabilita delle difformita risconirate per il bene oggetto di accertamento,
individuato come Lotto 2, e descritte nel precedente paragrafo, si espone quanto segue:

Sanabilita Urb anistica:

Autorimessa

E’ necessario rispristinare lo stato originario dei luoghi, cozi come da Licenza Edilizia n.
2888 del 15/12/1975 e modifiche del 05/02/1980, e pertanto ripristinare le due finestre che
prospettano sul cortile interno, con forma e dimensione originarie, framite una
Comunicazione Inizio Lavori Asseverata (CILA) da un tecnico abilitato, al Comune di
Siracusa.

I costi necessari per il ripristino dello stato dei luoghi, cosi come esposto possono essere
stimati a corpo e forfettariamente attorno ai 2.500,00 Euro.

I costi per 1a presentazione della CILA come descritfo in precedenza, possono essere
stimati considerando le competenze di un tecnico abilitato forfettariamente pari a 1.000,00
Euro, i diritti di segreteria pari a 30,00 Euro, le spese di istruttoria progetto pari a 50.00
Euro. In dettaglio quindi i costi per il rispristino dello stato dei luoghi e regolarizzazione
urbanistica sono di seguito meglio identificati:
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- Ripristino dello stato de luoghi € 2.500,00
- Diritti Istruttoria progetto >4 50,00
- Diritti di segreteria £ 30,00
- Competenze tecniche € 1.000.00
Totale € 3.380.00

Regolarizzazione Catastale:

La difformitd riscontrata tra la planimefria catastale e lo stato dei luoghi poira essere
regolarizzata, successivamente al rispristino dello stato dei luoghi e regolarizzazione
urbanistica, con I’inserimento della nuova planimetria Catastale.

I costi necessari per le spese di adeguamento catastale consistono nel versamento dei diritti
fizsi per 'inserimento della nuova planimetria catastale tramite sistema DOCFA e le spese
per le competenze tecniche, stimabili forfettariamente attorno agli 300.00 Euroe.

Costi per'ottenimento del Certificato di Agibilita:
I costi necessari al deposito della segnalazione certificata di agibilith, secondo quanto

descritto al precedente paragrafo, comprenderanno gli eventuali diritti di segreteria,
applicati dal comune competente al momento della presentazione dell’istanza, e le
competenze tecniche speftanti al professionista abilitato incaricato, per la produzione
dellattestazione secondo quanto previsto dalla normativa sopra citata, oltre che i costi per
il rilascio, da parte di una apposita impresa, dell’attestazione di conformita e del certificato
di collaudo degli impianti istallati, e varieranno in funzione delle specifiche verifiche che
si renderanno necessarie per la produzione della documentazione sopra menzionata.

I costi necessari per il rilascio del Certificato di Agibilita, secondo le informazioni assunte
presso 1"Ufficio Tecnico e secondo le correnti prestazioni professionali nel merito, possono
ezzere stimati a corpo e forfettariamente attorno ai 3.000.00 Eure.

VIII. Attestazione di prestazione energetica.
Per I'immobile in questione, Autorimesgsa, non ¢ richiesta ai sensi di legge la certificazione
di Attestazione di Prestazione Energetica.

IX. Valutazione dei beni.

Calcolo delle superfici, specificando quella comm erciale

I criteri di computo della "superficie convenzionale vendibile” zono tratti, dov’¢ possibile
I'applicazione, dalla norma UNI 10750/2005 e dalla manualistica (Manuale della Banca
Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare), come gia descritti dettagliatamente al
Paragrafo IX del Lotto 1 alle pagg. 23 e 24 della presente relazione.

Ai fini del calcolo della superficie commerciale, sono di seguito indicati, in forma tabellare
e per ciascun locale, i parametri utilizzati.

Considerate le suddette precisazioni, nel caso dell’autorimessa — Lotio 2 - in esame, =i
hanno i calcoli di seguito riportati:
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Drott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C.TIL Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es

LOTTO 2 — Autorimessa
Cagzsibile, frazione di Siracusa
Via dei Fiordalisi n. 19-21, piano terra, in NCEU foglio 157, p.lla 1198, sub 4

Superficie

Superficie | Superficie
netta lorda Coeff. e Altezza driooia

Vano Esposizione Condizioni
| {mg) (mg) omogen. {m]}
1=
E Mord-Est
=] Wano principale 149 45 100% via det Fiordalis, 3.595 Buone
E e sud-Cvest
-

Totale 149,45 162,03

La superficie commerciale omogenecizzata dell autorimessa, per cui verra elaborata la
stima, & dunque cosi valutata:

Superficie copertalorda:

Superficie vani principali mq 162,03
Totale superficie commerciale mq 162,03
Totale superficie commerciale Lotto 2 (arrofondaia al my) mq 162,00

Criteri di stima e fonti di informazione utilizzate per la stima.

Allo scopo di definire il pit probabile valore di mercato del bene, s & ritenuto equo

eseguire la valutazione immobiliare in base a due criteri di stima:

I. Stima sintefica in base al valore di libero mercato.
1l metodo in questione permette di determinare il pit probabile valore di mercato per i
beni oggetto di pignoramento, confrontando i beni oggetto della valutazione con
altri beni con caratteristiche simili per ubicazione, rifiniture e condizioni aventi
prezzo noto ed assumendo come termine di confronto per 1’immobile il parametro
superficie lorda commerciale. Dai sopralluoghi effettuati, durante i quali & stato
possibile accedere ai luoghi, si € riscontrato uno stato di conservazione e
manutenzione media per gli appartamenti.

II. Stima per capitalizzazione del reddito.
Questo procedimento di stima si fonda sul presupposto che I’'immobile venga affittato e
quindi diventi capace di fornire un reddito. Due sono gli elementi economici
indispensabili da conoscere per raggiungere lo scopo: il reddito da capitalizzare, che =i
pud normalmente ritrarre dall’immobile in condizioni ordinarie; il saggio da adottare
per la capitalizzazione, opportunamente adeguato agli eventuali relativi particolari
comodi o vantaggi indiretti o esternalita.
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Le fonti di informazione utilizzate per la stima sono:
- la Banca dafi delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa
(Osservatorio del Mercato Immobiliare);
- nonche le quotazioni immobiliari forite dalle agenzie operanti nella zona.

1. Stima sintetica in base al valore di libero mercato.

Valore per metro quadrato del Loito 2. Autorimessa.

Per la stima dell’immobile, destinato ad autorimessa, i & tenuto conto delle caratteristiche
della zona la cui prevalente destinazione d’uso ¢ quella residenziale. Pertanto dopo aver
confrontato i dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa
pubblicate dell’OMI (Oszervatorio del Mercato Immobiliare) e quelli delle Agenzie
immobiliari operanti nella zona, =i sono assunti i valori immobiliari medi per metro
quadrato, come si di seguito in tabella:

Fonte {Juotazione di mercato

Agenzie tmm obilian comprese nella Media der valon fornitt 600,00 €/my
zonain oggetto

CQuotazione Box
nella frazione di Cassibile (codice di zona E1)
Agenzia delle Entrate Stato conservativo normale — I Semestre 2017
Cuotaziont Ohil
Walore min =400, 00 €imq - Val ore max = 300,00 €img

Walore Medio CT = 450,00 €/mg

¥alore di mercato Medio 525,00 €/my

Interpolando i valori sopra evidenziati si otfiene una media matematica di € 525,00 €/mq
che rappresenta il valore immobiliare medio di mercato per ogni metro quadrato di
fabbricato.

Pertanto =i ottiene:

superficie wal ore
Bene immobile — Lotte 2 commerciale unitario probabile wal ore venale
Autorimessa 162 £ 525,00 € 85.050,00

Il pitt probabile valore per stima sintetica del bene, Lotto 2, Autorimessa, ¢ pari ad €
85.050,00 (Euro Ottantacinquemilazerocingua/dd)
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2. S5tima per capitalizzazione del reddito

In base ai dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, che
individuano i valori locativi per i box e autorimesse in stato conservativo “normale”
compresi tra 1,6 e 2,2 €/mq e viste le condizioni generali di manutenzione dell’immobile in
oggetto =i assume quale valore locativo “medio” 1,9 €/mq. Pertanto il canone mensile
lordo dell’immobile & pari a:

supetficie
Bene immobile — Lotto 2 commerciale | €'mag % mese reddito lordo
Autorimessa 162 1,5 £ 307 80

Che annualmente & pari a:

€/mesge 307,80 x 12 mesi = €/annui 3.693,60.

Considerando che gli oneri imputabili al proprietario (spese per la manutenzione,
adeguamento impianti, e spese varie) sono quantificabili intorno al 30% per la tipologia
degli immobili considerati, si oftiene come valore nefto da prendere a baze della
capitalizzazione, la somma di € 2.585,52 come si evince dalla seguente tabella:

Bene immobile — Lotto 2 reddito lordo Oneri reddito netto

Autorimessa £ 369360 £€1.108,08 £ 258552

Considerati i particolari comodi positivi e negativi, e con riferimento al saggio medio di
investimento per questa tipologia di beni, il tasso di capitalizzazione assunto € pari al 4%.
Concludendo, il valore per capitalizzazione del reddito netto ¢ di € 64.638,00, come si
evince dalla tabella seguente:

sagglo
EBene immobile — Lotte 2 reddito netto | capitalizzazione probabile val ore venale
Autorimessa €2.585,52 4% € 64.638,00

1 piu probabile valore per capitalizzazione dei redditi del bene Lotto 2, Autorimessa & pari
a: € 64.638,00 (diconsi Eure Sessantaquatiromilaseicentotrentotto/00)

Valore Venale dell’immobile L otto 2

Cio premesso, il piu probabile valore di mercato per il bene in questione @ ricava dalla
media aritmefica dei valori prima calcolati, alla quale verranno decurtate al punto
successivo le varie spese, risultando cosi:

EBene immobile — Laotto 2 tirdia it A

Auntorimessa (£ 85050,00 +€ 6463300772 =€ T4.844,00
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n* 43316 . 5. Es.

1l pit probabile valore del bene, risulta essere pari a:

€ 74.844,00 (Euro Settantagquattromilaotiocentoquarantaquatiro/00)

Aggiunte e defrazioni

Al pin probabile valore di mercato, per I’immobile in questione & necessario decurtare i
costi relativi alla regolarizzazione urbanistica e catastale, come segue in tabella:

Valore al lordo di spese e decurtazioni € 74.844,00

spese peril ripristine dello stato det lucghi e regolanzzazione Urbanistica £ 32530,00
Spese per aggiornatmenti catastali — competenze tecniche e DOCEA £ 300,00

Spese per Uottenimento del Certificato di Abitakalita € =000,00

£ 67 464,00

Valore al netto degli adeguamenti e correzioni

ed in cifra tonda € 67.464,00

Valore venale del bene Lotto 2, Autorimessa, al neito delle superiori detrazioni:

€ 67.464,00 (Euro Sessantasettemilaquattrocentosessantaquattro/09),
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LOTTO 3
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

RELAZIONE DI STIMA LOTTO 3

1. Tdentificazione del bene oggetto del pignoramento.

Il bene componente il lotto e oggetto di pignoramento & costituito da un magazzino a piano
terra, situato a Cassibile, frazione del Comune di Siracusa, Via dei Fiordalisi n. 13-15. E*
identificato al Nuovo Catasto Fabbricati in Via dei Fiordalizi n. 19-21 (anzich¢ 13-15) al
foglio 157 del Comune di Siracusa, Particella 1198, Subalterno 5, categoria C/2.

La seguente Tabella 3 individua in maniera analitica ¢ sintetica il bene in oggetto, cosi

come indicato nella visura storica per immobile (cfr. Allegato 5, Visure storiche):
Tahella 3

Dati identificativi Dat di Classamento

Foglio | Plla | Sub. | ZC | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Catastale | Rendita

Euro

157 11588 5 4 e 3 168 my 194 my

451,18

L’immobile risulta intestato ai coniugi in regime di comunione legale dei beni: ([

II. Descrizione complessiva ¢ sintetica del bene.

1l bene & costituito da un magazzino posto al piano terra di un fabbricato di due elevazioni
fuori terra. E’ situato nel Comune di Siracusa, in Via dei Fiordalisi n.13-15, in un contesto
caratterizzato da edilizia prevalentemente residenziale con tipologia a linea, generalmente
di due o tre elevazioni fuori terra.

Caratteristiche di zona e del contesto del bene
Al zensi del PR.G. di Siracusa, Decreto Dirigenziale n. 669/DRU del 03/08/2007, 1’area in
cui ricade il bene immobile ¢ classificata “Zona Bda — Tessuto edificato a media densita di
tipo a” fart. 22 —N.TA):
“Bi traita dei tessufi of Cassibile ¢ Belvedere costituifi del nuclel di prima wrbanizzazione e dalle
gepansiont 1mmediataments succassive. Tali part urbans, anche se con diffisa sostituzions delle ipologie
edilizia, mantengona i caratisri morplogici del nuclso originaria, prevalentsments riconoscibili nel
principio dell teolate chiuse con allineamenti fissi che =i iniende tutelare. ”
Il tutto come meglio descritto nel Certificalo di Destinazione Urbanistica rilasciato dal
Comune di Siracusa, (cfr. Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici salienti).

Servizi offerti

Per quanto detto, i beni ricadono in zone dotate di opere di urbanizzazione primaria e
secondaria delle principali reti di servizio.

Le seguenti ortofoto indicano la posizione nella frazione di Cassibile, Comune di Siracusa,
per una immediata individuazione dei beni e del contesto.
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Le coordinate G P.S. per meglio individuare il bene immobile in oggetto. sono:
e Jatitudine 36977928, longitudine 15.196725.

Descrizione del fabbricato in cui € ubicato il magazzino

Il magazzino, individuato come Lotto 3 ¢ oggetto di accertamento ¢ ubicato al Piano Terra
di un fabbneato costituito da due elevaziom fuon terra. realizzato con struttura intelaiata in
calcestruzzo armato, con tamponamenfi esterni in muratura a cassa vuota con parete
esterna ed interna in forati. con tramezzi divisori inferni in forati. solai in laterocemento, e
copertura piana. a terrazza, rivestita con guaina impermeabilizzante.

Il fabbricaio presenta la superficie verticale del prospetio su Via dei Fiordalisi rivestita con
intonaco civile per esterni di colore arancio. mentre 1 prospetti sul cortile interno si
presentano in parte “al rustico™ senza linteggiatura [inale ed n parte con tinteggiatura per
esterni di colore bianco.

Mapazzino.

Ingresso e confini: 1'accesso al Magazzino avviene da Via dei Fiordalisi n. 13-15 tramite
due grandi aperture e da Via del Fiordalisi n. 17 tramite il vano scala del fabbricato.
Confina a Nord-Est con Via det Fiordalisi: a Nord-Ovest con vano scala di proprieta della
stessa ditta ed in parte con " Autorimessa di proprieta della stessa ditta ¢ individuata nella
presente relazione come Lotto 2: a Sud-Ovest con cortile interno di proprieta della stessa
ditta; a Sud-Est con proprieta di altra ditia.

Consistenza edilizia e distribuzione interna: (cfr. Allegato n. 12 Rilievo Planimetrico) 1l
Magazzino ¢ costituito da un ambiente principale di Mg 150.00 circa con unaliezza media
di ml 3.95 circa: ¢ dotato di un disimpegno e di un bagno che prospettano sul cortile
mterno, di pertinenza. tramite una porta dall antibagno ¢ finestra dal bagno. entrambe in
alluminio anodizzato: ha una consisienza catastale di mq 168.00. Sono presenti due grandi
aperture di ingresso dalla pubblica Via Dei Fiordalisi. delle dimensioni di ml 2,50 con
un altezza di ml 3.05, in alluminio anodizzato e saracinesca esterna. Dal magazzino si
accede al cortile interno di pertinenza. oltre che dalla porta del disimpegno anche
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dall’ambiente principale tramite due varchi murari delle dimensioni di ml 2,50 e altezza di
ml 3,05 circa. Si preciza che detto cortile interno, di mq 100,00 circa, ¢ stato coperto con
soletta in cemento armato, senza alcun titolo autorizzativo, di cui si dettagliera nei
paragrafi successivi.

Finiture: le superfici verticali presentano intonaco civile per interni di colore bianco e
piastrelle di ceramica decorata tipo “anni 70" per il bagno; la pavimentazione del
Magazzino ¢ in gres tipo cemento mentre la pavimentazione del cortile interno € in
ceramica decorata “tipo anni *70™ a tappeto; i soffitti, piani, sono tinteggiati di colore
bianco; gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato e saracinesca esterna.

Impianti: I"impianto elettrico & realizzato, sottotraccia, a norma secondo le leggi vigenti in
materia; il bagno completo ¢ dotato dei quattro pezzi sanitari lavabo, wc, bidet e vasca da
bagno; 1'immobile & sprovvisto di impianto di riscal damento. La stato di conservazione e
manutenzione interno del Magazzino risulta complessivamente discreto.

III. Imdividnazione dello stato di possesso degli immobili.
I bene oggeito di pignoramento, individuato nella presente relazione come Lotto 3,
costituito da un Magazzino al piano terra, al momento del sopralluogo, era utilizzato come

magazzino di deposito di mobili e nel pieno possesso dei debitori (NGNS
SR | < hanno consentito 1’accesso all‘immobile.

Iv. Indicazione dell’esistenza di formalitia, vincoli oneri, che resteranno a carico
dell” acquirente.

L'analisi dei vincoli e degli oneri giuridici ¢ stata tratta da ispezioni ipotecarie effettuate

preszo gli Uffici di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, al fine di

verificare quanto presente nel fascicolo telematico e di parte (cfr. Allegato 7, ispezioni

ipotecarie).

V. Indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli, oneri, che saranno cancellati
dalla procedura.

Per I"immobile Lotto 3 — Magazzino, oggetto di pignoramento individuato al N.C.E.U. al

Foglio 157, P.lla 1198, Sub 5 sono presenti le seguenti formalita.

1. quanto ai vincoli che resteranno a carico dell ‘acquirente:
sdomande giudiziali e altve trascrizioni:
* affi di asservimento urbanistici e cessioni di cubatira:

Atto di vincolo — del 21/01/1980, notaio (NG (o:critto il
28/01/1980 ai nn. 1668/1493 a favore del
S

* qitri pest e limitaziont d’uso (es. oneri reali, obbligazioni, propter rem, servitii, uso,
abitazione, ecc.), anche derivanii da regolament! condominiali:
- NeSsUNO.
it. quanto ai vincoll e aglt oneri che saranno cancellatl mediante decrefo di trasferimento
ex art. S8dc.p.c.
*trascrizionl di pighoramenti.
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Nota di trascrizione — Reg. Gen. n. 17977 — Reg. Part. n. 13565 del 18/11/2016 —
nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMM OBILI emesso dal (N
S ¢ Jata 09/11/2016 N. di Rep. 4127.

A favore: |

* iscrizioni di ipoteche:

Nota di iscrizione - Reg. Gen. n. 5278, Reg. Part. n. 877 del 12/03/2004 — IPOTECA
VOLONTARIA CONCESSA A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO CON ATTO del

10/03/2004 N. Rep. 65113 del NOTAIO

| L S 00 00 ]
AN
S\pAase=
. ]
S Copitale Euro 450.000, ipoteca Euro 900.000, durata anni 15. (Cosi come
riportato nella Relazione Notarile presente in atti).

Nota di iscrizione - Reg. Gen. n. 30681, Reg. Part. n. 8751 del 21/12/2004 — TPOTECA
LEGALE AI SENSI DEL D.PR. 602/73 NASCENTE DA ATIO PUBBLICO

AMMINISTRATIVO del 26/11/2004, emesso da (NS

Tributi sede di Siracusa N. Rep. 2906.

A favore: (S
T
A —
S opitalc curo 72.800.58, ipoteca euro 145.601,16. {Cosi come
riportato nella Relazione Notarile presente in atti).

iti, altre informazioni per I ‘acquirente.

» esistenza di censi, hivelll 0 wsi civicl gravanti sui benl pignovati e [eventuale avvenuta
affrancazione da tall pesi, overo la verifica circa i fatto che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia & proprietd ovvero derivante da alcuno di suddetti ttoli:

Ai sigrni (I =i iinoobili oggetto della procedura
ezecutiva sono pervenufi tramite;

-1l tetreno sul quale sono stati realizzati gli immobili al foglio 157, ¢ pervenuto, in
ragione di 1% ciascuno, per acquisto fattone con atto del 20/09/1972, notai o (| |

O (12cciitto nel 1972 ai nn. 23631/19881 da podere di (D
e

* importo anmmuo delle spese fisse di gestione manutenzione fes. spese condominiali
ordinarie);

- NessUno.
» evertuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute;

- NessUNo.
* eventuall spese condominiall scadute, non pagate negli witimi due anni anteriori alla
data della perizia;

- NessUno,
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

* pendenza di eventuall procedimenti giudizian relativi al bene pighorato;

- NesIUNo.
Non sussistono spese di gestione e manutenzione condominiali, né altri procedimenti
giudiziari oltre quelli gia descritti.

VL. Verifica della regolarita edilizia ed urbanistica, dell’esistenza del certificato di
agibilita o abitabilita, e destinazione urbanistica dei beni.

Al fine di rispondere al presente quesito € stata rivolta istanza all’Ufficio Tecnico del
Comune di Siracusa in data 05/01/2018, prot. gen. n. 0002218, a seguito della quale ¢ stata
acquizita la seguente documentazione (cfr. Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici
salienti):

- Licenza Edilizia n. 2888 del 15/12/1975, per la “costruzione di un edificio in via dei
Fiordalisi, Cassibile », rilasciata alla ditta (A
rel ativamente al piano terra ed al piano primo;

- Elaborato grafico del progetio di cui alla Licenza Edilizia n.2888 del 15/12/1975, e
della documentazione riguardante il menzionato atto concessorio, con evidenza delle
“modifiche segnate in rosso, controfirmate, riscontrate all ‘atto del sopralluogo eseguito
per il rilascio del certificato di abitabilitd”, approvate il 05/02/1980;

- Atto con cui si vincola a parcheggio un’area come da elaborato grafico di progetto di
cui sopra e della documentazione riguardante lo stesso;

- Certificato di destinazione urbanistica dei beni.

Per quanto concerne la destinazione urbanistica della zona omogenea in cui ricadono i
beni, =i tratta della “Z.ona Bda — Tessuifo edificalo a media densifa di Hpo «" del Piano

Regolatore Generale vigente del Comune di Siracusa, cosi come attestato e
specificatamente descritto nel certificato di destinazione urbanistica rilasciato dall*ufficio
tecnico in data 29/03/2018.

In merito alla regolarita sotto il profilo urbanistico—edilizio e catastale dell’immobile si
rappresenta quanto segue:

riguardo il profilo urhanistico-edilizio:

lo stato dei luoghi cosi come rilevato in occasione dei szopralluoghi eseguiti dalla
sottoscritta, rispetto al progetto autorizzato con il titolo edilizio sopra citato, presenta le
seguenti diff ormita:

- le aperture sul lato confinante con il cortile interno sono state modificate e trasformate in
aperfure prive di infiszo che comunicano direttamente con lo stesso cortile;

- il cortile interno di cui sopra € stato coperto superiormente con un solaio, posto a varie
quote (altezza media interna pari a circa 3,40 m) e di fatto & stato assimilato
volumetricamente dall‘immobile.

Riguardo le difformita sopra elencate si riportano di seguito, in particolare, gli schemi
planimetrici dell*ultimo progetto approvato con Licenza edilizia n. 2888 del 15/12/1975 in
Fig. 3 e lo stato dei luoghi all*oggi in Fig. 3.1, messi a confronto.
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Tribunale di Siracusa Procedimento
C.TU. Proc. Esecutiva immobiliare n®433/16 R. G. Es.

Fig. 3

Planimetria plano terra, progetto approvato ¢on
Licenza edilizia n. 2888 del 15/12/1975 con le modifiche del 05/02/1980.
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Tribunale di Siracusa Procedimento
C.TU. Proc. Esecutiva immobiliare n®433/16 R. G. Es.

Fig. 3.1

Planimetria piano terra, stato di fatto con le modifiche apportate
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riguardo il profilo catastale:

I’immobile Lotto 2, Magazzino, non_é conforme all’attuale planimetria_catastale in
quanto le due finestre presenti sono state trasformate in varchi privi di infissi, comunicanti
con 1l cortile interno assimilato a volume.

La planimetria catastale dovra essere dunque regolarizzata successivamente alla
regolarizzazione urbanistica, (cfir. Allegato 6, planimetrie catastali).

Riguardo 'esistenza del certificato di agibilita:
per I’'immobile Lotto 3, oggetto di accertamento, risulta esistente il certificato di agibilita,

rilasciato dal Comune di Siracusa in data 15/02/1980, (efr. Allegato 9, Documenti
Urbanistici e grafici salienti).
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

VII. Sanabilita delle irregolarita risconirate.

In merito alla sanabilita delle difformita riscontrate per il bene oggetto di accertamento,
individuato come Lotto 3 e descritte nel precedente paragrafo, si espone quanto segue:
Sanabilita Urb anistica:

E’ necessario rispristinare lo stato originario dei luoghi, cosi come da Licenza Edilizia n.
2888 del 15/12/1975 e modifiche del 05/02/1980, pertanto ripristinare le due finestre che
prospettano sul cortile interno, con forma e dimensioni originarie, nonché demolire il
golaio di copertura del cortile interno assimilato a volumetria a servizio del magazzino.

Per rispristinare lo stato dei luoghi ¢ necessario procedere framite una Comunicazione
Inizio Lavori Asseverata (CTLA) da un tecnico abilitato, al Comune di Siracusa.

I costi necessari per il ripristino dello stato dei luoghi, cosi come esposto (demolizione
solaio e ripristino infissi esterni) possono essere stimati a corpo e forfettariamente attorno
ai 6.000.00 Euro.

I costi per 1a presentazione della CILA come descritto in precedenza, possono essere
stimati considerando le competenze di un tecnico abilitato forfettariamente pari a 1.000,00
Euro, i diritti di segreteria pari a 30,00 Euro, le spese di istruttoria progetto pari a 50,00
Euro. In dettaglio quindi i costi per il rispristino dello stato dei luoghi e regolarizzazione
urbanistica sono di seguito meglio identificati:

- Ripristino dello stato de luoghi € 6.000,00
- Diritti Istruttoria progetto € 50,00
- Diritti di segreteria € 30,00
- Competenze tecniche € 1.000,00

Totale € 7.080.,00

Regolarizzazione Catastale:
La difformita riscontrata tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi potra essere

regolarizzata, successivamente al rispristino dello stalo dei luoghi e regolarizzazione
urbanistica, con I’'inserimento della nuova planimetria Catastale.

I costi necessari per le spese di adeguamento catastale consistono nel versamento dei diritti
fissi per 'inserimento della nuova planimetria catastale tramite sistema DOCFA e le spese
per le competenze tecniche, stimabili forfettariamente attorno agli 800.00 Euro.

VII. Attestazione di prestazione energetica.
Per I'immobil e in questione, Autorimessa, non & richiesta ai sensi di legge la certificazione
di Attestazione di Prestazione Energetfica.

IX. Valutazione dei beni.

Calcolo delle superfici. specificando quella comm erciale

I criteri di computo della "superficie convenzionale vendibile” sono tratti, dove possibile
I'applicazione, dalla norma UNI 10750/2005 e dalla manualistica (Manuale della Banca
Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare), come gia descritti deftagliatamente al
Paragrafo IX del Lotto 1 alle pagg. 23 e 24 della presente relazione..
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare

Procedimento
n* 43316 . 5. Es.

Ai fini del calcolo della superficie commerciale, sono di seguito indicati, in forma tabellare

¢ per ciascun locale, i parametri utilizzati.

Considerate le suddette precisazioni, nel cazo del magazzino, Lotto 3, in esame, s hanno i

calcoli di seguito riportati:

LOTTO 3 — Magazzino

Cagsibile, frazione di Siracusa
Via dei Fiordalisi n. 13-15, piano terra, F. 157, Plla 1198, Sub 5, Cat. C/2;

La superficie commerciale omogeneizzata del basso commerciale, per cui verra

elaborata la stima, ¢ dunque cosi valutata:

Superficie coperta vani princip ali:

Superficie | Superficie
netta lorda Coeff. .. Altezza T
Vano Esposizione Condizioni
= (mq) {mg) omogen. {m})
e &
! E Hord-Est
g_ = WVano prinicipale 149 50 100% wvia det Fiordalis, 3.85
@ g e Sud-Ovest
=
Totale 149,80 163,08
o |  Dimmpegnoe 17.92 20,55 100% S Chieel
o B SEFVIZIO 1Z1Enico Cortile interno
l‘é § Cortile interno 103,50 110,77 10% -
2w
28
z Totale 121,42 131,27

Superficie vano principale mq 163,08
Superficie coperta vani accessori diretti:

Superficie disimpegno e servizio igienico mq 20,55
Superficie cortile interno: mq 110,77 x 10%o mq 11,08
Total e superficie commerciale mq 194,71
Totale superficie commerciale (arrofondala al my) mq 195,00
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

Criteri di stima e fonti di informazione utilizzate per la stima.
Allo scopo di definire il pit probabile valore di mercato del bene, s & ritenuto equo

eseguire la valutazione immobiliare in base a due criteri di stima:

I. Stima sinfetica in base al valore di libero mercato;
Il metodo in questione permette di determinare il piu probabile valore di mercato per i
beni oggetto di pignoramento, confrontando i beni oggetto della valutazione con altri
beni con caratteristiche simili per ubicazione, rifiniture e condizioni aventi prezzo noto
ed assumendo come termine di confronto per I'immobile il parametro superficie lorda
commerciale. Dai sopralluoghi effettuati, durante i quali ¢ stato possibile accedere ai
luoghi, =i € risconfrato uno stato di conservazione e manutenzione media per gli
appartamenti.

II. Stima per capitalizzazione del reddito.
Questo procedimento di stima si fonda sul presupposto che I'immobile venga affittato e
quindi diventi capace di fornire un reddito. Due sono gli elementi economici
indispensabili da conoscere per raggiungere lo scopo: il reddito da capitalizzare, che
gl pud normalmente ritrarre dall’immobile in condizioni ordinarie; il saggio da adottare
per la capitalizzazione, opporfunamente adeguato agli eventuali relativi  particolari
comodi o vantaggi indiretti o esternalita.

Le fonti di informazione utilizzate per la stima sono:

- la Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa
{Osservatorio del Mercato Immobiliare);

- nonché le quotazioni immobiliari fornite dalle agenzie operanti nella zona.

1. Stima sintetica in base al valore di libero mercato.

Valore per metro quadrato del Lotto 3.

Per la stima dell’immobile, destinato a Magazzino, =i & tenuto conto delle caratferistiche
della zona la cui prevalente destinazione d’uszo ¢ quella residenziale. Pertanto dopo aver
confrontato i dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa
pubblicate dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) e quelli delle Agenzie
immobiliari operanti nella zona, si sono assunti i valori immobiliari medi per metro
quadrato, come =i di seguito in tabella:
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento

C.TU Froc. Esecutiva immoabiliare n*433/16 F. G.Es:
Fonte CJuotazione di mercato
Agenzie immobilian comprese nella Media der valon fornitt 530,00 €/mg

zonain oggetto

Cuotazione Magarzin
nella frazione di Cassibile {codice di zona E1)
Agenrzia delle Entrate Stato conservativo normale — I Semestre 2017
Cuotaziont Ol
Walore min = 320, 00 €inq - Valore max =400 00 € g

Walore IMedio CIT = 360,00 €/myg

Valore di mercato ledio 445,00 €/mgq

Interpolando i valori sopra evidenziati si ottiene una media matematica di € 445,00 €/ mq
che rappresenta il valore immobiliare medio di mercato per ogni metro quadrato di
fabbricato.

Pertanto si ottiene:

superficie
EBene immobile —Lotto 3 commerciale | valore unitario | probabile walore wenale
Magazzino 185,00 £ 44500 € 836.775,00

Il pit probabile valore per stima sintetica del bene, Lotto 3, Magazzino ¢ pari ad
€ 86.775,00 (Euro Ottantaseimilasettecentosettantacinque/00).

2. Stima per capitalizzazione del reddito

In base ai dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, che
individuano i valori locativi per i magazzini in stato conservativo *normale” compres fra
14 e 1.9 €/mq e viste le condizioni generali di manutenzione dell’immobile in oggetto si
assume quale valore locativo “medio” 1,65 €/mq. Pertanto il canone mensile lordo
dell ‘immobile & pari a:

Bene immobile — Lotte 3 Supstficts £mq x mese Locazione mensile
commerciale
MMagazzino 185 1,65 £321.75

Che annualmente & pari a:

€/mege 321,75 ¥ 12 mesi = €/annui 3.861,00.

Considerando che gli oneri imputabili al proprietario (spese per la manutenzione,
adeguamento impianti, e spese varie) zono quantificabili intorno al 30% per la tipologia
degli immobili consziderati, si oftiene come valore nefto da prendere a base della
capitalizzazione, la somma di € 2.702,70 come si evince dalla seguente tabella:
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento

C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:
Eene immobile — Lotte 3 reddite lorde Cnert reddito netto
Iagazzino £ 5 861,00 £ 1.158.30 £ 270270

Considerati i parficolari comodi positivi e negativi, e con riferimento al saggio medio di
investimento per questa tipologia di beni, il tasso di capitalizzazione assunto ¢ pari al 4%
Concludendo, il valore per capitalizzazione del reddito netto & di € 67.567,50, come =i
evince dalla tabella seguente:

saggio
Bene immobile — Lotto 3 reddito netto | capitalizzazione | probabile valore venale
Magazzino £ 270270 4% € 67.567,50

Il piu probabile valore per capitalizzazione dei redditi del bene Lotto 3, Magazzino & pari
a: € 67.567,50 (diconsi Euro Sessantasettemilacinquecentosessatasette/50)

Valore Venale dell’immobile L otto 3

Cio premesso, il pill probabile valore di mercato per il bene in questione si ricava dalla
media aritmetica dei valori prima calcolati, alla quale verranno decurtate al punto
successivo le varie spese, risultando cosi:

Bene immobile — Lotto 3 ) ; ;
IMedia aritmetica

IMagazzino BT 00+£€67567 5002 =€ T7.171,25

1l piu probabile valore del bene, risulta essere pari a:
€ 77.171,25 (Euro Settantasettemilacentosettantuno/2 5).

Aggiunte ¢ detrazioni
Al piu probabile valore di mercato, per 1’immobile in questione € necessario decurtare i

costi relativi alla regolarizzazione urbanistica e catastale, come segue in tabella:

Valore al lordo di spese e decurtazioni € 7717125

Costi peril npristine dello stato dei luoght e regolanzzazione urbanistica £ 7.080,00
Spese di aggiomamento catastalel competenze tecniche e DOCEA £ 200,00

£ 6529125

Valore al netto degli adeguamenti e correzioni ed in cifra tenda € 69.291,00

Valore venale del bene Lotto 3, Magazzino, al netto delle superiori detrazioni:

€ 69.291,00 (Euro Sessantanovemiladuecentonovantuno/00).

Canmela Cannarella | Archutetto
Fawmera Diomsio ol Grande, 132 — 96100 Siracusa —tel. 0931746524 | 338/2591330
E mail hilacannarells archotettod@omail corm| lilia cannarell afflarchiworldpec it
lsoritta: all” Ordine Architett PRC Prowincia di Sirmcosaal n® 38 1eAlbo de Tecnio del Tribunale di Siracusa

58

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da; CANNARELLA CARMELA Emesso Da: ARUBAFPEC SPA NG CA S Serial: 479302540045ca3f56850c1 2 Db 031



Drott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C.TIL Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es

LOTTO 4
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

RELAZIONE DI STIMA LOTTO 4

L Identificazione del bene oggetto del pignoramento.

1l bene componente il Lotto 4 e oggetto di pignoramento & costituito da un appartamento
situato a Casgibile, frazione del Comune di Siracusa, Via Nazionale n. 71, Piano Primo. E*
identificato al Nuovo Catasto Fabbricati al foglio 160 del Comune di Siracusa, Particella
1724, Subalterno 7, categoria A/3.

La seguente Tabella 4 individua in maniera analitica e sinfetica il bene in oggetto, cosi

come indicato nella visura storica per immobile (cfr. Allegato 5, Visure storiche):
Tahella 4

Dati identificativi Dati di Classamento

Foglio | Plla Suh. | ZC | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Catastale | Rendita

Totale 185 maq

Totale escluse aree Euro

160 1724 7 4 Af3 3 7.5 wani epetie: 174 ik 58101

L’immobile risulta intestato ai coniugi in regime di comunione legale dei beni: (D
- - _______________________
L

I1. Descrizione complessiva e sintetica del bene.

Il bene & costituito da un appartamento posto al piano primo di un fabbricato di due
elevazioni fuori terra. E® situato a Casgibile, frazione del Comune di Siracusa, in Via
Nazionale n.71, in un confesto caratterizzato da edilizia prevalentemente residenziale con
tipologia a linea, generalmente di due o tre elevazioni fuori terra. La Via Nazionale ¢ la
principale via di attraversamento della Frazione Cassible, dotata di negozi e dalla quale =i
raggiunge la vicina zona balneare di Fontane Bianche.

Caratteristiche di zona e del contesto del bene

Ai zensi del PR.G. di Siracusa, Decreto Dirigenziale n. 669/DRU del 03/08/2007, 1’area in

cui ricade il bene immobile e individuabile nella tavola normativa n.3 di PR.G., viene

classificata:

Farte in Zona B4.a — “Tessuto edificato a media densita dl tipo a” fart. 22, NNTA.)

- DI tratta dei fessuti i Cassibile ¢ Belvedere cosfituifi dal nuclel di prima urbanizzazione e dalle
espansion tmmediatamente successive, Tali parst urbane, anche se con diffusa sostituzione delle fpologie

edilizie, maniengona 1 caraiteri morflogici del nucleo originario, prevalentemsnie riconoscibili nel
principio dell isolate chiuse con allineamenti fissi che @i iniende tutelare.”

Parte in Zona classificata ai sensi dell ultimo comma dell ‘art, 10 delle N.T.A.

- “Le aree poste fra i cigh stradali, ideniificasi nal FRG ad [ prospiciend limiti delle zone omogenses sono
destinate al completamento delle infrastruiture primarne (Gpaz di sosta, aree pedonali, ares a verds).

I tutto come meglio decritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal
Comune di Siracusa (cfr. Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici salienti)

Servizi offerti
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C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

Per quanto defto, i beni ricadono in zone dotate di opere di urbanizzazione primaria e
secondaria delle principali reti di servizio.

La seguente ortofoto indica la posizione nella frazione di Cassibile, Comune di Siracusa,
per una immediata individuazione dei beni e del contesto.

Le coordinate G.P.S. per meglio individuare il bene immobile in oggetto, sono:
- latitudine 36.979763, longitudine 15.202797.

Descrizione del fabbricato in cui € ubicato 1°Appartamento
L’appartamento oggetto di accertamento ¢ ubicato al Piano Primo di un fabbricato posto

sulla Via Nazionale di Cassibile, & costituito da due elevazioni fuori terra, realizzato con
struttura intelaiata in calcestruzzo armato, con tamponamenti esterni in muratura a cassa
vuota con parete esterna ed interna in forafi, i tramezzi divigori interni in forati, solai in
laterocemento, e copertura piana, a terrazza, rivestita con guaina impermeabilizzante.

Il fabbricato presenta la superficie verticale del prospetio principale su Via Nazionale
rivestita con intonaco civile per esterni tinteggiato di colore giallo al piano terra, mentre al
piano primo ¢ assente lo strato finale di finteggiatura; i prospetti sul corfile interno sono
finiti con tinteggiatura di colore chiaro.

Appartamento.

Ingresso e confini: 1’accesso all’appartamento avviene dal vano scala di pertinenza
esclusiva dal civicon. 71 di Via Nazionale. L’ appartamento prospetta a Nord-Ovest con la
Via Nazionale; a Sud-Est prospetta sul cortile interno tramite terrazza di pertinenza
esclusiva; a Sud-Ovest con immobile di proprieta della stessa ditta e a Nord-Est con
proprieta di altre ditte.

Consistenza edilizia e distribuzione interna: (cfr. Allegato n. 12 Rilievo Planimetrico)
I’appartamento € costituito da quattro vani, una cucina, un bagno, un bagno-lavanderia ed
un ripostiglio; ha una consistenza edilizia di 7,5 vani ed una superficie utile interna
complessiva di mq 115,00 circa. L altezza media dell’appartamento ¢ di ml 2,94 circa.
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

L’ ingresso avviene dal vano scala di pertinenza esclusiva, tramite porta tamburata in legno,
su un corridoio che distribuisce: il soggiorno-pranzo dotato di due porte finestre che
prospettano su Via Nazionale con un unico balcone; una stanza da letfo matrimoniale
dotata di una porta finestra che progpetta su Via Nazionale con un unico balcone; due
stanze da letto singole che =i affacciano sulla terrazza di pertinenza esclusiva tramite
finestra e porta-finestra; una cucina a livello con la terrazza sul cortile interno; un bagno
dotato di finestra, un bagno adibito a lavanderia anch’esso dotato di finestra ed un
ripostiglio cieco.

Finiture: le superfici verticali presentano intonaco civile per interni e tinteggiatura di
colore bianco e giallo; piastrelle in ceramica di colore bianco per le superfici verticali dei
bagni e della cucina; la pavimentazione dell’appartamento & in ceramica chiara a tappeto; i
soffitti, piani, sono tinteggiati di colore bianco; le porte interne sono in legno tamburato del
tipo cieco; gli infissi esterni sono in alluminio e persiane in alluminio di colore bianco.
Impianti: 1’impianto elettrico ¢ I’impianto idrico-sanitario sono realizzati, sottotraccia, a
norma secondo le leggi vigenti in materia; I'immobile & sprovvisto di impianto di
riscaldamento; sono presenti pompe di calore nei vani principali dell’appartamento; il
riscaldamento dell’acqua calda avviene tramite scaldabagno eleftrico posizionato nel
bagno; i bagni sono completi dei quattro pezzi igieni co-sanitari, lavabo, wc, bidet, vasca da
bagno per il bagno principale e doccia per la lavanderia.

La stato di conservazione e manutenzione interno dell’appartamento risulta
complessivamente ottimo.

IIT. Imdividunazione dello stato di possesso degli immobili.
I bene oggetto di pignoramento, individuato nella presente relazione come Lotto 4,
costituito da Appartamento al piano primo di Via Nazionale n. 71, al momento del

sopralluogo, era occupato dalla S
|

Iv. Indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli oneri, che resteranno a carico
dell” acquirente.

L'analisi dei vincoli e degli oneri giuridici ¢ stata tratta da ispezioni ipotecarie effettuate

presszo gli Uffici di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, al fine di

verificare quanto presente nel fascicolo telematico e di parte, (cfr. Allegato 7, ispezioni

ip otecarie).

V. Indicazione dell’esistenza di formalita, vincoli, oneri, che saranno cancellati
dalla procedura.

Per I'immobile Lotto 4, Appartamento, oggetto di pignoramento individuato al N.C.E.U. al

Foglio 160, P.lla 1724, Sub 7, sono presenti le seguenti formalita.

1. quanto at vincoli che resteranno a carico dell ‘acquirente:
sdomande giudiziali e altve trascrizioni:
- NEeSSUNo.
s afti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:
- NIESSUNO.
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» altri pesl e mitazion duso fes. onert reali, obbligazioni, propter rem, servitii, uso,
abitazione, ecc.), anche derivanti da regolamenti condominiali:
- NEessuno.
. quanto ai vincoll e agll oneri che saranno cancellatl mediante decreto di trasferimento
ex qrt. S8dc.p.os
*trascrizion! di pighoramenti:
Nota di trascrizione — Reg. Gen. n. 17977 — Reg. Part. n. 13565 del 18/11/2016 —
nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dal (D

S dita 09/11/2016 N. di Rep. 4127.

A favore: (e
]
A
| L T e 0
T EEEY

e iscrizioni di ipoteche:

- nessuna
iti. altre informazion per | acquirente:

» esistenza di censi, livelli o wsi civici gravanti sul bemi pignoraii e [eventuale
awenuta affrancazione da tali pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritto sul bene
del debitore pighorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno di suddetti titoli:
(N, oli immiobili oggefto della procedura
esecufiva, in riferimento al Lotto 4, sono pervenuti tramite:

- 1 terreno p.lla 1389 ed il terreno sul quale sono stati realizzati gli immobili al foglio

160, sono pervenuti:
o in parte per acquisto fattone in comunione legale con atto del 24/03/1988, notaio

O (iocciitto il 25/03/1988 ai nn. 5141/4109 da podere
i (D
L Nl e 0000
E—S, T S
(— g | I | B 1 7 AN 5 | S
N < . 498 ¢ 1041);

O in parte per acquisto fattone in regime di comunione legale con atto del
09/02/1990, notaio (G (i::critto il 22/02/1990 ai nn.
326012607 da podere < (GG

D
T —
(ex p.lle 1392, 1393);

o ed in parte per acquisto fattone in regime di comunione legale con atto del
14/12/1990, notai off NG (<»- 5527. trascritto il 04/01/1991
ai nn. 751/648, da podere i (G

Canmela Cannarella | Archutetto
Fawmera Diomsio ol Grande, 132 — 96100 Siracusa —tel. 0931746524 | 338/2591330
E mail hilacannarells archotettod@omail corm| lilia cannarell afflarchiworldpec it
[zcrittas all” Ordine Architeth PPC Prowincia di Simcusa al n® 38 leAlbo dea Tecnicl del Trbunale di Siracusa

63

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

>
L‘@}' Firmato Da; CANNARELLA CARMELA Emesso Da: ARUBAFPEC SPA NG CA S Serial: 479302540045ca3f56850c1 2 Db 031

A



Dott. Arch. Carmela Cannarella Trihunale di Siracusa Procedimento
C. T Proc. Esecutiva immaobiliare n®433/16 . 5 Es:

» importo annuo delle spese fisse di gestione manutenzione f(es. spese condominiali
ordinarie);
- NEessUno.
* oventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute;
- NEeSSUNo.
* eventuali spese condominiall scadute, non pagate neglt wiltimi due anmi anterior? alla
data della perizia;
- Nessuno.
* pendenza di eventuall procedimenti guudiziart relativi al bene pighorato;
- NEeSSUNo.
Non sussistono spese di gestione e manmutenzione condominiali, poiché non vi ¢ alcun
condominio costituito, né€ altri procedimenti giudiziari oltre quelli gia descritti.

VL. Verifica della regolarita edilizia ed urbanistica, dell’esistenza del certificato di
agibilita o abitabilita, ¢ destinazione urbanistica dei beni.

Al fine di rispondere al presente quesito € stata rivolta istanza all’Ufficio Tecnico del
Comune di Siracusa in data 05/01/2018, prot. gen. n. 0002218, a seguito della quale ¢ stata
acquizita la seguente documentazione, (cfr. Allegato 9, Documenti Urbanistici e grafici
salienti):

- Concessione Edilizia n. 119/01 del 08/08/2001, riguardante una “variante alla C.E.
n. 1598 del 13/02/98 relativa alla realizzazione di un fabbricato in Cassibile, via
Nazionale”, rilasciata alle ditt (G

- Concessione Edilizia n. 166/03 del 29/07/2003, per la “variante in corso o opera
alle CLE. n. 11901 del 08/08'01 relativa alla realizzazione di un fabbricato in
Cassibile fra o via Nazionale e la via da denominare™, come sopra indicato,
rilasciata alle it (D

- Concessione Edilizia n. 229/05 del 15/11/2005. riguardante la “variante in corso
dopera e Il rinnove della CE. n. 11901 del 05082001 e successiva variante in
corso dopera n. 16603 del 29/07/20037, rilasciata alle ditte (| EGTGGNGD
—

- Segnalazione di zospensione dei lavori il giorno 27/04/2007, con comunicazione
del 03/05/2007, prot. n. 006778;

- FElaborati grafici del progetto di cui alla Concessione Edilizia n.229 del 15/11/2005,
e della documentazione riguardante il menzionato atto abilitativo;

- Agibilita del 20/03/2007 e della documentazione relativa al suo rilascio, in
riferimento all’immobile adibito a negozio del piano terra di via Luciano Rinaldi
na3;

- Certificato di destinazione urbanistica dei beni.

E’ stata inoltre acquisito, a seguito di richiesta presso 1’ufficio preposto, un certificato di
agibilita riferibile alla precedente situazione abilitativa.

Da uno studio puntuale e complessivo della suddetta documentazione, si evince che il
Certificato di abitabilita rilasciato per I’'immobile in questione fa riferimento al precedente
atto autorizzativo e nello specifico alla C.E. n. 962 del 06/08/1987 e successive modifiche
approvate con C.E. n. 15 del 13/02/1998, regolarmente registrata, come posto in evidenza
nel certificato di agibilita e nel cerfificato notarile.
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Si preciza che di tale concessione non s conoscono gli elaborati tecnici riportanti le

planimetrie approvate ed inoltre che 'immobile ¢ soggetto ad un nuovo atto abilitativo
come meglio descritto in precedenza.

Per quanto concerne la destinazione urbanistica della zona omogenea in cui ricadono i
beni, si tratta in parte della “Zona B4a — Tessulp edificato a media densita di fipo «" del

Piano Regolatore Generale vigente del Comune di Siracusa, ed in parte di zona
classificata ai sensi dell’ultimo comma dell’art. 10 delle N.T.A., cosi come aftestato e
specificatamente descritto nel certificato di destinazione urbanistica rilasciato dall*ufficio
tecnico in data 29/03/2018.

In merito alla regolarita sotto il profilo urbanistico — edilizio e catastale dell’appartamento
con riferimento alla Concessione Edilizia n. 229/05 del 15/11/2005, si rappresenta quanto
segue.

Riguardo il profilo urbhanistico-edilizio:

lo stato dei luoghi. cosi come rilevato in occasione dei sopralluoghi eseguiti dalla
gottoscritta, é difforme rispetto al progetto approvato con il titolo edilizio sopra citato.

Le difformita riguardano:

- D’installazione di una scala in ferro e legno di accesso alla copertura piana
dell *appartamento;

- il vano destinato a locale di sgombero € in realtd utilizzato come cucinino e presenta
un’apertura vetrata che occupa tutto il prospetto lato terrazza, mentre nel progetto &
prevista un’apertura di dimensioni piu contenute;

- 5i rileva altresi che non & stato realizzato il softotetio e la copertura a falda totale cosi
come approvato dal titolo concessorio. Nel progetto infatti la copertura era prevista a falde
inclinate con 1’esistenza quindi di un sottotetto non abitabile, raggiungibile dal vano scala
che invece allo stato di fatto consente di raggiungere solo il piano primo. La copertura
ezistente pertanto risulta piana e raggiungibile dalla scala esterna in ferro posta sul terrazzo
sul lato est.

Riguardo le difformita sopra elencate si riportano di seguito, nel dettaglio, gli schemi
planimetrici dell*ultimo progetto approvato il 15/11/2005 e lo stato dei luoghi all’oggi,
messi a confronto, che rappresentano le modifiche intervenute.
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Dott. Arch. Carmela Cannarella Tribunale di Siracusa Procedimento
C.TU. Proc. Esecutiva immobiliare n®433/16 R. G. Es.

Fig. 4

Plammetria prano primo, progetto approvato con Concessione Edilizian. 229/05
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Dott. Arch. Carmela Cannarella, Tribunale di Siracusa Procedimento
C.TU. Proc. Esecutiva immobiliare n®433/16 R, G. Es.
Fig. 4.1

Stato di fatto rilevato al momento del sopralluogo

iano primo e copertura.

Terrezza

Altra Ditta

NN

4

[ Scala terrazza
I Demolizioni

- riguardo il profilo catastale:

I’appartamento, Lotto 4, posto al Piano Primo di Via Nazionale n. 71 ¢ conforme

all’attuale planimetria catastale.

Terrazza

N

g

[ e e s . e e e e ]

B Copertura piana

- Riguardo I’esistenza del certificato di agibilita:

per I'immobile oggetto di accertamento risulta rilasciato un certificato di agibilita e

abitabilita in data 14/07/1998. Si fa presente pero che tale abitabilita ¢ riferibile alla
situazione dell’immobile precedente, mentre lo stesso € incluso nel progetto presentato
successivamente ¢ approvato con Concessione Edilizia n. 229/05 del 15/11/2005. 11
Certificato va dunque aggiornato in seguito al nuovo atto abilitativo. Per 1’'immobile
oggetto di accertamento non risulta rilasciato alcun certificato di agibilita o presentata

Segnalazione Certificata di Agibilita (S.C.A.). Risulta pero rilasciato un’autorizzazione
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di agibilita relativa all’unita immobiliare di via Luciano Rinaldi n. 3, posta al piano

terra.

Secondo la vigente normativa 1’agibilita deve essere attestata medianfe segnalazione

cerfificata, ai sensi dell’art.3 del DLgs 25 novembre 2016, n.222. La segnalazione

cerfificata di agibilita, finalizzata ad aftestare la sussistenza delle condizioni di

sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli

stessi installati, valutate secondo quanto dispone la normativa vigente, nonché la
conformita dell’opera al progetto presentato (di cui al comma 1 dell’art.24 del D.PR.

380/2001, come sostituito all’art.3 del DLgs 222/2016), deve essere corredata dalla

seguente documentazione:

- aftestazione del direttore dei lavori o, qualora non nominato, di un professionista
abilitato che assevera la sussistenza delle condizioni di cui al comma 1 dell’art.24
sopra citato;

- certificato di collaudo statico di cui all’art.67 (del D.P.R. 380/2001) ovvero, per gli
interventi di cui al comma 8-biz del medesimo articolo, dichiarazione di regolare
esecuzione resa dal direttore dei lavori;

- dichiarazione delle opere realizzate alla normativa vigente in materia di
accessibilitd e superamento delle barriere architettoniche di cui all’art.77, nonché
all’art.82;

- gli estremi dell’avvenuta dichiarazione di aggiornamento catastale;

- dichiarazione dell’impresa installatrice, che attesta la conformita degli impianti
installati negli edifici alle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio
energetico prescritte dalla disciplina vigente ovvero, ove previsto, certificato di
collaudo degli stessi.

VII. Sanabilita delle irregolarita risconirate.

In merito alla sanabilita delle difformita riscontrate per il bene oggetto di accertamento,
individuato come Lotto 4 e descritte nel precedente paragrafo, si espone quanto segue:
Sanabilita Urb anistica:

Relativamente al su citato permesso di costruire si rileva la comunicazione dell’inizio dei
lavori e la sospensione degli stessi, per difficolta economiche il 27/04/2007, ma allo stato
di fatto la Concessione edilizia di riferimento puo considerarsi scaduta senza che tutte le
opere previste siano state realizzate. Nel caso specifico i lavori all’interno
dell’appartamento sono conclusi (ed in parte difformi come gia descritto), non ¢ stata
realizzata la copertura a falde e il sottotetto non abitabile come indicato dalla Concessione
Edilizia n. 229/05 del 15/11/2005.

E’ possibile sanare le difformita urbanistiche riscontrate tramite istanza di Permesso di
cosiruire in sanatoria ai sensi dell’art. 36 comma 1 del DPR 380/2001, recepito dall’art.
14 della L.R. 16/2016, in quanto gli abusi riscontrati sono conformi alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente al momento della presentazione della richiesta.

Trattandosi inoltre di difformita che riguardano 1”aspetto strutturale, poiché la scala in ferro
comporta aggravio di peso sul solaio esistente, sara necessario depositare il progeito di
calcoli strutturali presso il Genio Civile, che dovra rilasciare il parere.

Poiché i tratta di opere realizzate in assenza di titoli autorizzativi, il rilascio del suddetto
Permesso di costruire in sanatoria ¢ subordinato al pagamento di una sanzione pecuniaria,
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“Ove intervento realizzato risulti conforme alla disciplinag urbanistica ed edilizia vigente
sta al momento della realizzazione dellintervento, sia al momento della presentazione
della domanda, il responsabile dell abuso o il proprietario dell Tmmobile possono ottenere
g sanatoria dell intervento versando la somma, non superiore a 5,164 euro e non nferiare
a 516 euro, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione all aumento di valore
dell Tmmobile valutato dall agenzia del territorio™.

La sanzione pecuniaria da pagare, viene forfettariamente determinata in Euro 500,00,
come da prassi consolidata presso 1°'U.T. del Comune di Siracusa.

I costi per il rilascio del titolo abilitativo come descritto in precedenza, considerando il
versamento dei diritti agli uffici, le spese generali e le competenze tecniche pud essere
indicato in via forfettaria in circa Euro 2.500,00.

In dettaglio quindi i costi per la regolarizzazione urbanistica sono di seguito meglio
identificati:

- Sanzione pecuniaria € 500,00
- Rilascio titolo abilitativo in sanatoria € 2.500.00
Totale € 3.000,00

Regolarizzazione Catastale:
Non sono state rilevate difformita tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

Costi per1’ottenimento del Certificato di Agibilita:

I costi necessari al deposito della segnalazione cerfificata di abitabilita, secondo quanto
descritto al precedente paragrafo, comprenderanno gli eventuali diritti di segreteria,
applicati dal comune competente al momento della presentazione dell’istanza, e le
competenze tecniche spettanti al professionista abilitato incaricato. per la produzione
dell ’attestazione secondo quanto previsto dalla normativa sopra citata, oltre che i costi per
il rilascio, da parte di una apposita imprega, dell’attestazione di conformita e del certificato
di collaudo degli impianti istallati, e varieranno in funzione delle specifiche verifiche che
si renderanno necessarie per la produzione della documentazione sopra menzionata.

I costi necessari per il rilascio del Certificato di Abitabilita, secondo le informazioni
assunte presso 1’Ufficio Tecnico e secondo le correnti prestazioni professionali nel merito,
possono essere stimati a corpo e forfettariamente attorno ai 3.000,00 Furo.

VIII. Attestazione di prestazione energetica.

Dalla consultazione telematica dell’archivio eleftronico del Catasto Energetico Fabbricati
della pagina “Visura APE”, all’interno del Portale Siciliano dell’Energia (SIENERGIA),
non risulta alcuna Attestazione di Prestazione Energetica, redatta pertanto dalla sottoscritta.
La classe energetica di appartenenza del Lotto 1, Appartamenti A e B & “E”, come descritto
nell’attestazione stessa, contenuta nell’Allegato n. 10.

IX. Valutazione dei heni.
Calcolo delle superfici. specificando quella comm erciale
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I criteri di computo della "superficie convenzionale vendibile” sono tratti, dove € possibile
I'applicazione, dalla norma UNI 10750/2005 e dalla manualistica (Manuale della Banca
Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare), ), come gia descritti dettagliatamente al
Paragrafo IX del Lotto 1 alle pag. 23 e 24 della presente relazione.

Ai fini del calcolo della superficie commerciale, sono di seguito indicati, in forma tabellare
¢ per ciascun locale, i parametri utilizzati.

Considerate le suddette precisazioni, nel caso dell’appartamento, Lotte 4, s hanno i
calcoli di seguito riportati:

LOTTO 4 — Appartamento
Cagszibile, frazione di Siracusa
Via Nazionale n. 71, piano primo, in NCEU foglio 160, p.lla 1724, sub 7,

Superficie | Superficie
bt netta lorda Coeff. niiia Altezza Condizioni
{mg) (mg) omogen. (m)
Tngresso
208 10094 Interna 2.85 Cttimo
Disimpe gno 7,02 100%0 Interna 2.895 Chtirmo
% Ot
Soggioto-cucina 3442 10084 Hord (.WESt 2:85 e
via Marionale
i 17,48 100% Ierd e 2,45 Crm
& via Mazionale
= g Ripostiglio 2,34 100% - 2,85 Citimo
i -
5 3 Camera 15,20 100% suget ays | RS
=1 E‘ Terrazza
w -
1 it
Bagno 6.0 100% Sk ocs 2,95 AR
Terrazrza
Camera 9,20 100% Sud-est 2,85 CHtimo
Terrazza
Disimpegno 3.80 100%4 - 2.55 Cttime
Vano di s?gcjmbero— 12.95 100% Mord-est 2.95 .
Cucinine Terrazza
Antibagno-bagno 442 100% otd sk 2.95 Buono
Terrazza
Totale 115,71 137.80
Balcone lato via D Notd-ovest
E% Marionale 120 i Via Mazionale Buserets
=
i Bal lat Sud-est
38 SR 1218 20% fape Discreto
= 3 interne Tnterna
g g Sud-est
=T ] a 3
2 2 Terrarza 41,60 A0% Sl A E Buone
Totale 65,28
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La superficie commerciale omogeneizzata dell’appartamento, per cui verra elaborata la

stima, ¢ dunque cosi valutata:

Superficie residenziale:

Superficie coperta vani principali mq 137,80

Superficie non residenziale:

Superficie balcone lato strada: mq 11,50 x30% mq 3,45
Superficie balcone interno: 12,18 x 30%o mq 3,65
Superficie terrazza: mq 41,60 x 30% mq 12,48
Totale superficie commerciale mq 157 38
Totale superficie commerciale (arrofondaia of mg) mqg 157,00

Criteri di stima ¢ fonti di informazione utilizzate per la stima.
Allo scopo di definire il pin probabile valore di mercato del bene, s & ritenuto equo

ezeguire la valutazione immobiliare in base a due criteri di stima:

L

Stima sintetica in base al valore di libero mercato.

Il metodo in questione permette di determinare il pit probabile valore di mercato peri
beni oggetto di pignoramento, confrontando i beni oggetto della valutazione con altri
beni con caratteristiche simili per ubicazione, rifiniture e condizioni aventi prezzo noto
ed assumendo come termine di confronto per I’immobile il parametro superficie lorda
commerciale. Dai sopralluoghi effettuati, durante i quali ¢ stato possibile accedere ai
luoghi, =i & rigcontrato uno stato di conservazione e manutenzione media per gli
appartamenti.

. Stima per capitalizzazione del reddito.

Questo procedimento di stima si fonda sul presupposto che I’'immobile venga affittato e
quindi diventi capace di fornire un reddito. Due sono gli elementi economici
indispensabili da conoscere per raggiungere lo scopo: il reddito da capitalizzare, che s
puo normalmente ritrarre dall’immobile in condizioni ordinarie; il saggio da adottare
per la capitalizzazione, opporfunamente adeguato agli eventuali relativi particolari
comodi o vantaggi indiretti o esternalita.

Le fonti di informazione utilizzate per la stima sono:

- la Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa
{Oszervatorio del Mercato Immobiliare);

- nonché le quotazioni immobiliari fornite dalle agenzie operanti nella zona.
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1. Stima sintetica in base al valore di libero mercato.

Valore per metro quadrato del Lotto 4.

Per la stima del I’immobile, destinato ad abitazione, si € tenuto conto delle caratteristiche
della zona la cui prevalente destinazione d’uso ¢ quella commerciale e residenziale, sia
stabile, che stagionale, trattandosi di zona ricca di negozi destinati alla balneazione.
Pertanto dopo aver confrontato i dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio di Siracusa pubblicate dell’ OMI (Osservatorio del Mercato Imm obiliare) e quelli
delle Agenzie immobiliari operanti nella zona, si sono assunti i valori immobiliari medi per
metro quadrato, come g di seguito in tabella:

Fonte {Juotazione di mercato

Agenzie immobilian comprese nella Media dei walon fornitt 1.000,00 £/mg
Zotdin oggetto

Chuotazione Abitaziond Civili
Cassibile, frazione i Siracusa (codice di zona E6
Agenzia delle Entrate Stato conservativo normale — I Semestre 2017

Chotaziont Ol
WValore tmin = 650, 00 €fmq - Val ore max = 240,00 €fmg

Walore Tledio OMI = 795,00 €/mg

Valore di mercato Medio 397,50 €/mq

Interpolando i valori sopra evidenziati =i ottiene una media matematica di € 897,50 €/ mq
che rappresenta il valore immobiliare medio di mercato per ogni metro quadrato di
fabbri cato.

Pertanto =i ottiene:

superficie
EBene imm obile — Lotto 4 comtnerciale | valore unitario | probabile valore venale
Appartamento 157 £ 89750 € 14090750

Il piti probabile valore di mercato del bene Lotto 4, costituito da un appartamento, & pari a
€ 140.907,50 (Euro Centoquarantamilanovecentosette/S0)

2. Stima per capitalizzazione del reddito

In base ai dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, che
individuano i valori locativi per i le abitazioni civili in stato conservativo “normale”
compresi tra 2,9 e 4,2 €/mq e viste le condizioni generali di manutenzione dell’immobile in
oggetto si assume quale valore locativo “medio™ 3,55 €/mq. Pertanto il canone mensile
lordo dell’immoaobile & pari a:
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C.TU Proc. Esecutiva immobiliare n"433/16 F. G Es.
Bene immobile — Lotto 4 superﬁc_w £ime x mese catonie mensile
commerciale
Appartamento 157 3,55 €557 35

Che annualmente & pari a:

€£/mege 557,35x 12 mesi = €/anmi 6.688,20.

Congiderando che gli oneri imputabili al proprietario (spese per la manutenzione,
adeguamento impianti, e spese varie) sono quantificabili intormo al 30% per la tipologia
degli immobili considerati, si oftiene come valore nefto da prendere a base della
capitalizzazione, la somma di € 4.681,74 come si evince dalla seguente tabella:

Bene immobile — Lotto 4 reddito lorde Oneri reddito netto

Appartamento £6.688.20 £ 2006 46 £4 651,74

Considerati i particolari comodi positivi e negativi, e con riferimento al saggio medio di
investimento per questa tipologia di beni, il tasso di capitalizzazione assunto & pari al 4%.
Concludendo, il valore per capitalizzazione del reddito netto & di € 117.043,50, come =i
evince dalla tabella seguente:

saggio
EBene immobile — Lotte 4 reddito netto | capitalizzazione probabile val ore venale
LAppartamento £4.681,74 4% €117.043 50

Il pin probabile valore per capitalizzazione dei redditi del bene Lotto 4, Appartamento, &
pari a: € 117.043,50 (diconsi Euro Centodiciassettemilazer oquar antatre/S0)

Valore Venale dell’immobile 1.otto 4

Ci0 premesso, il piu probabile valore di mercato per il bene in questione =i ricava dalla
media aritmetica dei valori prima calcolati, alla quale verranno decurtate al punto
successivo le varie spese, risultando cosi:

Bene immobile — Lotto 4 Mediaarimetica

Appartamento (£ 140.907,50 + € 117.04250) 2=F€ 128.975,50

1l piu probabile valore del bene, risulta essere pari a:
€ 128.975,50 (Euro Centoventottomilanovecentosettantacingue/S0)
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Aggiunte e deirazioni

Al pin probabile valore di mercato, per I’immobile in questione € necessario decurtare i
costi relativi alla regolarizzazione urbanistica e all’ottenimento del Certificaio di
Abitabilita, come segue in tabella:

Valore al lordo di spese e decurtazioni £ € 12897550

Cost per regolarizzazione urbanistica £ 3.000.00

Spese per ] ottenimento del Certificato di Agibilita £ 3.000,00
€ 12297550

Valore al netto degli adeguamenti e correzioni | in cifra tonda € 122.975,00

Valore venale del bene Lotto 4. al netto delle superiori detrazioni:
€ 122,975,000 (Euro Centoventiduemilanovecentosettantacingue/00).
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