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Premessa

Con decrefe di noming dellasperto in deta 22/07/2013 per Io stimg dei beni
pignorali e of confesfusle fissazione del'udienza per la determinazione delle
modolifd oi vendita, il dludice del'esecuzona dotl. Luea Gurier, nominava la
soffoscrifia Architetto m iscrific al Alba degl Architetti P.P.CC. o
Slracusa con i numero 860, Consulente Tecnico d'Ufficio. in data 25/10/2013, I
soltoscritta CTU, accettavg lincarico e prestava i givramenic di rita secoﬁdo Iy
formula di ol al'art. 193 c.p.c. davanti al Giudice dell’esecuzione, nells Proc. Esec.
lenm, n. 52672012 R.G.Es., promossa dai Crediiore Procedents, omissis, contro o
sig.ra omissis, if sig. omissis & la sig.ra omissis, in qualita i debitari esecutall, ol ine o
identificare e valuiare it bene pignorofo con il suddetio procedimento esacylivo.

2_Scopi della relazione dei CTU

Il Giudice dispone che Fesperio;

A. CONTROLLI, prima di ogni aftra attivitd, o completerza delio documeniazions
ipotecana e cotastale di cui alfar. 567 co, i cp.c. {estralio dsl catasfo, visure
catestali storiche e cerfificaf; delle iscridioni e froscrizion; reicdive  all'inwmobile
pignorate effettuate nei venti anni anterior alle frascrizione del pignoramento,
oppure relozione notorie aflestante Je risulianze deile visure catastali e dai registri
immokilicr);

8. COMUNICHI olte parli cosfituite & mezzo pec e glle parti non cosfiiuife d mezzo

raccomondata con gvviso di rcevimento 'inizio delie operazion peitali, alleganda

alla relazione prova dell"ovwenuta comunicazione;

C. PROVVEDA
* alfideniificazicne del beni oggetio del pignoramento, comprensiva dei confin e
dei dafi catastati;

» all'accertamenic del'esatta  fspondenza det dafi specificali nell'atfe o

pignoramento con le fsultanze cotastal in caso o difformite, al’individuozione o
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modakie e cosfi per Feliminazone dellg medesime; in coso di mancanza di idonea
planimetia del bene, alla predisposizione df bozza per [aredazione;

* alla formazione, ove opporfuno, di uno o pIG loff df vendito, idenfificando i nuovi
conifint e relazionando, ove necessario, sulls necessita di frazionamento & sui relativi
coshi, avulo riguardo, in pariicolare. ofia discipling delie aree di parcheggio o cui alig
Li22n98% e alig 1) 150/1942;

D. REDIGA quindii, fante sezioni della relazdone di stima quanti sono | ot individuati,
inctudendo in ciaseuna seziocna:;

1. Mesatta Individuazione dei beni componanti il |otg, medianie indicazione della
tipologia di ciascun immobile, defia sug Ubicazione {cittd, via, numero civico, piano,

eventuale numero internoy}, del dai catosial, defie eventudi perfinenze e accessos,
degl eventuali millesimi di parfi comuni, nonché delle coordinate G.PS. dei beni
medesimi;

2, unu descrizions complessiva e gntetica dei beni:

3. lindviduarione delio stado di possesso deal immahill. precisondo se siano

cccupall da terzi e o che fiiolo, ovvero daf debitore; ove assi siano occupali in base

ad un coplratfo dj locazione, affitto o comodoto, con verfica defia data della
fegistrazone, delio scadenza de! contratio, del termine per I'eveniuale disdetiq,
del'evenivale dafa di filascio fissala o delio stajo del procedimenio eventualmente
in corse per it Hiascia:

4. lindicazone dell'ssistenza formalitt, vincoli o oner anche di nalyra
condominiale, gravanti sul bene e che_resteranne a carico_del'qgeauirente, ivi
derivanti da confrati incidenti sull’affitudine edificatoria dello

compresi | vincoli

stesso, § vincol connessi o o caraitere storico-corlistico o gl evenfuali dinti
demaniali {es. serviti pubbliche);
5. indicazione dell’esistenza o formalild, vincoli e onard anche di _nglurg

condominicte, che saranna cancellali o che comungue nsulteranne non opponitil
SLALRINIGS, che saranne canceflali

al'acauitents, in pariicolare:

quanfo ai vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:
{1 domande giudizial {precisondo se Ia causa @ ancord in corso e in che stafo} e

alfre rascrizioni:

%i‘““‘;
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L1 atli di asservimento ubanistici e cessioni di cubafura;

Iy alti pesi e fimitazioni d'vso {es. oneri reali, obbligozioni propter rem, servift, uso,
abifazione, ete.), anche derivanii da regolamenti condorminicli;

quanto ai vincoll e aghi oneri giurddici che saranno cancellali mediante decrefo di
frasterimento ex art, 586 c.p.e.:

» iscrizioni di ipotechs;

frascrizioni of pignoramenti:

attre informazioni per I'acquirente concementi:

3 lesisfenza di censi, livelli o usi civici gravantf suj beni pignoroti e "eventuale
avvenuta offrancazione da tali pesi. ovverc la verifica circa if fatto che il dliritto sul
bene del debitore pignoralo sia di propiietd ovvers derivante da alcuno dai suddetti
fitoli

importo annuo  dells spese fisse of gesfione e monutenzone fes. spese

condominicle ordinarie};
It eventuali spese skraordinarie git deliberaie, anche se non ancora scocute;

1 eventual spese condominiali scadute, non pagate negli ulfimi due anni anferion
afic data della perizio;
1 pendenza di eventuali procediment giudizicri refctivi of bene pignorato;
4. la veificq della regolaritts ediliza e whanistico del bene, nonché I'esisienza delic

dichiorazions of agibilitd o abifabijla dello stesse, previo acquisizone o
aggiomamenta del certificoto o destinozione wbanisfica previsio dalle vigenie
normativa;

7.in caso di iregolarités urbonistica o ediiiziq, Il controllo delic possibilita di sanctoria

ai sensi defarticolo 34 del decreto del Presidente della Repubbiica del & giugno
2000, n. 380 e gl eventudl costi della stessay alldiment), la verifica sull'eventuale
presentazione di istanze df condono, con indicazione del soggettfo isionie e delia
normativa in forza defio quale Fistarzg sia sialo presenfate, lo stato da!
procedimento, | costi per i conseguimento det fitolo in sanaiorna e e aventuali
ableziont gid corrisposte o da comispondere; in ogni alfro caso, I verifica, ai fini della
istanzo di condone che I'aggiudicatario possa evenfuaimenie presentare, che ofi

immobif pignoradi si frovino nelle condiziont previste dall’ articolo 40, comma i, della
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legge 28 febbraic 1985, n. 47 ovvero dall'arf. 46, comma V del decrelo del
Presidente della Repubblica del & giugne 2001, n. 386, con ia specificardone del
costo per il conseguimento del fitole in sanalofia; in coso df impossibilifa di esatig
determincrione, I'indicazone dell'esistenze di eventuall procedure amminisirafive o
sanzionctorie;

8. l'indicazione deli'eventugie avvenuio rilascio di attestazione o cerfificazione o di

prestozione energetica in corso o valigites, provwedendo, ove mancante, ad
acauisire atfestazions di prestazione anergelica per gh edifici di cui agh arficoli 6 co. §
@ 3 co. Il letlera o del d. Igs. 192/2005, safve i} caso di opere interamenie abusive e
non sanabili & con esclusions aliresi defie seguenti categerie it edifici, nei termini di
cui aii'art. 3 co. i e seguenti del digs. 192/2005; @) gii edifici icadenti neli'arnbito
defla discipling della parte seconda e dell'articolo 134, comma 1, letiere bj e ¢) del
a. Igs, 4272004, fatio sove guanto disposio o comma 3bis; b} gli edific industricli e
arliglancil quando gli ambienti sono iscaldati ber esigenze del processo produttive o
ulilizzando reflui energelici det processo produtiive non alfimenti ulilizabili: ci gl
edifici rurali non residenzich sprovvisti o impianti gi climafizazone; d) i fabbricati
isolali con una superficie uffle iotale inferiore 50 mehi quadrali; e] gli edifici che
nsuitano non compresi nelle categorie di edifici classificoll sulla bease della
desfinozione d'uso di cul all'aricolo 3 del d.PR. 26 agosto 1993, n. 412, i cui ulilze
standard non prevede linstoliazone e limpiego di sisterni tecnict di climatizzazone,
qudl box, cantine, autorimesse, parcheggl multipiane, depositi, strutiure sfagionall
protezione degli impianti sporfivi, falio saivo auanto disposto daf comma 3ter: f) gl
edifici adibili a luoghi di culfo e olio svolgimento df altividas religiose;

¢ la valulazione dsi beni, indicando distintfamente:

- calcolo delle superfici per ciascun immaobiie, specificando quella commerciale:

-1 crifer df stimao utifizzat;

- le fonti di informaozioni uillizote per fa stimao;

-l valore per mefre quadro e i valors complessivo,

- l'andfiica indicazone degi adeguamenti e carredoni della stima, ivi compresa fa
ricduziona del valore di mercato praficata per Fassenza della garanzia per viz del
bene venduto, precisando tali adeguomenti in maniera distinta per g oner o
tegolarizzazione urbanisiica, [o stato d'wso e di manulenzione, lo stato di possesso, |
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vincol e gli oner giuddici non efiminabiil nel corso del procedimenio esecutivo,
nonché per e evenfuali spese condominiali insolute;

-l valore finafe detf bene, af netio dei supedorn adeguamenti e correzioni;

- nel caso di immaohile fotalmente abusive, lMndividuazione del valore defi'area di
sedime, al netfo dei cosii of abbaotfimento, incrementata del vaiore locatido del
bene dolla dotg delle stima ale dofa indicote nelfordine di demalizione se gidy
emesse o, nel caso In cui non sia state emesso ordine di demoiizione, per un periodo
di disci anni;

18, pel caso _di_guota_indivisa relodone in ordine o falto che il bene sisulti

comodomenie divisibile e identificazione, in caso i nsposta affermativa, dagli
etementi che pofrebbers essere separafiin favore della procedurs o delrelativi costi;
indicazione del vafore dalla sola quota:

1. nel caso di pignaramento della nuda proprietd o_dsi'usufrutio o del diftio di

supefficie, Pindicazions det termine fincle deli'usufrutio o det diifte di superficie e
defle generaiitey del'usufruituario o def nudo Proprietario diversi dat titolare del cliritto
pignoraio, nonché l'indicasone del voiore stimato del solo diiito pignorato;

I osservanzo a fali quesiti la solfosaritia C.TU, ha dato seguilo alincarice

conferitale.

3_Verifica completezza documentazione ipotecaria e catastale

- Risulta agh atti, Cerfificato Notarile, redatte in data 770172013, dalla dotissa ormissis,
Notaio in Mascalucia, iscdfte of Collegio Notarle dei distrethi riunitl di Catania e
Callagirone;

- Cerlificate Notarle redalto in data 17/05/2018, dalle doit.ssa ormissis, Nofaio in
Maoscalucia, scritto of Collegio Notarite dai distreiti riuniti di Cofania e Cadltagirone;

- La documentazione ipolecaria e catastale risulia completa.

4_ Descrizione delle operazioni perital

La sofioscritte, dopo lo studio degh atti contanuli nel fascicolo, al fine di verificare

quanto fichiesicle nel mandato, s & recata:

= . Pog.?
B
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presso "Uffidio Tecnico del Comune di_Avela SR} richiedendo tramite Pec, lo

segyente documenigzione relofiva all’ immobils in oggetic:

aj lo documentaione necessoria alic: verifica della regolaritas del bene sotto il
profio ediiio ed ubanistico e dela agbilit® in caso o opere abusive,
l'indicerione dello eventudle sanabilid, dei relodivi cosii e la oresenza di istonze
presentale of sensi detie teggin, 47788, 72494 & 326/°03;

b} la cerfificazions uibonistica:

¢ le pratiche edilize svolte ralafive alt'immahbile;

presso |'Agenzia del Territorio defia previncla di Siracusa, fichiedendo:

a) e visura siorica per immobits;

b] P'estratfo di moppao catastale:

¢} la planimetria catastale:

Riesso lo Conservaloria dei realsl immobiliar.

La sotoscritte giomo 3 dicembre 2013, ha effetiucto presso gil Uffici delf' Agenzia
del Territorio di Siracusa ie visure cafastali steriche del compendio pignoralo con la

corispondents planimetia e I'estrabio di mappa. Giomo 2671072020 ha effetfuato
un'alire spezgone catastale, aggiomata, ed ha poluto consiciare che | dafi

identificativi def bene oggelto della stima, cOnVengono in:

. {Bene)_bn#d Immobiliare per civile abitazione sita presso # comune di Avela
(SR}, nella via Cesare BaMisH al n.22, posto al plane T- 1 - 2 censifa nel NCEU al
foglic 80, pila 598% (ex fogiio 84 - plic 1218), sub.2, cat. A/4, vanl 3, classe 2,
superficie catastale 45 mq, R.C. €127,05 (- allegalo 02};

4.1_Sopralluoghi presso it bene oggefic del pignoramento

Giome 10 dicembre 2013, comas pravenfivamente comunicaie o memo
raccomandata A/R alla porte debifrice e al'avvocaio MR =ocle del
crediforé procedente, # sig. omisss, ja sotfoscritia s & recala inFicimante sui luoghi o
via Cesare Battisfi, al  civico 22, presso i Comune dof Avola, per dare inldo olle
operazioni peritaii del compendio pignarate.

In fale giomo nen & stato possibile accedere al’interno deil'immaobile, per 'assenza
dei debifori esecuiali efo di ognl afiro lore roppresentanie. La sotfosciitte ha

Arch, “ Pag. 8
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pertanto chiesto of noming di un custode del bene per poler accedere allimmaobile
& svolgere le operczion; perital. Giomo 30 oftobre 2020, {a sofoscritia, grozie all
presenza dell'ovvocato EENROE— i qualitt di custode def compendio
pignorato & alfausilo delig forza pubblica, & riuscitg ad accedere dll'interno
deli'immobile, previa forzatura detla serrafura d'ingresse e successivg sosfituzione, ad
opera del fabbro incaricato, i sig. omissis, La soffoscrifta, ha polufo esperire cosi le
indagini df fito, effettuando | dovufi riievi metrici & fotografici det bene di vic Cesare
Batiisti of foglio 80, p.ila 5989, sub.2, oi fine dj vedificare lo dspondenza dello stato di
fatte, alle documentazione cajostale ocquisita prima del soprafiuogo (ofr. allegato

03_verball di sopralluogof.

5_ Identificazione ed Individuazione del beni oggetto del pignorarmento

Dalla lettura dellafto di pignoramanio del 10/07/2012 & possibile individuare #
seguenie bene :

- Unitd immobiliare per civile abltarione sita presso il comune di Avola (SR), nella vig
Cesare Bottish gl n.22, censita nel NCEY ql foglio 84, pJla 1218, sub.2, Zona Censuaria
2, cat. A/4, vani 3, classe 2, R.C. € 127,05

-proprief&: omissis, nata in
proprietario per 1/3;

- proprietd; omissis, nato in
proprietario per 1/3:

- proprietd; omissis, nata in NEDENy _

Accertlamento dell’esciiq rispondenza dei dati specificali pell'aito di plgnoramento

con le dsultanze catasial:
Dat confronie fra i doti specificali nell'atte di pignorameanto ed i dafi emersi daiio

visura catastale storica con la corispendente plonimetria e leshatio di moppa,

reperti dal CTU presso i'Agenzia del Tertoro di Siracusa, dsuita che lg paricelia 5989

gi_fodlio 80 & cosiituita dalla soppressone della parficella 1218 o foglic 84 per

alineomenio mapee).

é_Descrizione del Bene (identificato ol foglio B0 - poricella 5989 . sub.2 - unifa

abitativa al plonc 1-1 -2)

4.1 - Caratieristiche & Destinazione della zona df cui il fabbricato fu parfe

Fer quanto riguarda le cargtienistiche estinseche [relative alla posizione in ambiio

urbeno, Pubicazione e gl accessi, da fipologia, i confini, lMidentificazone catastale,
ecc.), #f compendio Fignorate & ublcato nel temitoio di Avola (SR, in una zona
caenlrale, la oui lipologia prevalente & quella defle abitazioni civill. Lo vig Cesare
Batfisti, dove si frova fimmohile, & tna perpendicolare fro la via Goffrado Mamel
Iy vio Giovanni XXM, si trovea in prossimita del centro storico  defimitato dalla
configurazione ad esagong; in prossimild sono presenti vade atlivitd commaerciol,
alire edifici religios, come ia chiesa di $. Venera che disia 350 m, dista invece 400 m
dad Comune di Avolo e 800 m dallg stazione ferroviaria e dolia villa comuncle,
Limmaobile posto in un lotto intercluso, in adererza sy fre tati con allri edifici o
medasima aliezza, si sviluppa su Ire piary fueri terra, con ferrazo o livello dell'ullimo
piano. L'unico fronte libero & quello prospiciente I via Cesare Battish, 'accesso
all'uniié immobilicre, avviena dal porfoncino d'ingrasso of civico 22.

Le coordinafe Gis che individuano il bene sono: Lat.: 36° 54 24.048" (36.50668) ~
long.: 15°8'3.777" {15.1343827}.

La zona dove st frovg il fabbricato, & carcfedzaty dalle presenza di edifici o
carattere prevalenfernente residenzidle di fipo economico - popolare, dajie
caralieristiche e fipologia sirndlari, & presente la refe elethica, teleforica, idhica e

fognaria,
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e

via Cesare Balisl n.22_Avola {SR)
NCEU ol fogiio 80 - particella 5989 - sub.2

6.2 - Descrizione dello stato dei lvoghl: caratteristiche interne ed esferne de!
Bene

Limmgbile al sug inferno & cosi composto: af piano ferra vi & un primo ombiente

destinato a zona glomo, dove si irova la rampa di scale che permeite facoesso ai
piani superion; a seguire una zong serviz con lovandernic & un bagno; salende la
prima rampa di scale, sullo sinistra si accede al pigno armmezzate o soppalce cha
funge da ripostighio (al'interno & sfato caollocate yn serbatolo di etemnil], datg
Yaltezza inferiore of 2,40 m, non pud essere definito un vano ullle abifabile. Al pieno
primo, froviame un'unica camera con una poriadinestra che si offaccio sulla via
principale, salendo i uitimo piono, si accede dl terarmine.  Tubi i ambienti song
dofoti di pore finestre che consentono i'affaccio solo sul lato ¢ sud-est, cio consenie
agli ambienti, olire ad essere ero - illuminafi naturalmende, a garantime le condigoni
di salutrifey,

Ldllezza ufile intermna & di 4,10 m o piana ferra, ol piano del soppalco & di 1,77 m, al

piano primo & oi 3,40 m, g infissi esternt sona in PVC bianco; gl infissi inlermi sono o

batiente in legno vemiciato chiaro;

La pevimenigziong & in granigia di marmo d varie tonalifa, il terrazine & dfinito e
presenta un parapelto pieno in maltoni infervallato da fubolon in pve, di h. 1,16 m
sul fronte strada.

Le parett del bagno e delia lavandernia sono piashelati per un' altezza di m 1,50 da
terra, le paredi e I soffitti sono intonacati & rifiniti con idra-pifture blanca;

Il fabbricaio & prowvisto di impianto eletico. idico e fognario, ma attuaimente non

aifivi, risulic assente qualsias implante df dscaldamento o mefano, o impianto di
raffrescamento, mentre |o produzione ¢ acqua calda sanitada avviene framite un
boiler eletlico.

Bal punio di vista conservative_e manuienfive, lMimmobiie sl presenta in condizioni

mediocr, necessito di uno manuterzions ordinana/straordinanc, essende armai
disabitalc da qualche anno, cid io s evince daile condizioni in cui versa, dalla
presenza df muffe e umiditds sulle parefl, da distacehi parzial di intonace e dallo
stoto generale degli impionfi ormai in disuso: ¢ livello shulturale, framite un'ingagine

a visia, § presenia in condizionl modests, mentre per stobilime o siato vero e
proprio, sard necessarne effeitucare un'indagine pib approfondiia, framite sondaggi,
con una sfrumentazione pid adaita.

Ledificio & cosfituito da una shrutiura portante in muratura e solal in laters cemento,
rifinita da Intonaco Infernomente, mentre esternamente Pedificio intonacalo con

malta di calce colorata, presenta delle parli cammalorate da rprstinare.

7 - Stato dl possesso del bene

Dalla Cariificazione Notarle sostitutivar def cerfifcato Ipo-catasiale, o sensi della
legge n.302/1998, redatia it 17/05/2018 daolia Doltssa omissis, Nojdio in Mascalucia, e
daile risuitanze defle visure calastali e dei registi immobilicrf emerge che:

- limmobile ol foglic 80 - particella 5989 - sub.2, pervenne di signod omissis @ omissis
giusto afto di compravendita slipulato dal Notdic omisss In dota 14/05/1987
traserifta it giorno 19/05/1987 i nn.B8043/6144;

-Limmobile dlic data deli'tl dicembre 2017 (data del pignoramento), risulia
hasceritto per la proprietér o favore omissis, omissis, ormissis, per la quota di 1/3 indiviso

ciascuno, pervenuto agli stessi come segue:
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-in ragione o due dicioftesimi [2/18]) indivisi ciascuna, giusta successione fegittima in
morte del I omissis, con trascrizione dell'acceltazione tacita di eredite in dofa
3/03/2009 i nn. 448472907

-inragione di quatiro diciotfesimi (4718} indivisi ciascuno, giusta syccassione legitfima
in morte defig N issis, con frascrizione dell' acceltazions tacita di ereditd in
data 3/03/2009 ai nn. 4484/2907;

Ad oggi I'mmoblle posto o piano T-1-2 di via Cesare Batiisti ol civico 22, presso il

comune di Avola (SR), risuli essers disabiiato da pit di 5 anni come dimostra io

stado di fatfe in cui versa fcfr. allegato 1_documentazione fotagratica).

7._Formalitd, Vincoli, Oner gluldici  gravanti  sul  bene o carico
dell'acquirente

- domande giudizial o alire trascridon’; nessung

- atti df osservimento ubanistici e cessionl di cubatura; nessung

- difre imitazioni d’uso: nassung

7.2 - Formalitdy, Vincoli, Oneri giurldici gravanti sul bene che veranno
regolarizzati

Lo sottoscritta si & recata presso ja Conservoloa di Sracuse ed ha effettucto
un'isperione ordinara, in cul viene riporfaio I'elenco sintetico delle formalite,
nguarde ad ipoteche giudizial e volontarie, decrefi ingiuntivi e pignomament;
immobilon ecc. Dolle dsullanze det registii immobilicn o Siracusa cita dota del
26/10/2020 risuita kbero da trascrzoni pregiudizevol ed iscrizon; ipcfecare allinfucr
del detto pignoramento: {cfr. allegato 04);

- Trascritlone confro el 71 /1212017 _{Registro Parficolare 13922 - Registo Generale
18735), nascenia da verbale df pignoramento del 23/01/2017 rep. n.223 noiificato

dal Tibunale di Siracusa, a favere dif omissis conire omissis © OMIssis, omissis;
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B - Regoloritt soto il profifo edilizio ed urbanistico

La sottoscitia, per verificare 1o fegolanity del bene sotto # profile edilizio ed
urbanistico & del possesso del cerfificale di abilabifte {in caso di opere abusive,
lindicadone di eventuale sanabifita, dei refativi costi e 1o presenza o istonze
presentafe o sensi defle leggi n. 47/°85, 72494 e 326/'03], ha presenicfo una
fichiesia di gecesso agl atfl, framite pec in data 22/06/2020, olrUfficio Tecnico del
Comune di Avola, rifirando o seguenie documentozione (cfr. allegatins):

" stanza presentata dalia ditte omissis, avente per oggetto, Iu modifica del
prospetto e la sopraelevazions deli'unite immobiliare sita nefla vie Cesare Batisti
n.24 loggi civice 22}, in daja 07/02/1962;

- Nulla osta per 'esecuzione defle opere sull'immobile di via Cesare Batfisti,
ricsciaio dal Comune o Avolg in dota 15/03/1962, con relazone tecnice ed
elaborato grafice:

Dal soproffucgo sffettuato e dat filieve melrico, ad oggi o stato di fatio daiunita
abitativa, dsulla conforme alia planimetia catostale, invece ispetto al'elaborate
graofico approvato dallUfficio Tecnico di Avola riporta delie difformite:

felr, alizgato 06)

+ Al piano ferra & stato redlizaio un pigno ammerzalo o soppalco di 1,78 m,
ovvero di un'altezza inferiore of 2.20-2,40m, previsti dat DM, del 5 iugiio 1975,
essendo inolfre ullizzate come uno spazio viile non gbitabile, mao per o pid
come ripostiglio, non sono necessor auiorizzazioni:

* Al piano ferra in comispondenza def soppaico, & stalo realizzato un framezzo
che divide I zona serviz in due, lavanderia e bagno;

Le difformitcs sopra elencaote riguordanc modifiche interne, che dovranno assere

regolarizzate dal punio di vista urbanistico,

# - Eventuall costi per fegolarizzare jl Bene

Per quanto riguarde le difformiss interne o piano fere, alivelo urbanistico & possibile
regoiorizarle  alfraverso g presentazione df una  CILA,  ovvero prima o
contestualmente  alltinizic dei lavori, it propristaio dell’unise immohbiliare deve

presentare una comunicazons inizio lavos asseverata - (ort.é, comma 2. D.A.R. 6

giugnoe 2001, n.380 e s.mui, recepito con modifiche dalle’art.3 delia LR n16 dlel 2016
Arch, “ T
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della Regione Sicifianal con una reiazione g firma di un profassionista abilitaio glic

progeitazione, che assevari che le opere da compiersi, siane net nspetto delie nomme

di sicurezza e delle norme igienicovsqni?qriemvigenﬁ, in questo coso essendo un

intervento gicl reclizzasfo di cut all'art.3, comma 5 ufime perodo deila LR.16/20146 s

dovrd pagare una sanzione di € 1.000,00,

L'immobilie presentando le medifiche sopra descriite risutia sprovvisio anche o
cerfificato di agibiliic, quindi sard necessario presentare una SCA  fsegralazione
certificale per l'agibiila - ari, 24 D.P.R. 6 giugno 2601, n. 380 come sosfifuito dall aficolo 3,
camma 1, lefl. ) del d.igs. 25 novembre 2616, n. 222,recepita dinamicamenfe dall'arl I deila
LR n. 16/20}e; art, 19, Legge 7 agosto 1990, n. 241).

Per quanto dgucrda invece la cerdificarione _ensrgefica dell'unitd_obitativa s &

effetivcta inzioimente ung consultazione attraverso il portale Sicilone deli'Energia,

dove non risulla depositale alcun Attestato df prestazione energetica, {sf fa presente

incitre che il Cataste Energetico Fabbicali fomisce ig visure dei dali caneoti dat 1°

giugno 2014}, quindi Fimmebile ne dsulia sprovvisto, pertanto si & provveduto g

redigers lo stesso of sensi dell'ort. & del dlgs 192/2005, e rasmelterio alia banca dati

del Catasio Energetico Siciliano fcfr. allegaio 07).

10 _Valutazione del Bene {identiiicato of foglic 80 - parficelfa 5989 - sub.2 - unity
abitativa af piano §-1 -2)

Alle scopo di definire i PO probablle volore dj mercato del bene in esame, kg
sotioscritia ha rfenuto opportunc eseguire g vaiutazione attraverso i confronte dei
Asuitali otenuti athraverso I'applicazions di due disting mefodi di siimc:

il procedimento di stima sintefica, che consisie nal celerminare il valore o mercalo
del'unitd immobilicre in cggetico confroniandola con alli beni con corafteristiche
shmili per ubicozione, rifiniture e cendizioni avendi prezzo nolo ed assumendo come
termine di confronte per l'immobile il parametro "superficie commerciole™

-il procedimenic df stimg onalitico per capitalizzazione del reddito, in base ol
mercato dei fithi di immaobili of caraiterstiche siritarn o quetlo da slimare, si determing

if reddifo annuo lordo oi questo,

- e
Tt
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10.1_stima Sintetice In base af valore di libero mercato

It valore unitario dellimmobile riferito alia superficie commerciale & ricavaio:

a.) dalic somma delle superfici inferne comprensive delle superfici occupate dai mui
interni & pedmetrall ed & effeliualo con | criter sequent:

100% delle superfici calpesiabili;

100% detie superfici occupate in pionta do porefi divisorie intermne;

100% delle superfici occupate in planta da pareti perimeirali nan condivise;

50% delle superfici occupate in planta da pareli perimetrali condivise.

I compute dealle superfici occupate da paret; perimetrall non poird, camungue,
eccedere i 50 om (25 cm in caso siano condivise} efo il 10% dellas somima delle
superiici calpesiabiii efo occupate in pionfo da poredi divisorie interne. In caso di
sccesso, la porte eccedente non viene inclusc nel calcolo. Le misurs sono fsuttanti
dal cerlificato catastale o da misure reali prase in loco, La differenza rilevala in loco
non pud comunague superare il 10% i quanio dichicralo nat cerificato catastale,

b.} delia syperficie ornogeneizzala defie perfinenze di uso esclusivo;

b.1_di omamento del'unifa immobiliare {balconi terrazze e similar] qualora siano

comunicanti con i vani principotli ed qCCessorn:
nella miswra del 25% della superficie;
b.2 accessorie {canfine, saffiffe. assimilate) o servido del unité immohiiiare, si
compulance nofla misura:
del 50% qualorg direftamente comunicanii con i vani principoli efo con | vani
TACCRSSON;
del 25% qualora non comunicanti con i vani principci efo accessori.
b.3 Per aree scoperte, giardini o assimilabile, si computano:
- nella misurg del 10% della supericte, fino of quinfuplo dlia superficie
del’unitey immobiicre
- nelia misura del 2% per superfici eccedenli detio fimite
Nella_labelle o _sequilo sono_indicaii _parametd_ulilzzqii per cioscuna Unitdy

gmbientale dal bene, per il calcglo _dellg superficie commerciale, “superficie

convenzionale vendibile®,
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Unifé amblentale Superficie ufile (mq) coefficienfe _F Sup. Commerciale

Pigng famg {me)
ROt
Ingresso/soggiormo 1240 100,00% 12,40

doppic servizio 6,45 HO0.00% 6,45
———
begno 100.00% 3.96

Unita ambientaie Superficie ulife fmg) coefficiente Stup. Commerciale
Pigno ammezzeio {mq}
tfipostighio 7,30 108,00% 7,30

i

Unifé ambientale Supeificie ulile tmq) coefficiento Sup. Commerciale
Piano Primo {maq)

comerg 18.34 106,00% 18,34
e T fammy oWy
Unita ambieniale Supetficie utile (maq) | coefficlents | Sup. Commerciale

Piane secondo {rmg)

¥ane scafo + locale techico 795 106,007 7.95

Supetficie ulile 56,40 my
—————e b

SupsHicie musk 340
O, ,__.MH%l

A} superficie Lorda Calastale | 41,80 my

i B} fenaizo + balcone 17,70 mg 25,00% 4,42

Tot. supeticle
commerciale (A+B) 44,22 mg
R e Sosetmg

Dol gnaiisi defie unité ambientdii lo_superficie commerciale complessiva deltuniléy

immaobiiiare risulic dalla sommer:

6.) della superticie dei vani pincipali & degh accessor diretfi. comprensiva delia
quoic delle suparficie occupate dai muri inferni e pefimetral, per ciascun piano, par
¢ 81,80 my;

b1} delia superficie omogengizaia delle pertinenze esclusive di ormamento, quetlg
del balcone e ferrarzo nelia misura del 25%, rispetiivomente dimg 2,20 e 15,50 mq

Arch. I R NN, oo
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Quindl ig supericie commerciale complessiva & dala:
Sc=41.80rng + 4.42 mqg= 64,22 mq

Sul sito dell' Agengia del Teritorio, nella sezone dedicala aff' Osservatono del Mercaio
immobiliare sono pubblicate Coh cadenza semestraie is quotazioni immobilicr
relafive aghi 8.100 comuni dellintero teniloro nazionale per diverse lipologle ediliza
nel'ombilo delle destinazioni residenzicle, commerciale, temicria o produttive, Le
guotczioni individuono un intervafio o valod, mirimo e Massimo, per unitys di
superficie dferite ad unifé: immobition ordinarie classificole in una determinata
lipologia ediizia e situaie in un ambite territoricie omogeneo: ¢ zona QML | vodon
minimi @  mossimi rappresentanc  Fordinarietd e perfanio non sono  incluse
nellinfervallc quotazoni riferite ad immobili di parficolore pregio o degrado o che
comunque presentanc caratteristiche non ordinarie per la tibclogio ediizia delia
zona OM! di apparienanza. Naturgimente queste dale pud ancora subire piccole
modifiche dovute o varabil commerciofl e che non & possibile determinare
malematicomente e in modo puniucle per tulto il jemitorio naziohals,

Pertanto dopo aver confrontato i dafi delle quotazioni immobilicr deil'Agenzia del
territorio di Siracuso {valori OME - prendendo come rifetimento | dati del prime
semestre 2020 - oscillanti ira un valore minime o € 600 ed un valore massimo i € 820)
e quellil defle agende immobiliad cperanii nella zong, relotivamente ad imrmobif

similexi, si riportane | seguenti dati:

FONTE Valorl medi in xona €/mq
Vaicre OMi 710,00
Idealista [per appartament simiitari) 580,00
Borsina trnmobiliare {per apparfamenti stmitari) 587,00
MEDIA 625,00

Quindi si assume un valore medic unitario di 625,00 €/maq;
Quindi il pil probabile valore venale dellimmobile risulta pard q:
VR = 64,22 mqx 425,00 euro/me = 41,387,00 eyro {arrofondaio)

Arch. “ Pag. 18
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10.2_stima Per caplializzazione del reddifto

In base of mercaio dei fitii di immobili di caratferisfiche simifan a quelic da siimare, s
determina il reddite annuo lordo di quaste. Tale valore viene successivamente
decurfato di uno congrua percenfucie o spese  df  manulendione ed
ammortarmento, sfitto ed'inesigibiliid, Insolvenze, assicuraziond, onerd fiscal efc. |
otienenda cosi il reddito 6nnuo netio, Quest'ulimo viane infine capitdlizzato ad un
saggio, opportunamente vatutato in bose ol fipe di immoblle da stimare, aclla
sicurezza def'investimento ed andamenio del mercato menafario, £’ Agenzia del
Tenitorio, par tale metodo, fornisce dei vaiod permq, per lalocagdone, per abitazioni
di fipo civite, oscillant fra un minimo o €/mq 2,20 ed un mossimo i €fmq 3,10 per mo
& per mese. Considerando lo stato dei uoghi e di manutenzione, e confrontando |

valor delie agengie irmmobiiar eperanti nella zona st desume:

FONTIE Valori medi €/mg
Valore OMf 5.30
Borsino Immobiliare {per apparfament sirnifarif 2,52
MEDA 3.77

Quindi considerando ia superficie commercicle pai o mqg 6622 si oftengone |
seguenti valori per deferminare i valore of mercato dell'immobile: VM= Rn/r
Dove Rn rappresenta 'occumuio dei reddifi neth futud anAui, o neflo di ogni

passivild, ed r rappresenta il saggio di capitalizzazione, quindi s ha:

- teddifo anpuo lordo = ma 66,22 x 3,77 x 12 mesi = 299500 €

- detrazlone per sfito, manutenzione ecc, del 107 299500 € x 10% = 299,50 €
- reddito annyo netto (Rn): 2.995,00 € - 299,50 € = 269550 €

- seggio di capitglizzazione gl 4.4 %:(2 695,50 € x 100 /4.5 %) = € 59 900,00

Quindi il valore frovato dellimmobile atfraverse il procedimento di stima andaliica &
paria: VM = € §9,900,00

11_Valore di Mercato del Bene - ynité abifafive Piano 1-1-2
Dall'andlisi dei due metodi di slima adotali ed effeltuando una medio aritmetica
dei valor frovali, per limmobile oggelto del pignoramento, offeniomo un valore peri
Q 50.443,00 €.
A questo valore perd vengono detrale te relafive spese a regolarizare il fabbricato
dal punto di visio urbarnistico, Hepllogando | cosfi da sostenere avremo:
Spese Urhanisfiche:

* CILA + sanzione: € 1.500,00

* Cerlificato di Agibilita; € 1.000,00

Tot. 2.500,00 €

Olre o detrone # lotale delle shese soprd elencate, af valore inkale VEngono
detratte le spese df fmozione e smaliimenio del serbatoio in amionto etemil, posto
nei soppalco. allintemo deli'immcebile, che s aggirans intorne ai € 1.060.00. Perlanto
livalore di mercato del bene, al nefie delle spese risulic pri o € 47.143,00.

Valutazione della auota (nel caso di quota indivisa)

Limmobile ol foglio 80 - parficelia 5989 - sufr.2, afta data del' 11 dicembre 2017 {data
del pignoramento}, risulic frascritto per la propieid o favore di omissis, omissis e
ormissis per la quota di 1/3 del dirtio di proprieta.

L'unifer abitaliva, “non & comodamenie divisibile" per naturg, pertanto alla vendita
def bene, gi eredi divideranno if ficavato, procedendo alfa formazione defle quote,
in queste caso 1/3 dascuno lof sensi deffart. 720 del codice civila, generalmente
Fimmobile viene assegnafo alferede con fa quota maggiore, con conguagl o
favere degh alti eredi ma in questo caso fsvitano compropriefort per lo stessa

quota).
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12_Conclusioni quanto alfro si dovesse rendere eventuaimeante ONCord necessanc e ringraziondolo

Dalle descrizioni delie caralterstiche delle unifes immobifian in esame, sulia base desie per la fiducia accordatagl, formula distin salufi.
certificadoni catastali, dalle relalive ricevule presso gl ufficl comunali competenti,
dai riievi tecnici durante o svolgimento delle operadoni perital & dolt' applicazions Siracusa, 06/11/2020

dei metodi df stima Mlustrati, s & determinato il valere def seguanie loto di venditc: C.I.0.

lotto di vendifa unico: RN

bene I{foglio 80 - p.ila 5989 —5ub.2] € 47.143.00

{diconrsi quarantaseltecentoquarantotre auro}

ilrisuitato della stima & da infendersi figorosamente dferdio e imitato aifa data in cu
sone state effetiucie le relative indogint e, In quanto valore previsionole medio
ordinario, pyd discosiars dal prezzo conseguente ad una eventuale effettiva

compravendita dipendente da fatiori soggettivi.

13_ Henco Allegati

Alfegato 01: Decumenlazione totografica;

Allegafo 02: spezioni catastal

- visurg storica del bene

- planimetria calastole del bene

- esirgtto di mappa del bene

Allegate 03 : verbali o soprafliogo

Aflegato 04 : lspezione ipotecaria

- elenco sinfetico defle forrmalita

Allegato 05: spevions ali’Ufficio Techics o Avolia

- lanza presentate via pec all'UTC di Avela in data 2210642020

- cepia Nulla osfa per.r‘esecuzione deilavori per ', in data 15marze 1963

Altegato (06 : planimetria dello stato di falto

Allegale 07 : aflesfato di presiazione energelica APE

- APL del 4/11/2020 per 'immobile censiio al NCEL ol foglio 80 —p.lia 5989, sub.2, con
ficevuta di avvenula registrazione sut porfale Catasto Energelico Fabbricati Reglione Siciliana;
La soltoscrita CT.U. precisa che gt allegati costituiscono parte integranie e

sostanziale della presente relazione. Rimanenda & disposizione defl'll.mo Giudice per
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