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Premessa

Con decreto dj nomina defl'esperto in data 22/07/2013 rer kx siima dei benj
pignorali e of confestuole fissazione dell'vdienza per Ja determinazione delie
modolitd i vendifa, il givdice dell'ssecuziona dotl. luca Gunrier, nominava la
sotioscrifta Architetfo I iscifta ail' Aiba degl Architetti P.P.C. o
Sirgcusa con i numero 840, Consulenie Tecnico d'Ufficie. In data mm:c\mﬂ:u. [ls]
sotfoscritta CTU, accetiava Pincaiico e prestava il givramenio di rite secondo la
formulc di cui al'art. 193 <.p< davanti al Giudice deii'ssecuzione, nellg Proc, Esec,
lmm, n. 52472012 R.G.Es., promossa dal Creditore Procedents, omissis, contro o
sig.ra omissis, il sig. omissis & la sig.ra Omissis, in qualites di debitar esecitail, al fine di
identificare e voiutare fl bane Pignorato con il suddetio procedimento esecutivo.

2 _Scopi della relazione del c1

il Giudice dispone che I'esperio:

A. CONTROLLL, prima of ogni abra ativitd, ia completezza delia documentazions
ipolecara e coiastale oi cui aliart. 567 co. i c.p.c. (estratto del catasto, visure
catadal storiche e cerlificati delle iscrizioni e kascrizoni relative  allimmobiie
pignorato effettuate nej ventt anni onferion allg frascrizione de! pignoramenio,
cppure relozione notarile attestante le risulianze delle visure catastali e del registri
immobifian);

B. COMUNICHI alle porti costituite a mezzo pec e alle portl non oo&.:cxm a mezzo
raccomondata con avviso o ricavimento l'inizo delie operazioni pedtaii, allegando

alla relazione prova dell'avvenuta comunicazione;

C. PROVVEDA
* al’identificazone dei baeni 6ggeito de! pignoramento, comprensiva del confini e
del dafi caiastali;

* all'accertamento dell'esatia  dspondenza dei dafl specificali nellatfo o

duazione o

pignoramento con le fisultanze catasiali; in caso di difformitds, ol indivi

modalitd e cosfi per Feliminazione dellg medesima; in caso o mancanza di ldonea
planimetia del bene, alla predisposizione di bozzer periaredazione:

* alla formazione, ove opportune, di uno o Y lofh df vendite, idenfificando i nuovi
confini & relazionanda, ove necessario, sully necessita di frazionamento & sui relativi
cosfl, avuto rigucrdo, in particolare, alia disciplng dells aree di parcheggio di cui alia
L 12271989 & qliag 1. 1150/1942;

D. REDIGA quindi, tante sexoni della relozione i stima Guanti sono | ioth individuati,
inctudendo In cigscung sezione:

. esaila individugzione dei beni_componenti il jofle, medianie indicazione dellg

lipalogia df ciascun immobile, dellcs sug ubicazione (citté, vig, numero civico, plane,
eventuale numero interno}, def dati catastali, delle eventual perfinenze e accessor,
degl evertuall milesimi di parfi comuni, nonché delle coordincte G.P.S. dei benj

medesimi;

2. ung descrizione com lessiva e sintetica dei beni:

3. lindividugzione delio stato_di_possesso deqj immobill, precisondo se siano

occupali da ferzi e o che fitole, avvero dal debitore; ove essi siano cccupati in base
ad un conlraito di lecazione, affittc o comodato, con verifica delic data delia
registrazione, della scadenza del confratto, del termine per l'eveniuale disdeliq,
dell'eventuale data di filascio fissata o delio siato del procedimento eventualmente

in corse per it lascio:

4. lindicazione dell'ssistenza di formalite vincok ¢ oned, anche di natura

condorminiale, aravanti sul bene e che resteranno a canico_dell' aocauirente, ivi

compresi i vincoll derivanti da contratli incident sul’atlitudine edificatoria dello

stesso, | vincoli connessi o suo caraifere storico-arfisfico o gl evenfuali dirHj
demanial {es. servity pubsbliche);

5. lindicazione dell’esistenza _di formaiita vingoli_e _oned, anche di noturg

condominidle, ¢he saranno cancsllati o che comunque rsulleranno non opponibili

ail'acguirents, in parficokare:
quante ai vincoli che resferannc o carico dell'acguirente:
U domande givdizioll iprecisando e la causa & ancora in corso e in che stafo} e

alire frascrizioni:
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Lhathi di assenimenio urbanistici e cession di cubatyrer

' alti pesi e Bmitazioni d'uso fes. oneii redli, obbligazioni propler rem, servity, uso,
abitazione, efc.), onche derivanti da regolamenti condominiof;

quanfo ai vincoli e agh oner givridici che saranno conceliali mediante decrefo df
frasferimento ex art. 586 c. p.c:

serizioni dof ipoteche:;

froscrizioni of pignorament:

altre informazioni per 'acquirente concementi:

1 lesltenza di censi, fivelf o usi civict gravanti sul eni pignorafl e 'eventydle
avvenufa offrancazione da tali pesi. ovvero ko verifica circo il fafto che it diritfo sul
bene del debifore pignerato sia di proprietd ovvero derivante do alcuno dej suddeth
fitoli;

importo  annue defle spese fisse di gestione e manutenzione [es. spese

condominiale ordinarie);

Y eveniuoli spase straordinarie gidt defiberate, onche se non ancora scadufe;

I evenfuali spese condominiaii scadufe, non pagate negii uffimi due anni anteriord
alla data della perizia;
11 pendenza di evenitval procedimenti givdiziari relativi of bene pignorato;

6. la veiifica delia regolaiitt edilizia o wbanistico del bene. nonché I'esistenza aefia

dichiorazione  di  agibiitd o  abifabiité dello  stesso, previo acquisizone o
cgglomamente del cerfificale o destinazione urbanistica previsio  dalia vigente
nermativa;

7.In coso di iregolorté urbanistica o gdilizia, Il confrolio defia possibiltd df sanatora

ol sensi dellarficole 36 del decreto dei Presidenie della Repubblica dei & givano
2001, n. 380 & gli eventudi costi della stassa; altimenti, la verfica sull'eventuale
presentazione di istanze di condong, con indicazione del soggetio istante e dello
normativa in forza delia quale Yistarza sic stata presentata, o staio  del
procedimento, i cost per il conseguimento det fitolo in sanaloria e e eventuadlf
oblazioni gid corisposte o da conisponders; in ogni alfre caso, [a verifice, gi fini della
istanza di condone che I'aggiudicatario possa eventuaimente presenicre, che gli

imrmobil pignorali s trovino nelle condizion; previste dall'articolo 40, comma 11, della
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legge 28 febbroio 1985, n. 47 ovvero dall'arf. 46, comma V del decrelo del
Presidente deila Repubblica del 4 giugno 2001, n. 380, con la specificadone dal
costo per il conseguimento de! fitolo in sanatoria; in caso di impossibilifa di esattg
delerminazione, lindicazione dellesistenza di eventuall procedure amminisirative o
sanzionatorie;

8, l'indicazione_del'eventuale avvenuto rioscic di attestazione di ceffificazione o o

prestozione energetica in corso di vaiiditd, prowedendo, ove mancante, ad
acquisire atfestazione df prestazione energetica per gh edificl di cui gl arficoll 6 co. |
e 3 co. ll lettera of del d. Igs. 192/2005, salvo i) caso di opere interamente abusive e
non sanabill e con esclusione alirest delle seguenti categorie di edifici, nei termini di
cui afart. 3 co. ll e seguenti del dlgs. 192/2005; q) gl edifici ricadent] nall’ambitc
defia disciplina della parte seconda e defi'articolo 136, comma 1, lettere bhj e ¢) del
. Igs. 42/2004, faito salvo quanto disposto ol comma 3bis; b} gli edifici industicli e
artigianall gquando gl ambienti sono riscoldai vmq esigenze del processo produttive o
utilizzando reflui energetici del processe predutiive non alfimenti utilizzaibili: ci gl
edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climafizzazone:; d) i fabbricati
Iselali con una superficie ulile tolale inferiore @ 50 meti quadrati; e] gl edifici che
fisuliono non compresi nelle categoide di edifici classificali sulla base dellc
desfinczione d'uso of cui allarticolo 3 del dP.R. 26 agosto 1993, n. 412, it cui ulifrzo
stendord non prevede l'instaliazione e limpiego di sisterni fecnici di climaolizazione,
quadi box, cantine, cutorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutiure stagionall
profezione degii impianti sporlivi, fafto salvo quanto disposte dal comma 3ter: f}) gl
edifici adibiti a ioghi di cullo e allg svoigimento di attivita religiose:

9. la valulazione dei bent, indicande distintomente:

-l calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella commerciale:
-icriter df stima utilizati;

~ le fonti di informaziont ufilizzate per ta stima:

- il vaiore per metro quadro e il valore complessivo,

- l'anafitica indicadone degl adeguamenti e corezioni delia stima, ivi compresa fa
riduzione del valors di mercato praficala per Passenza della garanzia per vizi del
bene venduto, precisando taf adeguamenti in maniera distinta per gl oneri i

regolarizazione urbanisfica, lo stato d'uso e di manutenzione, 1o siate of possesso, |
Arch, ; Pag. 6
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vincoll e gl oneri givridici non elminabil nel corso del procedimento esecutivo,
nonché perle evenfual spese condominiali insolute;

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

- nel caso di immobiie folalmente abusivo, NMndividuczione del valore deli'area di
sedime, ol netfo dei costi di abbatimenta, incrementeter del valore iocatizio del
bene dolla data defla stima allo dota indicata nel'ordine i demoliione se gity
emesse o, nel caso in cui non sia stato smesso ordine di demolizione, per un periodo
di dieci annj;

0. nel caso _di_aquoia_indivisa relczione in ordine ol fatic che il bene risulti

comodamente divisibile e identificazione, in coso df nisposta affermativa, degli
elernenti che pofrebbero eware separafiin favere della procedurg & dei relativi costi;

indicazione del valore della sola quota;

M. nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell'vsufrutio o del dirifto di
superficle, ndicazione del rm_.B_.sm fincle deli'usufrutio o del diifto di superficic e
delle generalitt dell'usufruttuario ¢ del nudo proprigtaio diverst dal fitolare del diritto
plgnorato, nonché flindicazions del valore stimeto dei solo diftio pignorato;

In csservanzo o tali guesifi la soMoscrifa C.T.U. ha dato seguito al'incarico

conferitale,

3 Veilfica completerza documentazione ipotecaria e catastale

- Risulta agli affl, Cerfificato Netarile, redatto in data 7/01/2013, dalla dott.ssa omissis,
Notalo in Mascalucia, iscitto ol Collegic Notarile dei disiretd rivniti di Catania e
Caltagirone;

- Cerfificato Nolarile redato in date 17/05/2018. dalla dott.ssa omissis, Nolaio in
Mascalucia, iscritto af Collegio Notarite dei distrett riuniti di Catanig e Caliagirone:

- La documentazione ipotecaria e catastale risulla completa,

A.s Descrizione delle operazioni peritail
LG softoscrilta, dopo lo studio degli atti confenuli nel fascicolo, o fine di verificare

quanto richiestole nel mandato, st & recata:

J
e

presso l'Ufficie Tecnico_del Comune di_Avola {SR} richiedendo framite Pec, la

seguente documentazione relofiva ol immobile in oggetio;

al o documentaozone necessaria dlia verifica della regolarnita del bene sotto il
profio edilizio ed ubanistico e deila agibilitt in caso di opere abusive,
l'indicazione della eventugle sanabilfé, dei reladivi costl e 1o presenza di isfonze
prasentate ol sensi delle teggi n. 47/'85, 724/'94 ¢ 326/°03;

b} lo ceriificazione ubanistica:

c] le prafiche edilie svolte relaiive all'immaobile;

presso |'Agenzig del Terdicrio delia provincia di Siracusa, richiedendo:

al e visura sforica per immonite;

b] Pestratio di mappa catastale;

¢} la planimefia catastale;

presso lg Censervalorla dei reqist immobicr.

La soYoscrifta giomo 3 dicembre 2013, ha effetfucto presso gii Uffici dell Agenzia
del Tenitorio di Siracusa le visure catastali storiche del compendic pignoralo con la

corispondente planimetria e I'estratio di mappa. Giomno 2611042020 ha efstivato
un'glira ispezdone catastale, oggiomata, ed ha petuic constatare che | daff

identificativi del bene cggehto delia stima, ConNvengono in;

- {Bene)_Un#é immobillare per civile abitazione sita presso it comune di Avola
(SR}, nella via Cesare Battist al n.22, poste ol piano T - T - 2 censlia nel NCEU al
foglio 80, plla 5989 |ex foglic 84 - plia 1218), sub.2, cat. A/4, vani 3, classe 2,
superficie catastale 45 mq, R.C. € 127,05 (cfr. ailegato 02);

4.1_ Sopralluoghi presso il bene oggeito del pignoramento

Giomo 10 dicembre 2013, come  preventivamente comunicato o mermso
raccomandata A/R alla pare debiflice e al'avwocaio IR |-l el
creditore procedenie, il sig. omissis, Ioy sottoscritta s & recata iniZalmente sul juoghi df
via Cesare Battishi, al  civico 22, presso il Comune di Avola, per dare inizio olle
operazioni peritali del compendio plgncrato,

In tale giorno non é stato possibile accedere all'intemo dellimmobile, per 'assenzg

dei debitori esecutali efo di ogni dltro loro roppresentants. La sotfosciitta ha
En:.! Pag. 8
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pertante chiesto al nominag o un custode del bene per poter accedere allimmabile
& svolgere le opergzioni peital, Giomo 30 oHobre 2020, la sotoscritia, grozie alla

presenza dell'avvocato ERERE qualité di custode del coempendio

pignorcito e al'ausilio delig forza pubblica, & ruscita ad tccedere dllinterno
dell'immobiie, previa forzatura della serratura d'ingresso e successivg sosfituzione, ad
opera del fobbro incaricato, i sig. omissis. La soffosciitta, ha potuto esperire cosl le
indagini di rife, effeHuando i dovull rilevi metrici e fotografici del bene di via Cesare
Balisti of foglio 80, p.lia 3989, sub.2. ol fine di verificare la fspondenza dello siata di
fatto, alla documeniczione catostale acquisita prima del sopralivogo fcfr. afegats

03_verbali di soprailucgo].

5_Identificazione ed Individuazione dei beni oggetio del pignoramento

Ddiia letture del’afto o pignoramento dei 10/07/2012 & possibile indivicuare il
seguente bene ;

- Unitd immobiliare per civiie abltazione sita presso if comune di Avola (SR), nella via
Cesare Batiisti ol n.22, censita nel NCEU al foglio 84, p.la 1218, sub.2, Zona Censvarla
2, cat. A/4, vani 3, clusse 2, R.C. € 127,05

.Qdﬁ:.m.wm” omissis, natg in
proprietario per 1/3;

- broprietd: omissis, nafo in .
proprietario per 1/3:

- proprietd: omissis, nata in EETENEY |

Accertamento dell'esalta ris ondenza dei dafi specificati nall'atto di

con le rsulicnze catastaii:
Dal confronto tra i daoti specificali nell'atto di pignoramento ed i dafi emersi dalla

visura catostale sforica con la conispondente ploanimetia e lestratio di mappa,
reperiti dal CTY presso I’Agenzia del Teritorio di Siracusa, gsulla che lo pardicella 5989

al_fogiio 80 & costilvite dallg soppressione della particella 1218 of foglio 84 per

galineomento mg|

é_Descrizione del Benes (identiticato ol foglic 8p - parficelia 5989 - sub.2 - unitd

abitativa al piane 1-1-2)

6.1 - Caratferistiche & Destinazione della rona di cuiif fabbricato fa parfe

Per quanto riguarda le caralierstiche estinseche irelative alla posizione in ambito
uibano, 'ubicazione e gl accesst, la fipologia, | confini, lidentificarone catastale,

eca), i compendio pignarate & ubicato nel temitordo di Avola (SR, in una zona
cenfrate, 1a cui tipologia prevaiente & quella defle abilazioni civil, Lo via Cesare
Battisti, dove s frove Pimmobile, & una perpendicolore fra lo vie Gofiredo Mameli e
la via Giovanni XXM, si rova in prossimit del centro stotico  delimitate dailg
configurazione ad esagone; in prossimita sono presenti vare altivit commercial,
oltre edifici religiosi, come la chiesa di 5. Venera che dista 350 m, dista invece 400 m
dad Comune di Avola e 800 m dalla stazione feroviaria e dalla vila comundle.
Limmobile posto in un lofto infercluso, in aderenza su fre lati con ol edifici o
medsasima allerzo, s svituppa su fre piani fuor terra, con terazzo a livello dell'ullimo
piane, L'unico fonfe libsro & quelle prospiciente la via Cesore Battisti, 'accesso
all’ unité immobifiare, avviene dai porfoncing d'ingresso al civico 22.

Le coordinale Gis che individuano il bene sono: Lat.: 34° 54 24.048" (36.90448) ~
Long.: 15°8 3.777* {15.] 343827).

L zona dove si fovo |l fabbricalo, & coralterizaig dalia preserea di edifici o
curattere prevolenfemente residenziale di fipo economico - popolare, dalie
caratieristiche e fipologia similar, & presente ia rete eletrica, teigfonica, idica &

fognaria.

Arch. ; Pag. 9

Arch, ; Pog. 10
ﬁo_.;



via Cesare Batisti n.22_Avola {5R}
NCEU ol fogiio BO - paticella 5989 - sub.2

8.2 - Dascrizione dello stato dei luoghi: carafferisfiche intermne ed esferne del
Bene

Limmeobile gl suo intemnp & cos ceompostor of piano terrg vi & un primo ambiente

destincto @ zona giome, dove si frova la rampa di scale che penmette 'accesso ai
piani superion; @ seguire Una zonag serviz can lovanderia e un bogne; salendo Ig
prima rampa di scale, sulla sinistra si acceds al piano ammezzale o soppalco che
funge da ripostiglio (allinferne & stalo coilccato un serbaicio di etermit), data
Yalterza inferiore of 2,40 m, non pus essere definiio un vano ulile abitabite. Al piano
prirmo, troviamo un'unica camera con una poria-finestra che si affacca sula via
principale, salendo alf uitimo piano, si accede ol terazino. Tulli gli_ambienti song

dofali di porte finestre che consentono Faffaccio solo sul lato a sud-est, cio cansente

agl ambienti, ofire ad essere aero - ilumingf naturaimente, o garantine le condizoni
off salubrifdy,
L'gltezzg viile inferna & di 4,710 m at piano terro, ol piano def soppaico & di 1,77 m, af

piano prime & di 3,40 m, gli Infissi esterni sono in PVC bianco: gli infissi interni sono a

battente in legno vemiciate chiaro;

e ——— Pag. 1
e ]

La pavimentazione & in graniglia di marmo di varie tonalita, il terrazine & dfinito &

presenta un parapelto pieno in matoni intervaliolo da tubolari in pve, dih. 1,10 m
sul fronte strada.

Le pareti del bagno e delio lavanderia sono piastrelati per un' allezza di m 1,50 da
terra, le parel! e i soffiftl sono infonacati e rifinit con idro-pittura bianca;

I fablbricalo & provvisto di impianto elettico, idico e fognaric, ma atuadimende non

altivi, risulia assente qualsicsi implanto o fiscaldamento a mefano, o impianfo di
raffrescamento, mentre o produzione o acqua calda sonitaria avviene tromite un
baoiler eietiico.,

Ddl punte di vistu conservalive e manutentivo, Mimmoblle si presenta in condizioni

mediocrd, necessito di una manufendona ordinaria/straordinaria, essendo ormai
disabitalo do qualche anne. cié lo si evince dalle condiziont in cui versg, dalla
presenza di muffe e umidite sulle parefi, da distacchi parziai di infonace e dallo

stoto generdle degli impianti ormai in disuse; o livelle sirutfurale, ramite un'indagine

a vista, st presenta in condidoni modeste, mentre per stabiiime lo skdto vero e
proprio, sard necessaro effettuare un'indagine pit approfondita, tramite sondagai,
con una sfrumentaziona pit adatia.

L'edificio & cosfituito da una struttura portarte in muraturg e solai in lofers cemento,
ifirfle da infonaco internamente, mentre estemnamente I'edificic intonacalo con

malta di calce colorata, presenta delie parli armmalorate da riprstinare.

Dot Cerfificazions Nofarle sostifutiva del cerdifeclo ipo-catestale, i sensi della
legge n.302/1998, redatta it 17/05/2018 dalla Dot .ssa omissis, Notoio in Mascalucia, e
dalle risuitanze delle visure catastali & de regisfri immobficr ermerge che:

- limmobile al foglio 80 - paicella 5989 - sub.2, pervenne ci signor omissis @ ornissis
giusto aito di compravendita stipulato dal Notaio omissis in data 14/05/1987
trascrifta it giorno 19/05/1987 ai nn.8043/61 44;

- Limmoebile allo data dell'1l dicembre 2017 {dato del pignoromento), risulia
trascritto per la proprietd a favore omissis, omissis, omissis, per ia quota di 1/3 indiviso

cioscuno, pervenulo agli stessi come segue;

e R
e,



-inragione df due dicioftesimi (2/18] inciivist ciascuno, giusta successions legittima in
morte del NN omissis, con frascrizione defl'acceltazione focita o ereditd in datg
3/03/2009 of nn, 4484/2907;

-in ragione di quatiro diciotesirni (4/18) indlivisi ciascuna, givsta successione legitima
in morfe delig RN iss7s, con frascrizione dell'acceftazions tacita o eredifa in
data 3/03/2009 o nn. 4484/2907;

Ad oagl Iramobile posto af piano 1-1-2 dii vie Cesare Baliisti ol civico 22, presso il

comune di Avolg [SR], risulic essere disabitate da oil di 5 gnni, come dimostrg jo

stato di fafto in cui versa fcfr. allegate 1_documentazions fotogratica).

7.1_Formalitd, Vincoli, Oneq gluridicl  gravanti sul bene o catico
dell'acquirente

- domande givdiziali o alfre trascrizion: nessung

- affi dif asservimente urbanisticl e cession] di cubatura: nessung

- alfre imitazioni d'use: nessuna

7.2 - Formdlitd, Vincol, Onen giurtdici gravanti sul bene che Vernanno
regolarizzati

Lo sottoscitta & & recata presso la Conservalona o Sracusa ed ha effeHugic
un'ispezions ordinario, in cui viene fiporitato elenco sintetico delle formatlitd,
nguardo ad ipoteche givdidali e volontare, decrefi ingiuntivi ¢ pignoramenti
immobilian ecc, Dolle risultanze dei registri immobiian di Siracusa alla dato del
26/10/2020 visula libero da frascridoni pregiudizievol ed iscrizioni ipotecare al'infuor
del detto pignoramenio: {efr, aflegafo 04):

- Trascrizlone contro def 17 11212017 _{Registro Porficolare 13922 - Registro Genercle
18735}, nascente da verbale di pignocramento de/ 23/0172017 rep. n.223 nofificaio

dal Tibundie di Sracusa, a favere di QUTISSIS Coniro omissis & omissis, Ornissis;

B - Regoloritis sotto il profilo edilizio ed urbanistico

La sottoscritia, per veificare I regolaniia del bene sofic il profile edilizio ed
urbanistico & del possesso del cerfificaie of abitabiila (in caso di opere abusive,
l'indicazione di eventuale sanabilifa, dei relativi costi e la presenza o istonze
presenfate qi sens delle leggi n. 477185, 704/'94 o 326/°03], ha preseniaio una
richiesta di acceasso agli atfl, framite pec in data 22/G&6/2020, alUflicio Tecnico del
Comune di Avcla, rifirando la seguente documeniazione {cfr. allegoii 05):

n istanza presentata daiia difta omissis, avente per oggetto, In modifica del
prospelio e lo sopraelevazione dell unités immobiliare sita nella via Cesare Battisii
n.24 loggi civico 22), in data 07/02/1942;

. Nulla osta per i'esecuzione delle opere sull'immobile di via Cesare Botfisti,
rlasciaio dal Comune o Avola In data 15/03/1962, con relazione lecnico ed
elaborato grafice;

Dal soprofivogo effetuato e dat rlievo metrico, ad oggi lo stato di fatto dall'unita
abitativa, rsulta conforme alla planimetia caofostale, invece nspeto al'elaborato
grafico approvato daf'Ufficio Tecnico di Avola riporta delle difformita:

{efr. allegato 06)

« Alpiano fema & stoto realizzato un piano ammenzato o soppalco di 1,78 m,
ovvero di un'alfezza inferiore of 2.20-2.40m, previsti dal D.M. del 5 luglio 1975,
essendo inollre utizzato come uno spazio vfile non abifabile, ma per lo pid
come ripostiglio, non sono necassar autorizzazioni;

* Al piano terra In camispondenza del soppalco, & stato realizzato un frameza
che divide la zona serviz in due, lavanderia e bagno;

Le difformitd sopra elencate figuardano modifiche inferne, che dovronno essere

regolanzzate dal punto di vista urbanisfico.

¢ - Eventuali costi per re clarizzare il Bene

Per quanto riguarda le diffemiley interne al piane tera, o livello urbanistico & possibile
regolarizzarle  atfraverso g presentazione  di ung  CILA,  ovvero prima o
contestualmente cll'inizio dei favor, il proprietario dell'uniia immokbiliore deve
presentare una comunicazions inizio Javar asseverata - (orté, comma 2, D.P.R. 6

Giugne 2001, n380 e s, M.L, recepiio con modifiche dalle’art.3 delia LR n.16 del 2014




delir Regione Sicifiana) con una relazione o firma di un professionista abiltato alig
progeticdione, che assever che Je opere da compiers, siano nel nspetio defle norme
di sicurezza e delle nome @mz_nc.m%:o:mlsmm::._ in questo caso essende un
infervento gid redlizzalo di cui all'arf.3, comma 5 ulfimo percdo dello LR.14/2014 s
dowrd pagare una sanziona o € 1.000,00.

L'immobile preseniando le medifiche sopra descrifte rfsulia sprovvisto anche dij
certificato di agibilita, quindi sarél necessario presentare una SCA  fsegnulozione
cerlificata per Pogibilifa - art. 24 D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 come sostifuita delaficolo 3,
comma 1, leff. ) del d.igs. 25 novembre 2016, n. 222, recepito dinamicamente dailard.] delio
LR n. 16{2016; art. 19, Legge 7 agosta 1996, n. 241},

Per quante riguarda invece g cetificarione_energefica dell'unitd_abitotiva s &
effetfuata inizigimente ung consultazione athaverso il portale Siciliano dell'Fnergia,
dove non risulla depositato glcun Attestoto dif prestazione energetica, (s fo presents
inclire che il Cataste Energefico Fabbicali fornisce Ia visura dei dati caricati dal 1°
giugno 2014), quind; l'immobile ne fsuliq sprovvisto, perlanto si & provveduio a
2005, e frasmetterio alla banca dali

redigere lo stesso ol sensi dell'arl. & del dlgs 192
del Cotosto Energetico Sicilianc {<fr. allegato 07},

10_Valutazione del Bene {idenfificato of foglio 80 - particella 5989 - syb.2 - unitq
abitativa of piano §- 1-2)

Allo scopo di definire i pid probabile valore di mercate del bene in esame, g
sotoscritta ha ritenufo opporuno eseguire ia vaiviazione affraverse i confronto del
fisuitafi ottenuti airaverso Fapplicazione di due disting metodi di stima:

- il proecedimento di stima sinteflca, che consisie nei determinare il valore di mercato
del'unitd immokiiiare in oggetio confrontandola con alfi beni cen caratterisfiche
simili per ubicazione, fifiriture & condizioni avendi prewo noto ed assumendo come
termine di confronto per ''mmobile ! parametro “superficie commerciale”;

-il procedimento di stimg andglitico per capitalizzazione del reddito, in base al
mercato dei fithi di immobiii o carofteristiche simifan a quelle da stimare, si determing

il reddifo annuo lordo di quasio.

N
R

10.1_stima Sintetica in base ai valore di libero mercato
It valore unitario delfimmobile riferito alia superficie commerciole & ricavato:

a.) dalla sommg delle superfici intetne comprensive delis uperfici occupate dal mur

internt e peimetgl ed & effettuato con i crilerd seauenti-

0% delle superfici calpestabil;

100% delle superfici eccupate in pianta da parefi divisorie interne;

100% delle superfici occupate in pianta da parefi pefimetrall non condivise;

50% delle superfici occupote in planta da pareti perimeafrali condivise.

I computo delle superiici occupate da paretl permetral non potra, comunque,
eccedere | 50 cm (25 cm in caso siano condivise} efo il 10% deba somme delle
superici calpestabili efo occupate in pionia da paret divisorie inferne. In caso of
gccesso, ka porte eccedente non viene inclusa nel calcoio. Le misure sono risuitanti
dal certificatio catastale o da misure reali prase in loco. La differenza rilevata in loco
Non UG comunague supercre it 10% di quarito dichiarato nel cerificato calastale,

b.} dedlo superficie omogeneizala delle petfinenze i uso asciysivy;

b.T_di omamento dell'unité immobiliare (balcon, jerrqmze e similor) qualora siano
comunicanti con i vani principali ed accessor:
nella misura del 25% dellg superficie;
b.2 accessorie (contine, soffitte, assimilate) a servizio del’ unitd immobiliare, si
computano nella misura:
del 50% qualorg direftaments comunicanti con | vani principali efo con I vani
qCoBsso;
del 25% qualora non comunicanti con i vani principali /o accessor.
£.3 Per aree scoperte, glardini o assimiabile, st computano;

- nella misura del 10% dellg superficie, fino al quinfuplo alig superficie
dell'unitd immobiliare

- nella misura del 2% per superfict eccedeanfi detto imite
MNella_tabella di_seqguito song indicali i _parametd _ufilizzad P&l clascuna unitd)

ambientale _dal bene, per il calcole della superficie commerciale,  “superficie

convenziongle vendibiie®.
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Unifir amblentale Supedicie viile mq) coefficiente [ﬁ dup. Cemmerciale
FPigno tera {mq)
e L F—e
Ingressofsoggiornn 12,40 100,00% 1240
doppio servizio 6,45 130.00% 645
bagno 356 100.00% ] 35
e ] O
- v |||;|1lll.l;|.]ilf|_ r IIIKLJIII.KW]IIK?
Unita ambientale Supedicie ulife fmeg) coefliciente Sup. Commerciafe
Pigne ammezzafo {mg}
ripostiglio 7.30 103,009, 7.30
Unife ambientale Superticie ulite (mq) <eefficiente Sup, Commerciafe
Pigno Prima {mg}
camerg 1834 100.00%, 18,34
— e
S P Y TR Ty TP e T e e
Unit& ambienfale uperficie utile {mq) coefficienfe Sup, Commearciale

Fiuno secondo gy

¥ano scaia + locale lecnico 7.95 100,00% 7,95
N,

Superficie ufile 56,40 mq

uneticie mon e ] S SO
Supenicie mor 5.40

7] 61,80 mq T

A} supericie Lotda Cafastale

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

Tot. superficle
commetciale (A+B) 46,22 mg

Dol andlisi delle_uniléi omblentei la_superficie cormerciale complessiva dell’unitdy

immobificre dsulta dallg somma:

a.} della superficie dei voni pincipali e degh accesson diretfl, comprensiva delia
quota delle superficle occupate dai mur interni e perimetral, per ciaseun piano, paori
o 61,80 my;

b.1} delia superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive f omarmento, quelia
del balcone e terrozzo nelia misura del 25%, fspetiivamente dimag 2,20 e 15,50 ma

B —
e

vindl o supericie commerciale complessiva & data:
Sc=41,80mq+ 4,42 mg= 84,22 mq

Sul sito dell* Agenzia del Tertorio, nella sezione dedicala all' Osservatorio del Mercafo
Immobiliare sono pubblicate con cadenza sernestrale le quotazioni imrmobiliar
relafive agli 8.100 comunj dellintero territorio nozionals per diverse fipologie edilizie
nellombito delle destinazion] residenzigle, commerciale, terziana e produttiva, Le
quofazioni individuano un fntervallo o vaton, minimo e massimo, per unitd di
supearficie rferite ad unita immobiffar ordinarie classificate in una determingia
ipologic ediiza e stucte in un ambito teritoriale omogeneo: g zona OML | vaior
minimi @ massim] rappresentano  Fordinaristd s pertanto non sono  incluse
neflintervallo quotarioni riferite ad immobil di parficolare pregio © degrado o che
comunque presentano carafteristiche non ordinarie per ta tipologia ediizia delia
zona OM! di cpportenenza, Naturaimente questo dato pud ancora sublre piccole
modifiche dovute o varigbili commerciall e che non & possibile determinare
malematicomente e in modo puniuale per futto il ferritorio nazionale,

Pertanto dopo aver confrontato | dati deile quotozioni immobilliar del'Agenzic dgel
teritorio di Siracusa {valori OMI - prendendo come friferimente i dali del primo
semestre 2020 - oscillonti fra un valore minimo di € 400 ed un valore massimo di € 820}
e quell delle agenzie immobilior operanti nella zona, relativamente ad imrnobif

similerd, st ripertano | seguenti datis

FONTE Valoti medi in zonag €/mgy
Vatore QM| 710.00

Idealista {per appariamenti strifcird) 380,00

Borsine immobiligre {per appartarmenti similari) 587.00 _

MEDIA 625,00

Quindi si assume un valore medio unitario o 625,00 €/mao;

Quindt il pib probabile valore vendle dellimmobile risulla pari a:
VR = 66,22 mg % 625,00 euro/mg = 41.387,00 evro {arrolondaio)
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10.2_slima Per capitalizzazione del reddito

In base al mercato dei itk di immobii di cargtferistiche similcr a quello da stimare, s
deterrning il reddife annuo lorde di questo. Tale valore viene successivamente
decurtate di vna congrua percenfucle o spese o manulenzione ed
ammeortamento, sfitto mo.‘w:mm_.mm {ite, Insolvenze, assicurazioni, oneri fiscall efc, |
ottenende cosi il reddito m;:co netfo. Quest‘ullimo viene infine capitalizato ad un
soggic, opportunamente voluialo in base ol fipe di immoblle da sfimare, alla
sicureza delinvestimento ed andamenio dal mercato monefario. LU'Agenzia de!
Terdtorio, per tale metodo, fomisce del valor per ma, per la locazione, per abitozioni
di fipo civile, oscilanti fra un minimo di €/mq 2,20 ed un mossimo di &€/ma 3,10 per mg
e per mese. Considerande lo stalo dei iwoghi e di manulenzione, e confrontando i

valor delle agenzie irmmobiliar operanti nella zong s desume:

FONTE Valori medi €/mg
Valore OM! 5,30
Borsino Immabilicre {per appartamenti similcri 2.52
MEDIA 3,77

Quindi considerando 1o superiicie commerciale pai a mg 66,22 si offengono i
seguenti valen per determinare il valore di mercato deii'immobile; VM= Rnjr

Dove Rn rappresenta 'accumule dei reddifi netti futud annui, al neflo o ogni
paossivite, ed rroppresenta # saggio o copitalizzazione, quindi s ha:

- teddite annvo lorde = maq 66,22 x 3,77 x 12 mesi = 2.995,00 €

- defrazione per sfitto, manutenzione ecc. de! 10 299500 € X 10% = 299,50 €
- reddito annuo netto (Rn): 2.995.00 € - 292,50 € = 269550 €

- saggio di copitalizzazione al 4.4 %:(2.695,50 € x 160 /4.5 %] = €59.900,00

Quindi it valore frovato dellimmobile atfraverse il procadimento d sfima cnalifica &
paria: VM = € 59,9200,00

11_Valore di Mercato del Bene — unité abifaliva al Piano 1-1-2
Dall'ancilisi dei due metodi di sima adotiali ed effettuando una medio aritmetica
ded valer fovati, per limmobile oggetto del pignoraments, offericmo un valore pari
o 50.643,00 €.
A gquesio valore pers vengona delratte le relafive spese a regolarizars i fabbricato
dal punto di vista urbanistico, fiepilogande i cosli da sostenere avremo:
Spese Utbanistiche:
» CILA + sanzione: € 1.500,00
* Cerlificate df Agibilita: € 1.000,00

Tol. 2.500.00 €

Olre a delrane if tolale delle spese sopra elencate, of valore inizdcle Vengono
detratte le spese di imozione e smaltimento del serbaloio in armiante elermit, posto
nei soppaice, all'interno dell'immaobile, che s aggirano intemo i € 1.000,60. Pertanto
itvalore di mercato del bene, dl nefto delle spese risuitc par o € 47.143,00.

Valutazione della quota (el cgso di quota indivisg

Limmobile oi foglio 80 - parficella 5980 - sub.2, ofla data dell’11 dicembre 2017 [data
del pignoramento), risulta frascritto per la proprield o favore di omissis, omissis o
omissis per la quota di 1/3 del diritto di proprietd,

L'unifér abifativa, “non & comodamentes divisibile” per natura, pertanio allg vendita
det bene, gl eredi divideranno il ricavate, procedendo alla formazions delle guote,
in quesio case 1/3 cioscuno {af sensi deffarf. 720 del codice civile, generaimente
rimmobile viene assegnafo alerede con io quota maggiore, con conguagii a
favere degihi offi eredi ma in questo caso mAsultane comproprietar per la stessa

quoial,
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12_Conclusioni
Datlle descrizioni delle caratieristiche delle unjics immodbiliari in esame, sulla base delle
cerfificazion caiastal, dalie relalive ricevule presso gl uifici comunall competent,
dai fievi tecnici durante lo svelgimenic delle operazioni peritali & dall'applicazione
dei metodi di stima Hustrafi, s & determinato il valore del seguente lotto di venditar
Lotto di vendita unico:
bene Ifoglo 80 - p.lic 5989 ~s5ub.2} €47,143,00

{diconsi quarantasettecentoquarantotre 2ura}

il fisultato della stima & da infendersi rigorosamente rferifo e limitato alla dala in oy
sono state effetiuate e relalive indagini e, in quanto valere previsionole mecio
ordinano, pud discostarsi dal prezo conseguenie ad una evenluale effeltiva

compravendita dipendente da fattord soggettivi.

13_ Elenco Allegati

Allegato 01: Documentaziona fotografico;

Allegote 02: Ispezioni calastal

- visura storica del bene

- planimetria cafastale def bene

- esfralio di mappa del bene

Allegato 03 | verbaii df sopralluogo

Allegato 04 : spezione ipotecara

- elenco sinfetica delle formalita

Allegato 05: Ispezione ofi’ Uificio Tecnico di Avolg

-isfanza presentata via pec ol'UTC di Avela in dala 22/06/2020

- copia NMulla psia __vma.H.mmmnCN_.D:m deilavor per 'U1 In data | 5mamo 1962

Allegafo 04 : pianimetia dello stato di fatto

Abagate 07 : affestato di prestazione energelica APE

- APE del 411172020 per Fimmobile censilo al NCED al foglio 80 — p.ila 5989, sub.2, con
ricevula di avvenula registrazione sul partale Calasto Energefico Fabbricali Regione Siciiana;
La soffoscrifta CTU. pracisa che gh cllegati costituiscono parte integrante e
l.mo Gludice per

sostanzicle della presente retazione, Rimanendo o disposizone dell

quante altro si dovesse rendere eventualmente ancorc necessario e ringraziondoto

pertld fiducic accordatagh, formula distindi saiuti,

Siracusa, 06/11/2020
C.T.u.
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