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Felazione di Stima — R.G.Es. i, 196/2017

Premessa

iscritto al n. 751 dell’albo professionale degli Architett;
Paesaggisti, Conservatori delia Provincia di Sira

1t sottoscritto Arch.

Pianificatori 53, nato a Siracus

nelfAlbe dei consulenti
tecnici del Tribunale di Siracusa, & stato incaricato esperto per ls stima in sostituzione per {a
suddetta esecuzione immabifiare n. 196/2017 dalla dott.ssa Alessia Romueo, con decreto di nomina
del 28:03:20i18, composto dai punti da 1 a 9. 1l sottoscritte accetta Iincarico e sotiescrive il verbale
di gluramiento in data 30/05/2018. Su richiesta del perito if Giudice concede una proroga di 6O
giorni rispetto al termine originarismente concesso per it deposito della relazione e linvio ai
creditori procedenti, ai creditori intervenuti & al debitore; viene assegnate un fonds spese di €
500,60 posto a carico del ricorrente e vengono consegnati § fascicoli di parle.

Breve sintesi sullo syolgimento delle operazioni peritali

di seguito siriportano i punti salienti sullo svolgimento delle attivits peritali;

+ 1l perito ha provveduto af controllo della completerza della documentazione di cui aliant. 567,
0. 2 L.p.c. consistente i

- Richiesta di estratto deila documentazione catastale (visure e planimetric, certificati delle
iscrizioni e troscrizioni relative aff'immobile pignoroto nei venti anni onterior ollo
trascrizione del pignoremernto},

- [Esame del certificato notarile in relazione ai documenti dellispezione ipotecaris e all'atto
di pigneramento immobiliare.

» Avendo verificatc la documentazione ipocatastale, i sottoscrilio ha date inizio alle operazioni
peritali, fissandone fa data per 3 04/07/2018 ed in occasione delie quali & stato svolto il
sopraliuogo presso Pimmobile pignorato {(ALL, C), previa comunicazions ai soggetti interessati
tramite P.E.C. del 22/06/2018 ai creditori procedenti e con race. A/R n. 15344706741-5 e n.
15344706742-6 inviate in data 22/06/2018 aghi esecutati {ALL. A, ALL. B). In tale occasione
Yesperto ha programmato fz verifica della regolaritd urbanistica presso ghi uffici del Comune di
Francofonte (SR}, mediante richiesta di accesso agli alti, presentata in data 04/07/2018, prot.
gen. n. 7901 (ALL D).

Durante il sopralluoge del 04/07/2018, il perito, in presenza dell'esecutato

s ‘ ha constatato il reale stato de
eseguendo il rilievo metrico e fotograflico dei luoghi [ALL. C, ALL. T, ALL. G),

focali inter

Dal confronto tra la situazione reale e la documentazione tecnica reperita in Comune ed in
Catasto non sono emerse delle irregotarita, cosi come descritto al punti successivi. In generale,
dai riscantri visivi 'imimobile appare in bueno stato, a parte alcuni fenomeni di deterioramente
dello strato di finitura della facciata esterna,

GoRIGIITONGR TG

1aha

¥3

= Thand

Tesso D ARLIBAPEC

itmae

q

Refazioae di Stimg - R.G.Es. 1962017
Uirnmaobile, accessibile da vano scala comune con portone d'ingresso da Via Firenze 1. 80, &
costituito da una unita abitativa disposta su due distinti livelli collegati tra loro da una scala
interna a chiocciola guadrata. Al livelle inferiore, posto al piano seconde, sona presenti . 3
camere, uin bagno, un ripostiglio & un disimpepno di colegamente tra i vari ambienti. Ualtezza
utile rilevata nei iocali & pari a 2,78 ml, il bagno risulla dotato di tulti i servizi |l fivello
superiore, posto al piano lerzo, accessible sia dal vano stala comune sta dalla suddetta scala
interna, & costituito da un sottotetto a falda unica, con altezze vtdli rlevate pari 3 3,00 ml nel
pusle massimo, a 2,04 minel punto intermedic ed a 1,35 mi nella parte con sltezza minima. In
entranbi i fiveli, alinterno di tutti i lecali in cui & possibile soggiornare, sono presenti aperture
finestrate in numerc e dimensioni regolari, come da progetto approvato. Limmobile & dotato
di impiante di riscaldamento con caldaia alimentata con bombole gpl In occasione del
sopralluogo i sig.
costituendo fa pr

1a inoltre dichiarate di risiedere nelllimmobile con la propria famiglia,
na casa. Infine, lapprovvigionamento idrico delle singele unitd abitative
collegate atlo stesso vano scala & garantito da n. 3 sutoclave indipendenti,

Al piang terra, sempre sulla stessa via Firenze, @ invace presente i garage con chiusura con
saracingsca avvolgibile ad apertura manuale, con aitezza utile interna pari a 3,58 ml e con
alf'interno un soppalco removibile per uso magazzino/deposite realizzato con struttura in travi
scatolari daccisio e sovrapposto strato di doghe in legne, dimensiont pari a prof. 2,93 mi x
fargh. 3,36 mi, la cui esistenza andra regofarizzata (ALL G).

In sintesi, dai riscentri tra il sopratfuoge effetiuata in loce 2 la decumentarione raccoita presso
gli uffici {Ufficio Tecnico del Comune df Francofonte e Agenzig del Territorio) & emerso che
l'immobile in oggetto presenta ta seguente situazione (ALL. D, ALL. He ALL. I):

o IMMOBII OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Per l'edificio su cui insistono le unitd oggetto della presente procedura risuitane
rilasciatt | seguenti titoli concessori:

= Conc. edilizia n. 331 del 26/11/18%0 reiativa ad opere per fa demolizicne ¢
ricostruziene di un fabbricato;

« Conc. edilizia n. 38 del 19/06/1932 relativa ad una variante in corso d'opera;

« Conc, edilizia n. 21 dei 05/05/1995 relativa ad opere in sanatoria realizzate
ai piani terra, primo, secondo e terzo, con un unica tavols grafica allegata e
sueCessiva integrazione con relazione tectica per adeguamento sismico det
fabbricata,

- Inoltre, sempre per l'edificio in oggetto si rileva l'esistenza presse gli archivi
dell'ufficio urtanistica del Comune di Francofonte della seguente documentaziene:

¢ Dichizrazione di fine lavary, con data uitimazione lavori del 11.02.2008,
trasmessa al Comune di Francofonte con protocollo generale n. 00C3767 in
data 18.02.2008.
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Relezione di Stimg — R.G.E5. n. 19672017

= Certificato di Idoneith sismica, rilasciato dall'ing. €
deposilato presso 'ufficto del Gento Civile di Siracusa in data 29/07/2008.

»  Perizia Stragiudiziale, a firma del geom. § sulla conformita

dellediticio at titoli aAcrizzativi;

» Certificato di Abitabilita rilasciate in data 20/08/2008 dal Comune di
Francofonte relative aliintere edificio, ad esclusione_deli'unita abitativa
oppetta dells presente procedurs  posts al plano secondo e terza

(individueta in cataste fabbricati ol F, 43, pJia 2345 sub, 12-13);

Dal punto di vista della documentazione catastale, non si rilevano incongruenze
tra lo stato dichiarato e quello esistente, pertanto si evidenzia quanto segue:

» fimmobile adibite ad abitazione risulta regolarmente censito con cat. Af2
lobitazioni df tipe civile) e Patluale distribuzione interna coincide con quelia
rappresentata nella planimetria catastate;

* limmobile adibito 2 Garage risulta regolarmente censito con cat. C/6
{Autorimessa / Garage) e Pattuale distribuzione interna colacide con quelia
rappresentata neila planimetria catastale ad eccezione di uno spazio
soppalce per stivaggio/deposito di oggetti disposto nello spazio di fondo del
monovang;

- Daricerca effettuata sul portaie della regione Sicillana relativo al catasto energetico
degl edifici, Funitd immobiliare in oggetto adibita ad abitazione risulta sprovvista di
Attestato di prestazione energetica (APE),

Per gl immobili in opgetta, dal confronto tra lo stato attuale, gli elaborati grafict presentati per la
pratica di sanatoria in corso di rifascio e la documentazione catastale, sisileva la corrispondenza tra

'o._. stale attuale dei luophi e ja_decumentarione esistente, ad eccezione del suddefto sonpalco

temovibile presente nell'unitd_parage del piano terra. Per maggior completezza e detlaghio si

rimanda ai successivi paragrati.

In base a quanto censtatato durante if sopralfucgo e considerando che gl immobiil pignorati
costituiscono due unita indipendenti, if perito ha ritenuto opportune procedere alla formazione di
due lottl di vendila rispettivamente relativi all’abitazione e al garage pignorati;

Eseguite le operazioni preliminari, come sopra menzicnate, sl & provveduto alla stima dei beni,
come da mandaio ricevuto.

Relozione df Stimo — R.G.Ex. 0. 19672017

3. INDIVIDUAZIONE DEF BENE OGGETTO DEL PIGNORAMENTO, ACCERTAMENTC
Dt RISPONDENZA TRA | DATI DELWVATTO DI PIGNORAMENTO E LE RISULTANZE
CATASTALI E FORMAZIONE BE] LOTT! DI VENDITA

3.a} Risullano essere sottoposti a pignoramento i sepuenti immabilt;

- Unitgd A, posta ol piono terra, odibilo a gurage, whicato in Francofonte {SR), via
Firenze sne, censita ol NCEU ol F. 43, plla 2345, sub. 5-6;

- Unitd B, posta af piono secondo e terzo, adibile o civile abitazione, ubicata in
Francofonte (SR}, Vio Firenze 0. 61, censita ol NCEU of F. 43, PHa 2345, Sub. 12-13;

3.b) Dalla documentazione acguisita presso YAgenzia del Territorio e dal Comune di Francofonte,
consistente nefle Visure storiche (ALL. 1}, nell'Elenca Subalterni, nelie Planimetrie Catastali {ALLH),
nelfelaborato e nella relazione tecnica dells pratica di sanatoria (ALLD), si attestz l'esatta
rispondenza tra i dali riportatt nell'atto di pignoramente e dati cotastali che identificano gli
tmmobili in oggetto.

3.¢} Come accennato pocanzi, le unita costituisceno bent autonomi contigut ad altre proprieta, i
cui gccesso & parantito:

- Peril garage tramite apertura con saracinesca con uscita diretta su Via Firenze;

- per l'abitazione tramite il vanoc scala comune, averte come ingressa i civico 60 di via
Firenze,

Infine, riguardo 8l punte 3.4 def B.d.N., si evidenzia ¢he:

it garage avendo un solo ingresse ed essendo di piccole dimensioni non pud essere
suddiviso in due unitd;

Uabilazione pur essendo disposta su dug livelli con doppio ingresso da entrambi i
piani del vano seala, dal punto di vista urbanistico e catastale costituisce un'unica
unita con zona notte al piano infericre e zona soggicrno at piano superiore. Cid
implica che l'eventuale divisione deil'unita abitativa in due sotto unith indipendenti
dovrebbe prima essere approvata dal Comune, tramite apposita pratica edilizia, e
successivamente  trasmessa  al Cataste.  Pertento Ummmobile  nen  risuha
comodamente divisibile e lo scrivente considererd un unico oite di vendita per tale
unita.

In base & quanto riportate poc’anzi, i lotti di vendita fisultano essere § seguoenti:
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kelozione oi Stimo — R.G.Ex. i 196/2017 Relozione di Stima — R.G.Es. n. 196/2017

(ALL. E}: RELAZIONE Dt STIMA
LOTTO 1
LOTTO 1
MMOBILE ; a} Unité Garage, posta of piane terra, ubicata in Francofonte, Via Firenze snc 4.1y  INDICAZIONE E INDIVIDUAZIONE DEI BENI COMPONENT] IL LOTTO
censito al LCEU. al . 43, Blfo 2345, Sub. 5-6, Categoria: C/6 Closse: 4,
Consist.. 22 my, Sup. Catastale: 22 mg, Rendita:Euro 94,30. IMIMOBILE: @} Unita Garage, posta af piano terra, ubicato in francofonte, Vi Firenze snc

censitg al N.CEUL al £ 43, Plio 2345, Sub. 5-6, Categaria: /6 Closse: 4,
Consisl.: 22 mq. Sup. Catastale: 22 my, Rendita:Cure 94,30,

LOTFG 2

4.1) DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEL BENE E DEL CONTESTO

EVIMIOBILE : b} Civile abitazione, posta ol pian ondo ¢ ter i in F ' .
T / » post plano secondo ¢ terzo, ublcata in Francojonte Descrizivne del contesto in el rivade il bene

(SR}, Via Firenze n.61 fin catasto H numero civice non é riportate}, censita of

N.CEU. al £ 43, Plia 2345, Sul. 12-13; Categorin: A72 Classe: 2, Consist.; 6 Dat tavoro di ricerca e acquisizione della documentazione inerente I'immobile in oggette presso gh
vori, Consist. Cotastale Totale: 155 mq, Totale escluse aree scoperte: 149 mg, uffict preposti {Agenzia del Territorio e Ufficio urbanistica) e dalt'attivity i sopraliuogo svolta in
Rendita:Lure 650, 74. loco, & stato possibile accertare quanto segue;

- LEdificio in cui & ubicato Vimmobile ricade allinterno del tessuto urbano del Comune di
Francofonte, nei pressi dello stadie e non distante dalla 55 194. Lintero lotto su cui sorge

fibat

Vedificio & delimitato ad Ovest dalla Via Firenze (da cui il garage in oggetto ha accesso

FrdfEba

L

dirette), a Sud da Via Gramsci mentre sui lati Nord ed Est confina con altre ditte

e

3

g I 5
g proprietarie. 5
B g
2 Descrizione del bene — IMMOBILE A 2
b s) Uintero edificio & state realizzato a partire daglh inizi degli anni novarda con struttura b
4 2
¥ imelaiata in c.a. e solai interpianc in latero-cements armates, successivamente L
@ aleuni lavert sono stati sanati con concessione edilizia in sanatoria rilasciata nel é
:‘? 19%5. Dopo aver completato | lavori nel 2008 & stato rilasciato certificato di agibility 5
;

per I'intero stabile ad eccezione dell’'unith posta aliultimo pianc ed individuata con i
sublni 13 e 14;

b} unitd immohitiare & compesta da un unico vano con sup. uhile di 22,45 mqg che si
sviluppa interamente al plano terrs e al suo interno & dotata di un soppalce di 9,85
mq utilizzato per lo stivaggio e deposite di materiall e suppedlettili, quest'ultimo
realizzato con una struttura removibile in scatolari di acciaio e tavolato in legno.
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¢} Vingresso ¢ dotato di saracinesca avwolgibile con apertura manusle; aifinterno
Faltezza utile si mantiene costante ed & pari a circa 3,60 ml, come indicalo neglt
uitimi elaborati di progetto approvati nel 1995;
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d} Uimmobile risulta in uso allabitazione ed & regolarmente fornito di energia elattrica

ed acqua, si presenta in buone condizioni ed attualmente non necessita di interventi
di manutenzione edilizia: EXN VINCOLI E ONERI GIURIDICI CHE SARANNG CANCELIATI O REGOLARIZZIATI Al

VOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA

&

Limmabile non presents parti in comproprieti con i vicini, né ¢ gravato da servith di
alcun tipo;

i1 1POTECA VOLONTARIA iscritta a Siracusa it 22/06/2007 ai nn. 15706/3510 in
dipendenza dellalto di muluo in Notaio
21/06/2007, & favore @

) If garage & ripertato in catasto fabbricad con lo stesso foglio e particella defledifico
ed & individuaty con i sub. 5 e 6; si fa presente che une porzione del terreno su cut &

stato edificato Yedificio sorge su ares inizialmente di proprieta del Comune di
Francofonte poi ceduta con atto di compravendita del 24/11/1993 al proprictario
der restanti subaltern: che compengone delledificio.

4 di % cascuno in

soeria quota di prop

comunione dei beni;
gl Sulla via principale, da cui si accede all'fmmobile, non esistone posti auto assegnaty;

a2, PIGNORAMENTO IMIMOBILIARE DEL TRIBUNALE DI SIRACUSA DEL

4.11i} VERIFICA DELLA PROPRIETA’ £ DELLO STATO Di POSSESSO 12/04/2017, Nota di TRASCRIZIONE in data 08/06/2017 — Rep. n. 8220/6062 a Favore

di

Dalle risultanze catastali limmobile in oggeito risulta intestato al:

iper la quota di proprieta di ¥ ciascunc in comunione dei beni;

i, ALTRE INFORMAZIONI PER ULACQUIRENTE

possesso pari a 1/2 in regime di comunione dei beni (atlo di compravendita def

adil.  IMPORTQ ANNUD BELLE SPESE FISSE {3 GESTIONE O MANUTENZIONE (SPESE
21/06/2007);

ORDINARIE)

In occasione del soprallucgo effettuato in data 04/07/2018 if perito estimatore ha potuto
constatare che Uimmabile era regolagmente in uso al proprigtario e che quest’ultimo

el Ll trai s b e LN T S E 4

Uimmobile in oggetto & ubicato in un edificio con cinque appartamenti e cingue garage

di i con aecesso comune dal vano scata. La gestione di tale spazio comune comporterd B
oteva disporne fiberamente. (ALLC); delle spese condivise, diascuno per la propriza oucta parte. La destinazione ?
dell’immobile in oggelle prevede un impignto elettrico ad uso esclusive carico del ;
proprietario. Non sano previste spese fisse annuali legate ad altre utenze. g
4.4 VINCOLI E ONER! GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE #
alii.2, LVENTUALl SPESE STRAQRDINARIE GIA” DELIBERATE MA_NON_ANCORA =
SCADUTE %
¥ £
g Alto stato attuale, in base alla tipologia dellimmuobile e alla documentazicne nella 5
10170 1 z - . poLo ‘ ¢
& disponibilith delle scrivente, non sussistono spese di questa natura. k]
i a.iii.3. EVENTUALI SPESE CONDOMINIALE SCADUTE, NON PAGATE NEGEI ULTIMI DUE %’
IMMOBILE A & ANNE ANTERIORLALLA DATA DELLA PERIZIA
ad. VINEOL! CHE RESTERANNG A CARICO DELUACGUIRENTE Uimmobile in oggetto in base alla documentazione nellz disponibilitd dello scrivente
2.1, Dalle risultanre dei controili effettuati in_base alla_documentazione nella non possiede spese di questa natura.

disponibitita delio scrivente, non sussistono vicoli di questa natura.
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a4 EVENTUALL CAUSE IN CORSE 4.V ELENCAZIONE DELLE PRATICHE EDILIZIE RELATIVE ALY IMMOBILE E
- Allz data odierna, in base alla documentazione nalia disponibilita delle REGOLARITA’ DELLO STESSO SOTTO IL PROFILO URBANISTICO E CATASTALE

scrivente, non risultanc cause in corse riguardanti Fimmoebile in oggetto.

In occasione delf’attivith svolta presso Fufficio tecnico del Comune di Francofente e dell’Agenzia
a.it.5, INDIVIDUAZIONE  DEL PRECEDENTE  PROPRIETARI  NEL  VENTENNIG del Territoric di Siracusa per fa ricerca e Facguisizione della documentazione iecnica e notarile
PRECEDENTE F £LENCAZIONE Di CIASCUN ATTO DI ACQUISTO riguardante 'immobile in oggetto, nonché del sopralluoge effettuato presso Yimmohile in
oggetto del 04/07/2018, il perito ha potuto scquisire le informazioni sulla regolarita urbanistica
dello stesso, riportande quanto sepue:

I proprietari dell'immebile in oggettc nel Ventennio ed olire che precede la data
dell'atte di pignoramento sono {ALL 1, ALL. L):
IMMOBILEA

»  Striports di seguito 3 documentazione depositata presso Yufficio tecnico di Francofonte
relativa allimmuohile in oggette {ALL. D},

¢ Proprieta per 1/1 dat 22/06/1990 fino al 24/11/1993 (esclusa fa porzione di
terrenc di 17 mq appartenente al Comune di Francofonte);

= Conc edilizia n. 331 def 26/11/1980 relativa ad opere per la demolizione e
¢ Proprietd per 3/2 in comunione dei beni con

fino al 21/06/2007;

ricostruzione di un fabbricato;

*  Conc. edilizia n. 38 del 18/06/1992 relativa ad una variante in corso d'opers;

»  Conc. edilizia n. 21 del 05/05/1935 relativa ad opere in sanaloria realizzate
Proprieta per % in comunione dei bani confg

fino al 21/06/2007;

ai piani terra, primo, secondo e t@rzo, con un unica tavola grafica allegats e
successiva integrazione can relazione tecnica per adeguamento sismico del

o COMUNE 0] FRANCOFONTE: 5 fabbricato; 5
b #

o ) ) % . e e s L . i 5

o Proprieta di una porzione del terreno di 17 mq per /1 fin al 24/11/1593; i Certificato di Abitabilitd rilasciato in dats 20/08/2008 d.ai Comune di 5

i Francofonte relativo all'intero edificie linclusi i garage def pigne terre), ad I

a

Dalfesame deila visura storica, della dotumentazione in atti, la relazione notarile e I"ispezione
ipotecaria per l'immobile in questione negli yltimi venti anni ed oltre risultano trascritsi i seguent
documenttin ordine cronclogico {ALL. 1, ALL. L e AtL M):

esclusione deli'unité abitative posta al piane secondo e terzo (riporteto in
cetaste fabbricati at F 43, plla 2345 sub. 12-13);

CB5NEN0E]

2

g *  Dal riscontro in foco & emerso in generale che la distribuzicne interna e le dimensioni
. Trascrizione a Lentini def 03/07/1990 al n. 789 — Reg. part. 12571, reg. gen. g dellz sagoma del manufatto risultane corrispondere allultimo progette approvato, agli
« -
22773, Rogante: : b elahorati presentati in Comune, depositati per le varie concessiont. {ALL. T, ALL. F, ALL. G &
. &

SA 3 Fedgi TARRAIN 0S50S

ALL H).

riguardo: immobile cat. €/6 e A/S, rip. 3l Catasto fabbricati al
43, pMa 1529, sub.ni 1-2, siti al piano terra in Francofonte, via Firenze n.ri §3-55;

M,

4.V11) IRREGOLARITA” URBANISTICA, EDILIZIA O CATASTALE: Sanabilita delle opere

realizzate abusivamente e loro regolarizzazione
Trascrizione a Lentini del 01/12/1993 3l n. 1047 — Rogante: Doft

* In base a quante evidenziate al paragrafo precedente per Vimmobile in oggetto, non sono
state riscontrate irregolarita di tipo urbanistico e catastsla.

atto diterrenc di 17 ma, rip. al Catasto Terreni al F. 28, p.la 2430;
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Relazione di Stime - R.G.Es. n. 19672017
4NMIH) ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA {AP.E}

timmobile in oggetto essendo destinato & garage non necessitd di Atlestate di Prestazione
Energetica {A.P.E), come richiesto al punto ViH) del D.d.N.

4.1X) VALUTAZIONE DEL BENE

4.1¥.a) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENE COMPRESI NEL LOTTTO
INMIVIOBILE A

Funita immobiliare in oggetto & composia da un edificio che si sviluppa al pano terra in aderenza
ad altei immobili di diversa proprietaria, possiede Faccesso diretto su strada da via Firenze snc, &
attualmente adibito ad uso garage, disposto su un unico livells con un piano soppalco per o
stivaggio e deposito df masserizie, con superficie lorda complessiva, part 3 25 mg e superficie

etile netta par a 22 ma (escluse lo spazig del soppslco la_cui sup wiile & part a 10 mg}. Caltezza

utile interna & pari a 3,60 ml (ALL. F).

Siriportano di seguite le caratteristiche del locale poc’anzi deseritto;

TAB. Z ~ IMMOEILE A - Superfici nette, Iorde 2 commerciali dei tocali internt.

Sup. | Sup. Coeff, Sug, Stato di Esposizione
Locali __interni § Nett | iorda | Pertinenziale o | Commerciale manutenzione | agerture
(A} a (maq} anomatie cenvenzionale
{may {mn)
garage 22 25 i 25 Buono
Seppalco  sole | 20 i4 0,5 7 Buont -
per usg
deposito
TOTALE {A) 32 38 1 32 Buono

SUPERFICIE COMMERCIALE CONVENZIONALE (A}= 32 mq

Dal punto di vista strutturale st pud constatare, dallesame visivo condotio in loto e dalla
documentazione presente in Comune, che Yediicio ¢ costituito da una struttura intelaiata i c.a.
con tamponature perimetrali in muratura con spessore pari a circa 30/35 cm, pol rivestita da
intonaco finale, e i solai in latero-cemente armato, spessore 22/25 cm. | tramezzi internt i
laterizio, hanno tutti fu stesse spessore variabile trz i 10 a 15 emi cirga, Vingresso principale &
costituito da una saracinesca in ferro zincato ad apertura manuazle. Infine, Fimmobile risulte
allacciato allutenza elettrica.
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Relarione i Stimo — R.G.Ex. n. 196/2037
4.1.b} CRITER! DI STIMA UTILIZZATI

La stima immobiliare del bene si fonda sull’'uso di due metodi:

1) WNietode di stima per capitolizzozione del reddito netto annue in base alle locazioni per
immabili simitari a quelio oggetto di stima;

2} Metodo di stima sintetico comparative basato su ur'analisi comparativa tra beni aventi
caratteristiche simili e collocati nelia stessa zona.

Fonti d'informazione wilizzate

S Quotazion fmmoebifiari pubblicote dall’ Osservatorio del Mercato bmmebitiare 100 o cura del-
tAgenzio del Territorio — iI° semestre - Anne 2017, Comune di Froncofonte, Foscia
Semicentrale/VIE DELLE VITTORIF, GIARRUSSO, TRAPANI, FUROPA, GENOVA, MONTEGRAPPA,
FINALE ~ Codlice di xona C1;

< ‘Come si sfima il valore degli Immobili - Quetazioni dei cupeluaghi di provincie e di altri 1.100
comuni’, di Marina Tamborrino, Anno 2014 — editore: H Sole 24 Ore S.p A.

< Agenzie immobiliari;
4.1X.b.1)  Stima per capitalizzazione del reddito netto annuo

Attraverso questo metodo si calcola il pit probabile valore di mercato dell'immobile mediante
'attualizzazione delta rendita, dove per rendita si intende il reddito medic annuc netlo
deil'immobile, ovvero guel reddite depurato da quote di manutenzicne ordinaria e straordinaria,
da una quota di reintegrazione, da imposte, da periodi di sfitto ed inesigibilith, 1§ reddite annuo
netto viene capitalizzato ad un saggio opportunamente valutato.

4.4X.b.2})  Stima sintetico comparativa

Tale metodo di stima si fonda sulla determinazione del pil probabile valere di mercato
delfimmobile. A tale valore di dovranne eseguire le eventuali aggiunte/detrazioni per ricondurre
Fimmeobile alle condizioni in cui si trova al momento della stima. I} valore dellimmebile viena
determinato anche in funzione delia sua consistenza e si arriverd sla stima per confronto
considaranda | seguenti punti:

* Individuazione di un valore medio da attribuire alla zona in base alle indagini effettuate;

* Individuazicne di parametri intrinsect ed estrinseci che incidono, positvamente o
negativamente, sul valore dell'immohile;

*  Comparazione dellimmobile da stimare con quello di riferimento medio cosi da stabilire gh
opporiuni coefficienti correttivi da applicare,
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Relozione di Stimue ~ R.G.Fs pn. 19672017 Relazione di Stima — R.G.Es. . 196/2G17

Stima sintetico comparativa

STIMA DEL LOTTO 1 - Stima per capitalizzazione del reddito — stima sintetico comparativa

Alio scopo di stabilire Il pils probabile valore unitario delle superfici oggetto ¢i stima, & stata
eseguita una indagine di mercato di beni simili a quelle da stimare, tenende conto altresi dei

valori proposti dall’Osservatoric tmmebiliare per la zona, del grado di urbanizzazione e defla
Stima per capitalizzazione dei reddito disponibilita di servizi (area semicentrale) ¢ delia destinazicne urbanistica della 2ona. Da tale
indagine si ¢ potute accertare che il valore di immobill in edifici in buone condizioni {cioe che per

i i £y C % = 5 R - . . ey n I s - r g
Valore unitario « 2,20 € * 12 mesi = 26,40 {€*mg/anno) il foro wtilizzo non honno necessitd di interventi immedioti} adibili a garage, con accesso

IMMOBILE Sup. torda | Coefficiente di | Valore snitaric= | RLma (€] indipendente direttamente da strada pubblica, con al suo internc prowvisto i impiant
Unitd GARAGE: {mq) carrezione € * mag/fanno funzicnanti ¢ che necessitano di una normale revisione o manutenzione ordinaria, varia tra 590
32mq €/maq e 450 €/ma, per Iz zora semicentrale prossima alla strada statale principate e alio stadio.

o Intera superficie 32 1 26,40 845

Trovandasi PIMMMOBILE A af pianc terra ed in tale zona, si ritiene di applicare come valore base

per la stima ilvalore medio di £ 520 per myg di superficie lorda commerciale, senza lapplicazione
dei coef{licienti correltivi:

RlLma= Reddite Lordo medic annuo = 32 x 26,40 = 844,80 = 845,00 euro

Va2= 520 €/mq x 32 my = £ 16.540,00 = VA2
RNma= Reddito Nelto medio annuo = Rlma ~ (Q+imp+5§/ines)=

= 845 ~ {84,50+92,95+101,40)= 566,15 ~ $66,00 euro VAZ= € 16.640.00
- - ’

Q= manutenz, ordinaria e stracrd. (6% di RLma) + quota reintegrazione {4% di Rlma)=

= 845 x 0,10 = B4,50 euro
Facendo la media aritmetica dei valerl ottenuti dai due procedimenti di stima si desume che il pili
probabile valore venale dell IMMOBILE A & il seguente:

SRERTHERDT

Imp.= Imposte e tributi vari {11% di RLma) = 845 x 0,11 = 92,85 aurg

o

SE e Ines.= Sfitto (10% diRLma) e inesigibilitd {2% di Rlma)= 845 x 0,12 = 101,40 euro

Sl park]

VA= (VAL+VA2)/7= (14.150 + 16.640)/2 = ¢ 15.395,00 ~ € 15,400,00 {diconsi eurc
guindicimiloguattrocento/G0) IMMOBILE A

1eRA%

L3

VAL= Valore di stima = Rnma/r= 566 x 100/4,00= € 14.150 = € 14.150,00 = VA1 i
TAR. 4 ~ Valore finale del lottg 1 Euro

r= saggio di capitalizzazione determinato in funziene delfandamento del mercato [3-B%)= per la
zona SEMICENTRALE di FRANCOFONTE pud essere considerate pari a 4,00%.

Valore totale dell’immicbile A - {va} 15.400,00

Py Wiz 06 3 ool T4pZicleB450s 005370025057 4500

Valore finale lotto 1 15.400,00

VA1= € 14.150,00
' VALORE DEL LOTTO 1 = €15.400,00 (diconsi euro

quindicimilaguattrocento/00)
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Infine, si precisa che, dal soprailuogo eflettuato e dall'analisi della distribuzione interna, l'immobile
in ogretto nen rsuita comodamente divisibile.
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Relezivne i Stima — R.G.Es. n. 196/2017

LoTTO 2

4.1) INDICAZIONE E INDIVIDUAZIONE DEI BENI COMPONENTE 1L LOTTO

IMBMOBILE: b} Civile abitazione, posta al pianc secondo e terzo, ubicata in Francofonte
(SR}, Vio Firenze n.61 {in catasto if numero civico non é riportato), censita al
N.CEU ol £ 43, Bllo 2345, Sub. 12-13; Cotegoria: A/2 Classe: 2, Consist.: 6
vani, Consist. Cotastole Totale: 155 maq, Totale escluse aree scoperte: 149 mg;
Rendita:Eurc 650,74,

4.1t} DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEL BENE E DEL CONTESTO

Descrizione del contesto in cui ricode il bene

Dal lavoro di ricerta e acquisizione della documentazione inerente Finunabile in ogeetto presso gli
uffici preposti (Agenzia del Territorio e Ufficio urbanistica) e dallattivita di sopratluogo svolta in
lace, & state possibile acceriare quanto segue:

VEdHicio in cul & ubicato immobile ricade wltinterne def tessuto urbano del Comune di
Francofonte, net pressi dello stadio e pon distante dalla $5 194. Uintero ofto su cui sorge
Fedificio & delimitate ad Ovest dalla Via Firenze (da cui il garage in oggetto ha accesso
diretto), a Sud da Via Gramsci mentre sui lati Nord ed Est conrfina con altre ditte
proprietarie.

Descrizione del bene ~ WAMOBILE B

h} LUintero edificio & stato realizzato a partire daghi inizi degli anni novanta con struttura
intelaiata in c.a. e solal interpianc in latlerc-cemento armate, successivamente
alcuni lavort sono stali sanati con concessione edilizia in sanatoria rilasciata nel
1895. Dopo aver completato i lavori nel 2008 & stato ritasciato certificato di agibifita
per Iintero stabile ad eccezione dell'unith posta alfultimo pianc ed individuata con i
sub.ni 13 e 14;

i} Lunitd immobiliare si sviluppa su due livelli collegati da una scala interna privata: al
secondo pianc & presente la zona nofte mentre al piano terzo (sottotetto) fa zona
S0BEIOMO con une spazio terrazzo. Ogni hvelle & suddiviso al suo interno da vani di
diversa dimensione con superficie utile totale pari a 120 mq,

il Ogni livella & dotato di un bagno dotato di aperiura finestra e con numers comipleto
di sanitari; allinterno l'altezza utile si mantiene costante al piano secondo
misurando circa 2,78 ml, mentre al piano terzo risulta variabile essendo presente
una falda unica con alterza massima pari a 3,00 mi ed altezza minima di 1,30 ml;

b} Vimmaobile risulta in uso ai proprietari, che abitano e risiedono nelabitazione ed &
regolarmente fornito di energia eletirica, acqua ed & dotate i impianto di
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Refezione di Stimo - R.G.Es. n. 196/2017

riscaldamento caldaia alimentata con hombole di gpl In generale § manufattc si
presenta in buone condizioni ed attualmente noh necessita di interventi di
manutenzione edilizia;

I} Uimmebile, ad eccezione del vang scala, non presenta parti in comproprietd con i
vicind, né & gravaln da servitl di alcun tipe;

il

Vappartamento & riportato in catasto fabbricati con Io stesso foglio ¢ particella
deledifico ed ¢ individuato con i sub. 12 e 123; si fa presente che una porzione dei
terrenc su cui @ stato edificato Pedificio sorge su area iniziakmente di proprietd del
Comune di Francefonte poi ceduta con atto di compravendita del 24/11/1593 al
proprietario dei restanti subalternt che compongone delf'edificio;

n) Sulia via principale, da cui si accede al vano scala comune alfimmobile, non esistono
posti auta assegnatt.

4.11t} VERIFICA DELLA PROPRIETA’ E DELLO STATO DI POSSESSO

Dalle risultanze catastali immobile in oggetto risulta intestato ai signori:

con quota di possesso pari 3 1/2 in
regime di comunione dei beni {atto di compravendita del 21/06/2007);

possesso pari @ 1/2 in regime di comunione del beni (otto di compravendity dei
21/06/2007);

n occasione del sopraliucgo effettuato in data 04/07/2018 il perito estimatore ha potuto

constatare che I‘immobile era regolarmente in uso al proprietario e che quest'sltimo
poteva disporne liberamente, (ALL.C);

4.4V} VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE
LOTTO 2
{VIMOBILE B
a.iv, VINCOLI CHE RESTERANNG A CARICO DELUACQUIRENTE
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Relaziene of Stima — R.G.Fs. n. 186/2017

ERTES Dalle risultanze dei controlli effettuati in base alla documentazione nella

disponibilits dello scrivente, non sussistono vicoli di questa natura.

Refezione di Stime - R.G.E. i1, 196/2017

Limmobile in opgetto in base alla documentazione nella disponibilit dello scrivente
non possiede spese di guesta natura.

avid, EVENTUALL CAUSE IN CORSO

a.u. VINCOLE E ONERI GIURIDICI CHE SARANND CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL * Alla data odierna, in base alla documentazione nella disponibilith delio
MOMENTO DELLA VENDITA A CURS I SPESE DELLA PROCEDURA scrivente, non risultano cause in €orse riguardanti 'immobile in aggetto.
avil5. INDIVIDUAZIONE  DEI PRECEDENT!  PROPRIETAR!  NEE  WVENTENNIC
N . i PRECEDENTE E ELENCAZIONE DI CIASCUN ATTO DI ACQUISTO
av.i. IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Siracusa # 22/06/2007 ai nn. 15706/3510 in
dipendenza delfatte di mutuo in Notaio : | proprietari delfimmobile in oggetto nel Ventennio ed oltre che precede la data
dell’atto di pignoramernto sono {ALL 1, AL L):
G ; G la quota di proprietd di ¥ ciascuns in *
comuniane dei ber ¢ Praprieta per 1/1 dal 22/06/1990 fino al 24/11/1%93 lesciuse lu porzione di
av2.  PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL TRIBUNALE DI SIRACUSA DEL terreno 7 17 mq appartenente of Comune di Froncofontel;
12/04/2017, Nota di TRASCRIZIONE in data 08/06/2017 ~ Rep. n, 8220/6062 a Favore + Proprietd per 1/2 in comunione dei beni co
fino al 21/08/2007;
er la quota di proprieth di % ciascuno in comunione dei beni; .
B +  Proprietd per ¥ in comwunione dei beni con F]
h fino al 21/06/2007; 4
& F]
é «  COMUNE DI FRANCOFONTE: &
a.vi. ALTRE INFORMAZIONI PER 'ACQUIRENTE = g2
'f + Proprieta per 1/1 di una porzione diterrenc di 17 meq fino al 24/11/1993; :5,:
ERU N IMPORTG ANNDO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE © MANUTENZIONE {SPESE ki g
ORDINARIE). ;;: Daltesasne delle visura storica, delia documentazione in atti, 1a relazione notarile e Vispezione ‘,\'
4 ipotecarta per Vimmobile in questione pegli ultimi venti anni_ed olire risultanc trascritti i seguent] 2
Uimmobile in oggetlo & ubicate n un edificic con cinque appartamenti e cinque garage - documenti in ordine cronolegico (ALL. 1, ALL. L e ALL. M); 3

e

5

con accesso comune dal vano scala. La gestione di lale spazio comune comportera

3
b3

delle spese condivise, ciascuno per la propria quota parte. La destinazione :’ - Trascrizione a Lentini del 03/07/1990 al n. 789 ~ Reg. part. 12571, reg. gen, <"l

dellimmobile in oggetio prevede un Impianto elsttrico ad uso esclusivo earico del A :

proprietario. Ogni unita abitativa dell’'edificio & servita da una propria pompa autoclave %; {;

di pertinenza. Non sono previste spese fisse amuali iegate ad altre uienze. § iguardo: immobile cat. /6 e AfS, rip. 3l Catasto fabbricati al F. E!
i 43, plia 1529, sub.ni 3-2, siti ai piane terra in Francofonte, via Firenze n.ri 53-55; 2

avi.2. EVENTUALI SPESE STRACRDINARIE GIA' DELIBERATE MA _NON ANCORA é; ;

SCADLITE 8 Teascrizione a Lentini del 01/12/1993 af n. 1047 - Rogante: Dott. Té
5 &
ul

E

Alio stato attuale, in base alla tipologia dell'immobile e alta documentazione nells
disponibilits dello scrivente, non sussistono spese di guesta natura.

tratto di terrenc di 17 mg, rip. al Catasto Terveni al £ 28, p.lla 2430;

avid, EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI SCADUTE, NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE
ANNIANTERIOR! ALLA DATA DELLA PERIZIA

. Traserizione a lentini del 26/06/2007 al n. 10065 — Rogante: Dott.
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Kelpzions of Stime — R.G.Es. n. 196/2017

arage di 22 maq, rip. al NCEU ol F. 43, p.ila 2345,

sul.ni 5-6;

4.1 ELENCAZIONE DELLE PRATICHE EDILIZIE RELATIVE ALLWVIMIOBILE E
REGOLARITA’ DELLO STESSO SOTTO IL PROFILO URBANISTICO £ CATASTALE

tn accasione dell'attivita svolta presso I'ufficio tecnico del Comune di Francofonte e deli'Agenzia
del Territorio di Siracusa per la ricerca e lacquisizione defia documentaziane tecnica & notarile
riguardante Fimmobie in oggefto, ronché del sopralivoge effettuato presso Vimmaobile in
pggetto del 04/07/2018, il perito ha poiuto acguisire le informazioni sulla regolarita urbanistica
delfo stesso, riportando guanto segue:

IMMOBILE A

= Siriporta di seguito la documentazione depositata presso 'ulficio tecnico di Francofonte
refativa all'immobile in opgetto {ALL. D),

+ Conc. edifizia n. 331 del 26/13/1990 relativa ad opere per ia demolizione e
ricostruzione di un fabbricato;

= Conc. edilizia n. 38 del 19/06/1992 relativa ad una variante in corso d’opera;

»  Cong. editizia n. 21 del 05/05/1995 relativa ad opere in sanaiofia realizzate
ai plani terra, prime, seconde e terzo, con un unicas tavola grafica allegata e
successiva integrazione con relazione tecnica per adeguanento sismico del
fabbricato;

*  Dat riscontro in loco & emerso in generale che la distribuzione interna e le dimensioni
defla sagema del manufatio risultano corrispondere alfultimo progetto approvato, agh
elaborati presentati in Comune, depositati per le varie concessioni. [ALL. C, ALL. £ ALL. G e
ALL. H).

4VH) IRREGOLARITA’ URBANISTICA, EDILIZIA O CATASTALE: Sanabilita defle opere
realizzate abusivamente e loro regolarizzazione

= in base a quanty evidenziato nei paragrafi precedenti per Fimmobile in oggetto il perito
ha potuto accertare assenza del Certificato di Abitabilith, in guante i Certificato presente
aif'interno della pratica edilizia, rilasciato in data 20/08/2008, riguarda soltanto gli altri
immobili defedificio, ad esclusione dell'immobile in oggetio.

«  Sara guindi necessario espletare una nuova pratica edilizia per il deposito del Certificato di
abilabilita per I'immaobile in oggetto In base alia normativa regicnale attualmente vigente
(L.R. 16/2016). Pertante, limmobite pud essere regolarizzate mediante la presentazigne
delie seguenti pratiche edifizia:

- Deposito di agibilita, mediame procedura semplificata, previa raccofta della
documentazione richiests da dover allegare alla pratica (Certificati di conformitd

21

AARRATOE TR0 dhna

2dgZh

BAPEC S 7.2, hiG CA 2 Senald: 7ag,

B Srmisso Un ARLE

q
&
s

"

E

Relazione di Stima — R.G.ES. i, 196/2017
degli impianti elettrico, idrico-fognario e riscofdomenio, cerlificato di idoneitd
statica, Attestazioni del tecnico incaricato, conformitd tro lo dacumentazione
colastale ¢ lo stalo ottuale).

Bi seguito si riporta la tabeila per Ia stima degli oneri e def costi necessari alla regolarizzazione
del LOTTO 2 — IMMOBILE B: '

Tah. 1) PRATICHE URBANISTICHE (doto comprensive di Casto stimato {Euro) IVA

parcelia tecnica per fespletomento delle attivitd richieste] esclusa
{salvo eventuali aftre spese

ottuaimente non preventivabili}

A} Deposite di agibilitd {ar¢. I LR 16/2016) ~ per 2.500,00
Fettunle distribuzione interna, incusi 1 necessari
certificati, compresi quelli ritasciati do installetori
ecereditati necessari ad ottestare la regolaritt degli
impianti  {eschusi eventuali costi per  inlerventi
richiesti per necesserio adeguomento degli impianti
aila normativa vigente).

Totale stimato 2.500,00

AV} ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA {A.P.E.}

Utimmobile in oggetto risulle sprovvislo di Attestato di Prestazione Energetica (APE.
Considerando che la destinazione d'uso atbribpita dal Comune di Francofonte & per civile
abilazione, pertante & richiesta l'emisstone dellAPE {come richiesto ef punte Vil del D.d.N.), in
quanto 'immobile rientra tra le categorie che necessitano def predetto documenio, essendo
composto da focali che devono garantive un comfort abitative in guanto destinali a permanenza
profungata di persone {ALL. M),

Per tale imnobile i perito ha provwedute alfemissione del seguente APE:

+ APE 18006 emesso in data 14/08/2018, registrato al Catasto energelico fabbricati della
Regione Sicilia (D n, 523678 del 15/08/2018 ~ classe G, Epglen= 214,7590 kWh/mg*anno.
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Relazione di Stime — R.G.Es. n. 196/2017
40X} VALUTAZIONE DEL BENE

4.1X.a) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI COMPRESE NEL LOTTTO
IMMOBILE 8

Vunita immobiliare in oggetto & composta da un appartamento che st sviluppa su due livelli, posti
al piano secondo e terzo di vn edificio di quattro piani fuori terra, in aderenza ad allri immohili di
diversa proprietd, e possiede doppio ingresso [une per ogni livelio) da un vano scala comune,
quest’ultimo con portone di accesso al n. 61 di via Firenze. Uimmabile & attualmente adibito a
civile abitazione con superticie forda complessiva [disposta_su_due fivelii), pari 2 144 mg e

superficie utile netta pari a 120 mq (esciusi gli spazi esterni g balconi e terrazzo con sup. wtile pari
a 1680 mg). Laltezza utile interna & part a 2,78 mil al piano_secondo mentre a! piano terzo

Valtersa varia da 3,00 mia 1.30 mi, essendo un soltotetto con la prevalenza di una falda unica di
ceperiura (ALL. FL

Si riportane di seguito fe caratteristiche det locali poc’anzi descritti:

TAB. 2} - IMMOBHE B ~ Destinazione: Civile abitazione. Superfici nette, lorde e commaerciali dei lacal
interni e dei balconi.
PIANO SECONDOQ - YONA NOTTE -

Sup, Sup. Coeff. Sup. Stato di Esposizione
Lecall interni | Netta torda | Pertinenziale Commerciale manutenziene | aperture
H=278 mi} | {mag} {maq) o anomalie convenzionale

(mq)

Camera 14 1560 |1 15,60 huong eSS0
Camera 9 10,50 1 10,50 buonn Nord-Ovest
Camtera 16 18,20 |1 18,20 buong Nord-Ovest
Bagno & 7,40 1 7,40 bueng Sud-Est
flipostighc q 5,66 i 5,60 buene Sud-£s5t
Disimg. 15 1730 |1 17,30 buono Nord-Est
Spazio scala | 3 4,40 1 £AG buane Nord-Ovest
interna
TOTALE (A1) |67 79 . 73 buang -
Pertinenze Sup. Sup. Coeff. Sup. Seato di i £sposizione
esterne Wetta Lorda | Pertinenziale Commerciale manutenzione | aperture

{ing) {mq) a anomalie convarzionale

(mq}
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Relozione df Stima - R.G.Es. n. 196/20G17

Balconeni 3 3 G.25 0,74 Buenc Nord-Ovest
Balcone 02 2.80 2,80 0,25 0,70 Bueno Sud-Est
TOTALE (81} 5,80 5,80 - 1,45 Buceno -

PIANQ TERZO ~ ZONA SOGGIORNO -

Sup. Sup. Coeff, Sup. Stato di Esposizione
tocali interni Netta | lorda | Pertinenziale | Conunerciale | manutenzione { aperture
[Hmax=__3.00 | {mq) {ma} a anomalie convenzionzle
mi;. (ma}

Hmin=3 30mi}

Cucina/ 37 a4 1 44 huono nessunc
Soggiormo

Bagno (con 16 21 0,50 10,58 bucno Sud-Fst

eftezza medio
1= 1,85 mi)

TATALE (A2} 53 65 - 54,50 huoro -
Pertinenze Sup. Sup. Coeff, Sup. Stato di { Esposiziane
esterne Netta | Lorda | Pertinenuiale Commerciale manutenzione | aperture
{mag} (ma) o anomalie comvenzionale
[mu}
Terrazzo 11,00 111,80 |0,2% 2,95 Buono Norg-Ovest
TOYALE {B2} 13,00 1180 |- 2,95 Buonn -

SUPERFICIE COMMERCIALE CONVENZIONALE {A1+A2+B1+B2)= 137,90 = 138,00 my

Dal punto di vista strutturale si pud constatare, dall’'esame visivo macroscopico condotto inloco e
dalla documentazione presente i Comune, che l'edificio & costituito da una struttura intelsista in
c.a. con lamponature perimetrali in laterizi forati cen spessore medio pari a circa 30/35 ¢m, poi
rivestita da intonace finale, e i solai in latero-cemanto armato, spessore medio 22/25 cm. |
tramezzi interni in laterizio, hanno tulti lo stesso spessore variabile tra i 10 a 15 cm circa.
Uimmobile & dotato di due ingressi separati, uno per ognt piano, e una scala interna privata di
collegamento. infine, Pinmmabile risulta allacciato alle utenze idriche/{fognarie ed elettriche.
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Relozione ¢i Stime — R.G.Es. n. 19672017
4.1X.b) CRITERI DI STHMA UTHIZZAT!

La stuma immobiliare del bene si fonda sulfuso di dus metodi:

3} Metodo di stime per capitalizzazione del reddito netto annuo in base alle locaziont per
wnmaobifi simitlart a quelio oggetto di stima;

4) Metode di stima sintetico comparative basato su un'analisi comparativa tra beni aventi
caratteristiche simili e collocati nelia stessa zona.

fonti d'informazione utilizzate

 Quotaziond immobiliari pubblicate dali'Osservatorio del Mercoto immobiliare (O} a cura dei-
lhgenzio del Territorio — I° semestre - Anno 201 7. Comune of Francofonte, Foscig
Semicentrole/VIE DELLE VITTORIE, GIARRUSSC, TRAPANI, FUROPA, GENGVA, MONTEGRAPPA,
FINALE — Codice di zona C1;

“ ‘Come si stima il valore deglhi immobiti - Quotazioni dei capolucghi di provincia e & oltrl 1.100
comuni’, di Marina Tamborring, Anno 2014 - editore: I Sole 24 Ore S p.A.

& Agenzie immobiliari,
4.1¢b.2}  Stima per capitalizzazione del reddito netto annuo

Attraverso gueste metodo si caicola il pib probabile valore di mercato dell'immobite mediante
Vattuafizzazione dela rendita, dove per rendita si intende il reddito medio anruo netio
dellimmobile, ovvero guel reddito depurato da guote di manutenzione ordinaria e straordinaria,
dé una quota di reintegrazione, da imposte, da periodi di sfitto ed inesigibilita. It reddito annue
netto viene capitalizzato ad un saggio opportunamente valutato.

4.1X.b.2}  Stima sintetico comparativa

Tele metodo di stima si fonda sulla determinazione del pitc probabile valore di mercate
del'immobile. A tale valore di dovranno eseguire le eventuali aggiunte/detrazioni per ricondurre
immobile alle condizioni in cui si trova al momento della stima. |l valore dellimmobile viene
determinato anche in funzione della sua consistenza e si arrivera alla stima per confronto
considerando i seguenti punti:

* individuazione di un valore medio da altribuire alla zona in base alle indagini effettuate;

*  Indwidunzione di parametd intrinseci ed estrinseci che incidono, positivamente o
negativamente, sul valore dell'immobie;

v Comparazione delimmobile da stimare con quello di riferimento medic cosi da stabilire gli
epportuni coefficienti correttivi da applicare.
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Relazione di $tima — R.G.Fs. n. 196/2017

STIMA DEL LOTTO 2 - Stima per capitalizzazione del reddito — stima sintetico comparativa !

IMMOBILE B
Stima per capitalizzazione del reddito

Valore unitaric = 4,10 € * 12 mesi = 49,20 {£¥mg/anno)

IMMOBILE Sup,  Lorda | Coefficiente di | Valore unitario= | RLma (€}
Unita Civile abitazione su | (mq} correrione €% mq/anno

due livellit 138 my

<+ intera superficie 138 1,10 49,20 7668

Rima= Reddito Lordo medio annuo = 138 x 1,10 x 49,20 = 7.468,56 = 7.468,00 euro
RNma= Reddito Netto medio annuo = Rlma = {Q+Imp+5{/inasi=

= 7468 - {746,80+821,48+896,16)= 5004,00 = 5.008,00 euro

Q= manutenz, ordinarna e straord. {6% di RLma} + quota reintegrazione (4% di Rlma)=
= 7468 x 0,10 = 746,80 euro

lenp.= imposte e tributi vari (11% di RLma) = 7468 x 0,11 = 821,48 euro

Sf. e Ines.= Sfitte {10% di Ruma) e inesigibilith (2% di Rima)= 7468 x 0,12 = 896,16 euro

VB1= Valore di stima = Bnma/r= 5.000 x 100/4,00= € 125.000 = € 125.000,00 = VB1

= saggio di capitalizzazione determinato in funzione delf'andamento det marcato {3-8%)= per la
zena SEMICENTRALE di FRANCOFONTE pud essere considerato pari a 6,009,

VB1=€ 125.000,00
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Relaziane di Stima — RG.Cs. n, 196/2017

Stima sintetico comparativa

Allo seapo di stabifire il pib probabile valore unitanio delle superfici oggetto di stima, & siata
eseguita una indagine di mercato di beni simili a quello da stimare, tenendo conto altresi dei
valori proposti dali’Osservatorio Immobiliare per 1z zona, del grado di urbanizzazione e dellz
disponibilita di servizi {area semicentrate) e della destinazione urbanistica delia zona. Da tale
indagine s & potuto accertare che il valore di immobili in edifici in buone condizion {cioé che per
il loro utitizzo non hanno necessita di intervendi immedinti] adibitt 3 dvile ahitazione, su due livelli
con rispettivi accessi indipendenti da vano scala comune, con al suo interno provvisio di impianti
furizionanti o che necessitano di una normale revisione ¢ manutenzione ordinaria, varia tra 900
€/mq e 1.100 €/mag, per la zona semicentrale prossima alla strada statale principale e allo stadio.

Trovandosi FIMMMOBILE B al piano terra ed in tale zong, si ritiene di applicare come valore base
per la stima i valors medie di € 1000 per mq di supetficie lorda commerciale, con lapplicazione
dei seguenti coefficienti correttivi;

Presenza di due ingressi autonami per ogni livello: 1,05
Presenza di eertificate di ddoneita sismica: 1.10
- Immobile sprovvisto di Agibilita: 0,98
Coefficiente globale= 1,05 x 1,10 x 0,98 = 1,1319

In guesto case it Coefficiente Giobale & pari 3 1,1319. Applicando quest’ultimo al valore medio
stabilito si ottiene il seguente valore unitario approssimato ali’uniti:

1.000 €/mg x 1,1319 = 1.131,90 €/mq

VE2=-1.131,50 €/mg % 138 mq = € 156.202,720 = € 156.000,00 = VB2

VB2= £ 156.000,00

Facendo fa media aritmetica dei valori ottenuti dai due procedimenti di stima si desume che i pil
probabile valore venale dell IMMOBILE 8 & i seguente:

VB= (VB1+VBI}/2= (125.000 + 156.000)/2 = € 140.500,00 = € 140.500,00 {diconsi
euro centoquarantamilacinquecento/00) IMMOBILE B
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TAB. 4 — Valore finale del |atio 2 Euro
Valore tentale dell' lramobile B - (e} 140.500,00
Costi da decurtare per la regolarizzazione dell immolite B - fvedi TAB. 1) - 2.500,00

Valore finale lotto 2 138.000,00

VALORE DEL LOTTQ 2 = £138.000,00 (diconsi euro
centotrentottomila/00)

Infine, si precisa che, dal sopraliucgo effettuato e dallanalisi della distribuzione interna, 'immotile
in ogpetio non risulta comodamente divisibile.

Tanto dovevasi in ottemperanza all'incarico assegnato.

Per tutto quante non espressamente detto nella presente relazione si fa riferimente agh elaborali
allegati affa siessa. H sottoscritto resta a wosira disposizione per gualsiasi chiarimento o
integrazione.

Siracusa, 14/08/2018

Lesperto per la stima
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fedazione di Stimo - R.G.Es. 0. 186/2017

Al A, AlLB - inizio Operazioni peritali e comunicazione sopralivogo;

All. € - Verbale inizio operaz. peritali e sopralluogo;

All. D ~ Documentazione urbanistica reperita presso il Comune di Francofonte;

AlLE - individuazione del Lotto 1 - Inunobile A {E.1} e del Lotto 2 — immobite 8 {E.2);
Al F ~ Elaborati grafici dello State attuale (11, F.2 e F.3);

All.G ~ Documentazions Fotografica delio stato attuale (Lotto 1 e Lofto 2);

All, H — Planimetria catastale degli immobili;

AflL 1~ Visura slorica degli immobili;

All. L- Atti di compravendita degli immobili;

All. M — Attestato di prestazione energetica (APE) n. 18006 del 14/08/2018.
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TRIBUNALE DI SIRACUSA

Esecuzioni immobiliari
Proc. esecutiva immobiliare n, 19672017 R.G. £s.

FROMOSSA DA

resso 10 studio legale deflavy, W

NEFCONFRONTI D1

ntrambiin qualitad di proprietact per 1/2 in regime
beni, deniciliati e residenti i

comunione legale det

GIURICE DELUESECUZIONE:  Dott.ssa Alessia Romeo

CERTIFICATO DI VALUTAZIONE DEFINITIVA

43, Pig 2345, Sub. 5-6,
LOITO 2 - IMMORBELE B: Appartamente disposte su due fivelli, sito in francofonte (SR, Vie Firenze n.61,

piano secondo e 1erzo, censito af N.CEU. al F 43, Pllg 2345, Sub.ai 12-13,

1 sottoscritto dott.

scritte all'Albo Architetti della Provincia di Siracusa al n. 751, con Studio in Siracusa Via Arno
n. 44, nominate esperto nella causa in epigrafe,

CERTIFICA

Che i pity probabile valore di mercato per i suddetti immaohili, 2] netie dei costi di regolarizza-
Zione, por:

«  L0TTO 1-IMMOBILE A & di £ 15.400,00 {diconsi euro quindicimitaquattrocento,00);
«  E£OTTO 2 - IMMOBILE B & di € 138.000,00 (diconsi euro ceatotremtoettemita, 00).

H selteserito dichiaga, infine. che il valore complessivo costituito dall intera quota di 11 per gli im-
mohih ¢ par atla sepuente citia

miloguattrocento,00)

Siracusa, 14/08/2018 Lesperto per ia stima
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