TRIBUNALE DI SIRACUSA
SEZIONE ESECUZIONI MMOBILIARI
. IlL.mo Sig. G.O.T. dell’Esecuzione dott.ssa C. Cultrera
Proc. Esecutiva Immobiliare n. 302 /2011
Tra
Banca di Credito Cooperativo di Pachino Soc. Coop. a r.L, con sede in Pachino
(SR), Via Unitd n. 5/7 - creditore procedente - rappresentata e difesa Avv.to

Battista Piazzese, Via Manzoni n. 166, Rosolini (SR)

Contro

, - nato - debitore esecutato

Premessa

Con decreto di nomina del 14.12.2011 la S.V. Ill.ma nominava il sottoscritto dott.,
arch. Emanuele LOMBARDO, con studio tecnico in Canicattini B (SR), via
Umberto n. 338, Consulente Tecnico d’Ufficio nel procedimento in epigrafe,
invitandolo a comparire all’udienza del 9 febbraio 2012. In tale udienza, prestato il
giuramento di rito, il G.O.T. dell’Esecuzione ha invitato Pesperto a redigere la
relazione di stima a norma dell’art. 173 bié disp. att. ¢.p.c., oltre al controllo dei
documenti di cui all’art. 567 I comma, ¢.p.c., relativamente all’immobile pignorato
sito nel Comune di Pachino (SR), Via Durando n. 95, in catasto al foglio 15 p.lla
8263 (ex foglio 15 p.lia 1690, giusta variazione idcntiﬁcatiw; per allineamento mappe del 19.12.2008),

Pertanto sulla scorta della documentazione acqﬁisita e sulla base di quanto visto e

rilevato nei luoghi oggetto di stima, giusto sopralluogo effettuato in data 13 luglio

2012, previa regolare comunicazione alle parti a mezzo di raccomandata AR, lo
scrivente ha redatto la presente relazione peritale, che, per maggior chiarezza
espositiva, ha suddiviso nei seguenti paragrafi:
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1. Ubicazione dei beni oggetto di pignoramento;,

2. Dati catastali;

3. Verifica regolarité urbanistica;

4. Descrizione sintetica del bene;

5. Stato di possesso dell’immobile;

6. Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene;
7. Criteri di stima;

8. Riepilogo;

9. Conclusioni.

1. Ubicazione dei beni oggetto di pignoramento

L’immobile oggetto di stima risulta essere un fabbricato indipendente posto a piano

terra, primo e secondo, ubicato nel territorio del Comune di Pachino, via Durando

angolo via Gorizia, avente accessi dal civico n. 95 di via Durando e dal civico n. 39

di via Gorizia.

2. Dati catastali

I1 fabbricato risulta censito, ex N.C.E.U. oggi Agenzia del Territorio, nel Comune di
Pachino (SR) foglio di mappa 15 particella 8263 (ex foglio 15 p.lia 1690, giusta variazione
identificativo per allincamento mappe del 19.12.2008),

3. Verifica regolarita urbanistica

Da quanto si evince dalla documentazione notarile (rogiti di compravendita) € catastale

(piantina catastale Mod. B), I’immuobile risulta essere stato realizzato in data anteriore al 1°

settembre 1967.

Infatti nell’atto di compravendita rogato dal dott. Ettore Maltese notaio in Ispica

(RG) il 16 settembre 2004, Repertorio n. 32495 e Raccolta n. 9737, in merito alla



regolaritd urbanistica si precisa che 1’immobile nello stato di fatto in cui si trova
risulta essere stato edificato in data antecedente al 1° settembre 1967.

4. Descrizione sintetica del bene

Trattasi di un fabbricato indipendente al qu}ale si pud accedere dal civicon. 95 di via
Durando o dal civico n. 39 di via Gorizia, distribuito a piano terra, piano primo e
piano secondo.

La struttura portant;e caratterizzante la costruzione ¢ la muratura portante con
blocchi calcarei dello spessore variabile da cm. 25 a cm. 30 oltre intonaco tipica
degli anni cinquanta e sessanta del secolo scorso, periodo al quale si pud faré
risalire la costruzione. |

I soffitti dei vari piani risultano essere costituiti da solaio in latero-cemento, dello
spessore di cm. 25 oltre pavimentazione. La copertura risulta essere interamente
piana in parte calpestabile tipo terrazzo ed in parte non calpestabile. Gli infissi
esterni sono in legno e in alluminio anodizzato con avvolgibili in plastica nelle
finestre e nelle porte finestre, mentre quelli interni sono in legno tamburato. Gli
intonaci interni sono del tipo tradizionale a tre mani, come anéhe quelli esterni ma
con strato di finitura in materiale plastico.

La pavimentazione interna & costituita da piastrelle di ceramica in tutti i locali, .
risultano rivestiti con piastrelle di ceramica anche le pareti della zona cucina e dei
bagni, mentre la pavimentazione del terrazzo & in marmettoni di cemento.

Sono presenti e funzionanti I’impianto elettrico, idrico, fognario, di riscaldamento e
di condizionamento.

Pertanto I’unitd immobiliare nel suo complesso risulta distribuita come riportato
nella planimetria catastale di cui agli atti dell’Agenzia del Territorio e di seguito

riportata: al piano terra troviamo un locale cucina, una cameretta, un




-

soggiorno/salotto, un wc e un r1post1gl1o/sottosca1a al piano primo al quale si
accede tramite una scala in cemento armato con accesso diretto o dal civico n. 95 di
via Durando o dal soggiorno/salotto del piano terra, troviamo un corridoio
disimpegno una camera matrimoniale, una cameretta, un bagno e un vano
disimpegno nel quale risulta ubicata la scala di accesso al piano secondo sul quale si
trova una lavanderia e due terrazze.

1] tutto per una superficie lorda residenziale di m? 175,00 e una superficie scoperta
adibita a terrazza e balcone di m? 70, ed una cuEatura complessiva & di m® 579,50.

5. Stato di possesso dell’immeobile
L’i.mmobile oggetto di stima risulta essere di proprieta del signor —
ed alla data di sopralluogo abitato dallo stesso e dalla sua famiglia.

6. Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul Ben-e

Per quanto riguarda i vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul fabbricato sito in
Pachino (SR), Via Durando n. 95 angolo Via Gorizia n. 39, dalla nota di trascrizione
risultano: come da allegata ispezione ipotecaria che qui deve intendersi
integralmente riportata e trascritta.

7. Criteri di stima

La ricerca del valore di mercato ¢ stata condotta mediante stima analitica, facendo
poi la media aritmetica dei valori ottenuti fra tre tipi di stima e cioé per consisfenza,
per valore di mercato e per ca;‘)italizzazione del reddito.

- Stima a valore di mercato: tale metodo di stima si basa sulla determinazione di un
parametro di raffronto .tra I’immobile da stimare ed altri aventi simili caratteristiche
di cui sia preventivamente noto il valore di mercato;

- Stima per consistenza: tale metodo oltre a ricercare un parametro di raffronto tra

Pimmobile da stimare ed altri aventi similj caratteristiche, consiste




nell’assegnazione dell’unita immobiiiare a una classe di appartenenza dei pil
proba‘bili valori di mercato sulla base delle sue caratteristiche intrinseche;

- Stima per capitalizzazione del reddito: tale metodo consiste nel determinare il
reddito lordo dell’immobile in base al mercato delle locazioni. Il valore cosi
determinato viene ridotto di una percentuale per 'spese di manutenzione?'
assicurazione, imposte, ecc., che nel caso in esame & pari al 25%, e che si indichera
per maggiore sintesi come “spesé generiche”, applicando un séggio di
cai)italizzazione del 3,5 %. | |

Stima a valore di mercato

Applicando il metodo comparativo, sulla scorta delle quotazioni correnti in zona,
sulla base delle effettive possibilita di realizzo dell’immobile e tenendo altresi conto
delle considerazioni sopra esposte, si stima il seguente pill probabile valore di
mercato:

Superficie lorda, residenziale

mgq. 175,00 x €./mq. 450,00 = €.78.750,00
Superfice non residenziale (terrazzo e balconi) -

mq. 30,0 x 0,30 =mgq. 9,0 x €/mq. 450,00 = €. 4.050,00

mgq. 40,0 x 0,10 =mgq. 4,0 x€./mq. 450,00 = €. 1.800,00

Stima avalore dimercato €. 84.600,00

Stima per consistenza

Sulla scorta dei valori attualmente in vigore nella zona, per quanto riguarda
P’'immobile si pud stimare il seguénte costo calcolato considerando che i metri cubi
derivano dalle superfici lorde:

Cubatura complessiva

me. 579,50 x €./mc. 150,00 €. 86.850.00




.Stima per consistenza , €. 86.850,00
Stimz; per capitalizzazione del reddito
Avendo determinato il reddito lordo della sopracitata unitd immobiliare si procede
alla seguente stima: |

- reddito annuo lordo €. 3.600,00

- detrazione 25% per tasse, assicurazioni ecc. € 750,00
reddito annuo netto €. 2.850,00
- capitalizzando per il 3,5 % €. 81.428,57
Stima per capitalizzazione ‘de]l reddito €. 81.428,57

8. Riepilogo
Di sotto & riportato il pili probabile valore di mercato dell’immobile oggetto della

presente stima:

- Stima a valore di mercato €. 84.600,00

- Stima per consistenza €. 86.850,00

- Stima per capitalizzazione del reddito €. 81.428.57

SOMMANO TOTALE €.252.528,57

t | - Media aritmetica €. 252.528,57 : 3 € 84.176,19

9. Conclusioni
Tenuto conto delle quotazioni immobiliari similari correnti in Pachino (SR), della

loro ubicazione e commerciabilita, si ritiene che il pit probabile valore di mercato

attuale. dei beni pignorati & di complessivi €. 84.000,00 (diconsi Euro
ottantaquattromila / 00 ). |
Si allega:
- elaborato fotografico;

- lettera di convocazione sopralluogo con ricevute A/R;




verbale di sopralluogo;

‘planimetria catastale del 27.04.1987;

visura catastale storica;

ispezione ipotecaria di -

Tanto doveva il sottoscritto relazionare in ordine all’incarico ricevuto dal Signor

G.O.T. delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Siracusa dr.ssa C. Cultrera.

Canicattini Bagni, 1i 30.07.2012
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TRIBUNALE DI SIRACUSA
| SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIARI
I1l.mo Sig. G.O.T. dell’Esecuzione dott.ssa C. Cultrera
Proc. Esecutiva Immobiliare n. 302 /2011
Tra
Banca di Credito Cooperativo di Pachino Soc. Coop. a r.L., con sede in Pachino
"(SR), Via Unitd n. 5/7 - creditore procedeﬁte - rappresentata ¢ difesa Avv.to

Battista Piazzese, Via Manzoni n. 166, Rosolini (SR)

Contro

- nato ad—) - debitore esecutato

Premessa

Con' decreto di nomina del 14.12.2011 Ia S.V. IlL.ma nominava il sottoscritto dott.
arch. Emanuele LOMBARDO, con studio tecnico in Canicattini B. (SRj, via
Umberto n. 338, Consulente Tecnico d’Ufficio nel procedimento in epigrafe;
invitanglolo a comparire all’udienza del 9 febbraio 2012. In\ tale udienza, presté,to il
giuramenfo di rito, il G.O.T. dell’Esecuzione ha invitato ’esperto a redigere la
relazione di stima a norma dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., oltre al controllo dei
documenti di cui all’art. 567 I comma, 'c.p.c., relativamente all’immoBile pignorato
sito nel Comune di Pachino (SR), Via Durando n. 95, in catasto al..‘foglio 15 plla

8263 (ex foglio 15 p.Hla 1690, giusta variazione identificativo per allineamento mappe del 19:12.2008)

Successivamente il C.T.U. nominato ha eseguito il mandato affidatogli effettuando i

sopralluoghi e gli accertamenti necessari e redigendo una Relazione Peritale

regolarmente depositata in Cancelleria in data 30 luglio 2012.

In seguito viene riconvocato dal Giudice dell’Esecuzione per Udienza del 21

novembre 2013, nella quale prestato il giuramento di rito gli viene conferito un




mandato integrativ.o al fine di chiarire espressamente alcuni punti di domanda
sollevati dal Profeséionista Delegato Avv. Giacoma Rappazzo € riportati al punto e.
dellaRelazione del Professionista Delegato (vedi rel. Avv. G. Rappazzo pag. 9e 10).
Pertar;to sulla scorta della documentazioﬁe gia in suo pOssesso © della nuova
acquisita ha effettuato un nuUovo sopralluogo nell’immobile oggefto di stima, in déta
08 gennaio 2014, previa regolafe comunicazione alle parti a mezzo di raccomandata
AR.. Sulla base di quanto visto € rilevato nei‘\luoghi, lo scrivente ha redatto la
presente relazione peritale integrativa, che, per méggior chiarezza espositiva, ha
suddiviso nei seguenti paragrafi:
1. Ubicazione dei beni oggetto di pignoramento;

2. Dati catastali;

3. Chiarimenti di cui al punto e. della Relazioﬁe del Professionista Delegato;

4. Descrizione sintetica del bene;

5. Detrazioni al valore venale;

6. Conclusioni.
1. Ubicazione dei beni oggetto di pignoramento
L’immobile pignorato € oggetto di stima risulta essere un fabbricato indipendente
composto da piano terra, primo e secondb, ubicato nel centro urbano del Comune di
Pachino, via Durando angolo via Gorizia, avente accessi dal civico n. 95 di via
Durando e dal civico n. 39 di via Gorizia.
2. Dati catastali |
Il fabbricato risulta censito in Catasto, oggi Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Siracusa - Territorio - Servizi Catastali, del Comune di Pachino (SR)
foglio di mappa 15 particella 8263 (ex foglio 15 p.lla 1690, giusta variezione identificativo per

allineamento mappe del 19.12.2008).




3. Chiarimenti di cui al punto e. della Relazione del Professionista Delegato
Di seguito si specifica e si chiarisce al meglio quanto richiesto dal Giudice per ;
|’Esecuzione, ¢ riportato al punto e. della Relazione del Professionista Delegato;
-I) In riferimento al punto e. 1. della Relazione de_l Professionista Delegato, si | .

riporta duanto attestato dall’Ufficio Tecnico - Settore V del Comune di Pachino :

(SR), “Che dagli atti in nostro possesso relativi alla ditta sopra intestata (dati rilevati

dalla visura storica) non risulta nessuna Autorizzazione o Concessione per I’immobile

sopra citato” (vedi allegato), pertanto si ritiene verosimile la dichiarazione riportata
nell’atto di compravendita rogato dal dott. Ettore Maltese notaio in Ispica (RG)
i1 16 settembre 2004, Repertorio n. 32495 e Raccolta n. 9737 (alla presente allegato),

in merito alla regolarita urbanistica, che I’immobile nello stato di fatto in cui si

trova risulta essere stato edificato in data antecedente al 1° settembre 1967; il
CTU aggiunge quindi edificato in assenza di Autorizzazione o Concessione.

Si precisa inoltre, che a seguito del sopralluogo eseguito in data 08 gennaio 2014
il C.T.U. alla presenza dell’avv. Battista Piazzesé in rappresentanza della Banca |
di Credito Cooperativo di Pachino Soc. Coop. a r.l. (Creditore Procedente) € del sig.

A — (Debitore Esecutato), ha potuto accertare delle difformita nei luoghi

rispetto al sopralluogo precedente (13.07.2012) ed anche rispetto alla planimetria

catastale presente in atti. Tali difformita consistono in una cambio di fatto della
- distribuzione planimetrica oltre che d’uso del piano terra ora adibito a piccolo
laboratorio artigianale per la lavorazione di manufatti in alluminio. La ditta

proprietaria cosi come si evince da esplicita dichiarazione resa dal Sig-

-(Debitore Esecutato) nel verbale di sopralluogo del 08 gennaio 2014,

asserisce che in merito alla variazione planimetrica d’uso non ¢ stata richiesta

Autorizzazione agli organi preposti. Da cid si puo aftestare che il piano terra

s




" dell’immobile pignorato di cui alla presente relazione peritale alla data odierna

risulta_difforme rispetto a quanto riportato nella planimetria catastale del

27:04.1987 e nel titolo di compravendita del 16.09.2004 di cui sopra.
- I) In riferimento al punto e. 2. della Relazione del Professionista Delegato, atteso

che il fabbricato in argomento risulta al piano terra difforme, si precisa che

Iabuso effettuato pud essere sanato e/o regolarizzato urbanisticamente a

condizione che venga presentata da un tecnico libero professionista una pratica

urbanistica ai sensi dall’art. 13 della Legge n. 47 del 1985, per il Cambio di

Destinazione d’Uso e Diversa Distribuzione Interna. I costi necessari si possono

schematicamente quantizzare in €. 1.200,00 (di cui €. 500,00 spese di presentazione ed €.

706,00 onorario comprensivo di [VA 22% e oneri accessori come per Legge).

- ITD) In riferimento al punto e. 3. della Relazione del Professionista Delegato, si
attesté che I'immobile pignorato di cui in argomento non possiede
Autorizzazione di abitabilita e/o agibilita.

-I¥) In riferimento al punto e. 4. della Relazione del Professionista Delegato, si

~ chiarisce che il non possesso dell’ Autorizzazione di abitabilitd e/o agiBilité, ne

impedisce la verifica.

- ¥) In riferimento al punto e. 5. della Relazione del Professionista Delegato, si

precisa che risulta possibile per il fabbricato pignorato oftenere I’ Autorizzazione

di abitabilita e/o agibilita, a condizione che prima si regolarizzi dal punto di vista

Urbanistico, Strutturale, Catastale e relativamente agli impianti in esso contenuti.

Pertanto i costi necessari oltre quelli di cui al punto II) e al successivo punto VII)
si possono schematicamente quantizzare in €. 3.000,00 circa per la redazione

della certificazione di Idoneitd Statica e certificazione alla regola d’arte cosi

come previsto per legge per gli impianti.




- VI In riferimento al punto e. 6. della Relazione del Professionista Delegato, si

chiarisce che allo stato 1’immobile non risulta conforme alla Planimetria

Cataétale depositata presso 1’Agenzia dell’Entrate - Territorio di Siracusa; a
seéuito defle difformita riscontrate in fase di sopralluogo del 08.01.2014.

- VII) In riferimento al punto e. 7. della Relazione del Professionista Delegato, si
precisa che risulta possibile adeguare catastalmente il fabbricato pignorato al
fine di. avere le planimetrie catastali conformi allo stato di fatto. A condizione
che venga presentata da un tecnico libero professionista una pratica catastale
denominata Docfa, con causale di Divisione, Diversa Distribuzione Interna,
Ristrutturazione e Cambio di Destinazione d’Uso. I.costi necessari si possono
schematicamente quantizzare in €. 800,00 (di cui €. 100,00 spese di presentazione ed €. 700,00 '
onorario comprensivo di IVA 22% e oneri accessori previsti per Legge)

- VIID) In riferimento al punto e; 8. della Relazione del Professionista Delegato, si
précisa che tutti gli impianfi presenti nell’immobile pignorato (elettrico, idrico,

 sanitario, riscaldamento, condizionamento, gas, ecc.) SONO sprovvisti di certificazione di

conformita e pertanto non risultano conformi alle normative vigenti, come da

dichiarazione resa dal Sig. —(Debitore Esecutato) nel verbale di

sopralluogo del 08 gennaio 2014.

;LX) In riferimento al punto e. 9. della Relazione del Professionista Delegato, si
precisa ancorav che I’'immobile pignorato, ricade in Zona Omogenea “B” (centro
urbano) e che sulla stessa non gravano vincoli come >da attestazione resa

dall’Ufficio Tecnico - Settore V del Comune di Pachino (SR) (vedi allegato A).

- X) In riferimento al punto e. 10. della Relazione del Professionista Delegato, si

precisa che I’immobile pignorato in considerazione delle sue dimensioni e della




sua destmazmne non rientra tra gli edifici e/o strutture edilizie soggette a
specifica normativa in materia di ambiente e di prevenzmne incendi.

- X In riferimento al punto e. 11. della Relazione del Professionista Delegato, si
premsa che detto punto richiede le stesse precisazioni di cui al par. precedente.

-XI) In rjferimento al punto e. 12. della Relazione del Professionista Delegato, si
precisa ancora che I’immobile pignorato risulta essere stato ediﬁcato in data
antecedente all’entrata in vigore delie direttive in ordine alla disciplina dei
parcheggi privati ex Legge n. 122/89 (Legge Tc;gnoli), recepita e applicata nella
Regione Sicilia per le zone omogenee A e B, secondo la Circolare 18 aprile

1990, n. 1/1990, pertanto risulta conforme in materia di parcheggi.

- XIID) In riferimento al punto e. 13. della Relazione del Professionista Delegato, si

precisa che non sussistono i requisiti energetici di cui al D.Lgs. 19 agosto 2005
n. 192, come modificato dal D.L. 25 giugno 2008 n. 112 convertito dalla Legge

" 6 agosto 2008 n. 133 e di cui al DPR 2 aprile 2009 n. 59 ¢ rispettive successive

modifiche e/o integrazioni; si specifica inoltre che I’immobile risulta sfornito di

attestato di certificazione energetica (ora attestato di prestazione energetica), COME da

dichiarazione resa dal Sig. Gentile Roberto (Debitore Esecutato) nel verbale di
sopralluogo del 08 gennaio 2014.
- XIV) In riferimento al punto e. 14. della Relazione del Professionista Delegato, si

precisa che il sottoscritto C.T.U. ha redatto per I'immobile pignorato I’attestato.

di certificazione energetica (ora attestato di prestazione energetica), © lo stesso risulta alla

presente allegato.

4. Descrizione sintetica del bene

Dato il riscontro di variazione planimetrica e d’uso di cui al verbale di sopralluogo




del 08 gennaio 2014 si riporta di seguito una descrizione sintetica dell’immobile
allo stato attuale.

L’immobile pignorato risulta essere un fabbricato indipendente al quale si puo
accedere dal civico n. 95 divia Durando o dal civico n.-39 di via Gorizia, distribuito
a piano ﬁérra, piano primo e piano secondo.

La struttura portante caratterizzante la costruzione & la muratura portante con
blocchi calcarei detlo spessore variabile da cm. 25 a cm. 30 oltre intonaco tipica
degli anni cinquanta ¢ sessanta del secolo scorso, periodo al quale si pud fare
risalire la costruzione.

I soffitti dei vari piani risultano essere costituiti da solaio in latero-cemento, dello
spessore di cm. 25 oltre pavimentazione. La copertura risulta essere interamente
piana in parte calpestabile tipo terrazzo ed in parte non calpestabile. Gli infissi
esterni sono in legno e in alluminio anodizzato con avvolgibili in plastica nelle
finestre e nelle porte ‘ﬁnestre, mentre quelli interni sono in legno tamburato. Gli
intonaci interni sono del tipo tradizionale a tre mani, come anche quelli esterni ma
con strato di finitura in materiale plastico.

La pavimentazione interna & costituita da piastrelle di ceramica in tutti i locali,
risultano rivestiti con piastrelle di ceramica anche le pareti della zona cucina e dei
bagni, mentre la pavimentazione del terrazzo ¢ in marmettohi di cemento.

Sono presenti € funzionanti 1’impianto elettrico, idrico, fognario, di riscaldamento e
di condizionamento.

11 fabbricato risulta distribuito al piano terra in un unico ambiente adibito a piccolo
laboratorio artigianale per la lavorazione di manufatti in alluminio, we e un
ripostiglio/sottoscala; il piano primo, al quale si accede tramite una scala in cemento

armato con accesso diretto o dal civico 1. 95 di via Durando o dal laboratorio




artigianale del piano terra, ¢ distribuito in un corridoio-disimpegno, una camera
matrimoniale, uné cameretta, uﬁ bagno e un vano disimpegno nel quale e ubicata la
scala di accesso al piano secondo nel quale si trovano una lavanderia e due terrazze.
La !superﬁcie lorda residenziale & di m* 175,00, la superficie scoperta adibita a
terrazza ¢ balcone di m* 70, per una cubatura complessiva di m® 579,50.
5. Detrazione a! valore capitale per la regolarizzazione urbanistica, catastale,
certificazione in materia d’impianti ed ottenimento del certificato di agibilita.
Facendo riferimento alla valutazione gia eseguita e riportata nella relazione peritale
del 30 luglio 2012, con la quale si individua la somma di €. 84.000,00
(ottantaquattromila / 00) per il pil probabile valore di mercato dell’immobile in
oggetto ‘e alla luce delle precisazioni prima esplicitate, si ritiene opportuno allo
stesso sottrarre le somme necessarie affinché sia reso conforme a tutta la normativa
oggi vigente in materia urbanistica, catastale, di impianti e quanto necessario
allottenimento della certificazione di agibilitd. Da cio segue che il valore da
attribuire al fabbricato risulta determinato dalla differenza tra il pitl probabile valore
di mercato e le spese necessarie alla sua conformita di cui ai capoversi I]), V) ¢ VID)
~ del precedente paragrafo 3. Per cui si ha:

- Probabile valore di marcato (C.T.U. del 30.07.2012) €. 84.000,00

- Spese da sostenere (di cui ai capoversi Z1), ¥) e VII) del par.3) €. 5.000.00

TOTALE NETTO €. 79.000,00

6. Conclusioni
Tenuto conto di tutte le considerazioni espresse e riportate nei paragrafi di cui sopra
e delle quotazioni immobiliari similari correnti in Pachino (SR), si ritiene che il pit
probabile valore di mercato attuale dei beni pignorati ¢ di complessivi €.

79.000,00 (diconsi Euro settantanovemila/ 00 ).




'Si allega: :
- elé.borato fotografico; |

- letteradi convocazione sop'ralluégo cbn ricevute A/R;. ._ \

- verbale di sopralluogo; |

" . planimetria catastale del 27.04.1987;

- planimetria di cui al rilievo dei luoghi del 08.01.2014;

. visura catastale storica;

. copia autentica atto di compravendita del 16.09.2004;

. attestazione rilasciata dall’Ufficio Tecnico del Comune di Pachino;
- attestato di certificazione energetica {ora attestato di prestazione energetica)
Tanto doveva il sottoscritto relazionare in ordine all’incarico ricevuto dal Signor

G.0.T. delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Siracusa Dr.ssa C. Cultrera.

Canicattini Bagni, i 10.02.2014
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FOTO IMMOBILE SITO IN PACHINO (SR i, VIA DURANDO ANGOLO VIA GORIZIA
Ditta: .

Procedura Esecutiva Immobiliare n. 302 - 2011

Prospetto via Gorizia angolo ronco I a via Gorizia Ronco I a via Gorizia




Piano Terra

Piano Terra




Bagno - Piano Primo

Cameretta - Piano Primo




- Piano Primo

Vano ‘disimpe gno

Piano Primo

* Camera Matrimoniale
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Laboratorio
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Soggiormo
Salotto

VIA DORANDO 1. 95

PIANO TERRA | PIANO TERRA
come da sopralluogo del 13.07.2012 come da sopralluogo del 08.01.2014
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Spett.le Arch. Lombardo Emanuele
Via Umberto I n° 338
96010 Canicattini Bagni

In riferimento alla vostra del 16/01/2014 prot.llo 1397, com la quale chiede in qualita di C.T.U. di
cuii alla Procedura Esecutiva Immobiliare n° 302/2011, copia della documentazione edilizia relativa
all’immobile ubicato in Pachino tra la via Durando n° 95-angolo via Gorizia, di proprieta dei
coniugil on la presente: '
ATTESTA

Che dagli atti in nostro possesso relativi alla ditta sopra intestata non risulta nessuna

Autorizzazione o Concessione per 1'immobile sopra citato;
- Che la zona ove ricade I’immobile nel P.R.G. & zona “B” centro urbano.

| ’ I1 Responsabile del Procedimento
' Agch. G. Cag g’li’

'4/

Ufficio Tecnico Settore V —Servizio Sanatoria - Violazioni edilizie Responsabile arch. Giuseppe Cammisuli
via Catania 1. 23 ( 96018 ) Pachino (SR) — Telefono 0931-803224 — Fax 0931-803228




ATTESTATO DI PRESTAZIONE

Edifici ResudenZIa

Codice Certificato

i

|

al

tﬂ
i

hill

T
”I ‘“‘ I li:%( “lw e

Riferimenti catastali

Pachino (SR) foglio 15 p.lia 8263

Indirizzo edificio

Via Durando n. 85 - Pachino (SR)

Nuova costruzione

o

Passaggio di proprieta’ Riqualificazione energetica

Proprieta’

Telefono

Indirizzo

Via Durando n. 95 - Pachino (SR)
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16.2 < kWh/m#*anno

23.5 < kWh/m**anno

33.7 < kWh/m**anno

47 < kWh/m?*anno

57.2 < kWh/m**anno

74.7 < kWh/m**anno

102.4 <kWh/m**anno
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Indice energia primaria (EPe)
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RIf. legistativo = 47 kWh/m**anno

Indice energia primaria (EPi) 103,3 (EPacs)

Indice energia primaria

52,7
o wirana s O Indice en. primaria limite d| legge 29
(d.Igs. 192/05)
I . Indice
Indice involucro (EPg,invol) 24,5 involucro(EPi,invol) 18,8
. . Rendimento medio stagionale Fonti rinnovabili 0
Rendimento impianto impianto (ng) - 0,18
Fonti rinnovabili Fonti rinnovabili - 0
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Ai sensi dell'art. 15, comma 1 del' D.Lgs n. 192/2005 come modificato dallart 12 del D.L. 83/2013, il presente ATTESTATO Di
PRESTAZIONE ENERGETICA e reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art. 47 del D.P.R.
445/2000. Si allega copia fotostatica del documento d'identita.
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Rlscaldamento

Anno di installazione
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Tipologia

Pompa di calore elettrica

Potenza nominale (kW) Combustione | Energia elettrica
Acqua caida Anno di installazione 2005 Tipologia Boiler elettrico
sanitaria Potenza nominale (kW) Combustione | Energia elettrica

Raftregcamanic

ting of Instebazionge

Tipedogia

Poienza nominas (kY

Fad B P
Combusgtione

Fonti rinnovabili

Anno di installazione

" Energia annuale prodotta
" (kWhefkwht)

Tipalogia
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Progettista/i architettonico

:

VAT

o
4

{11} T2 AROGETTAZIONE )

Indirizzo

Telefono/e-mail

Progettista/i impianti

Indirizzo

Telefono/e-mail

Indirizzo

Telefono/e-mail

Direttore/i lavori

Indirizzo

Telefono/e-mail
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Ente/Organismo pubblico Tecnico abilitato X E Energy Manager Organismo / Societa'
Nome e cogrome / : 'Emanuele Lombardo
Denominazione : .
Indirizzo Via Umberto, 338, 96010 Canicattini Bagni Telefonole-mail 10931.945233
i Ordine degi Architetti della
Titolo Laurea in Architettura Ordine/lscrizione Provincia di Siracusa al n.
. 337.
Si dichiara 'assenza di confiitto di interessi espresse attraversa il non coinvalgimento diretto o
Dichiarazione di indiretto nel processo di progettazione & realizzazione dell'edificio da cettificare o con i produttori del
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richiedente. . L
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