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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA
SEZIONE ESECUZIONTI MOBILIARI E IMMOBILIARI
ILL.MO GIUDICE. DELL'’ESECUZIONE DOTT. FABIO SALVATORE MANGANO

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°® 427/14, promossa dal Sig. Sl

QIR 110 o [ercara Friddi (PA) il 10:02/1976, C.F. n° S . i

residente in via Pio La Torre n® 3, rappresentato ¢ difeso dall” Avv. Allonsa Palmisane C.I

PLMLNSEOT441.1120, tel/fax0918190301, PEC: alfonsa.palmisaneid cert.avvocatitermini.it.

con studio in Termini Imerese (PA), via Piersantl Mattarella n® 9, ai [ini del presente giudizio
elett.te  domiciliato  presso  lo  swdio  dell’Avv.  Bongiormo  Vincenza  C.F.
BNGVONS9AGGHI63B, PEC: vincenza.bongiornofgavvocatisiracusa lecalmail.it,  sito a
Siracusa in V.]e Santa Panagia 136/A
CONTRO

La Sigra Sy SRR . o Moo (SR)
13/01/1971, nq. di legale rapp.te pro-tempore dell omonima ditta individuale "PROGETTO
PORTE DI LISTRO CARMLELA™ con sede in via Amerigo Vespucei n® 13 in Noto {(SR)

PREMESSA

In data 25/03:2015, la sottoseritta C. 1.1, dott. arch. Anna Caramagno, con studio a Solarino
in via Galilei n. 1, regolarmente iscritta all” Albo dell’Ordine degli Architetti Manificator
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Siracusa al n. 380 ¢ all’Albo dei Consulenti
Tecnici Architeiti del Tribunale di Siracusa, con comunicazione avvenuta a mezzo PEC, €
stata nominata dalla S.V. Consulente Tecnico di Ufficio. per la stima dei beni pignorati
nell’esecuzione  immobiliare sopraindicata. ed & stata convoeala per il conferimento
dell’incarico di stima il giorno 28/04:2013 ore 9:30.

Durante detta udienza la sottoscritta C.T.U. ha preso visione del mandato, ha prestato il
giuramento di rito ed ha avuto assegnato il termine sino a 45 giorni prima dell’udienza per le
maodalita di vendita, fissata il giorno 30.08.2005. per il deposito della relazione di stima e per

IMinvio delle copie alle parti.
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Successivamente il termine di deposito della predetta relazione di stima ¢ stato prorogato alla
data del 131002015, data di udienza.

1l G 2. dispone che il sotoscritlo esperio:

1. CONTROLLI la complelezza della documentazione ipotecaria e catastale (estraig catastale ¢
certificati delle iscrizioni e trascrizioni effetuate nei 20 anni anterior al penoramento)

i COMUNICTI alle parti (posta. email, fax), Tinizie delle operazioni peritali. allegandone

Provvid

3: PROVYVLEDA:

[, all'identificazione dei beni ougetto del pignoramento, comprensiva dei confini ¢ dei

Jdali catasali;
[I. all’accertamento  dell’esatia  corrispondenza dei dati speciticati nell’ato di
pignoramento con le risultanze catastali; in caso di difformitd, all"individugeione dei

modalita e costi per elimingeione della medesima,
1. alla formazione, ove opportune, di uno o pin lotti di vendita, fdentilicanda i nuovi
confini & relavionando, ove necessario, sulla necessita di frazionamento e sui relativi

cost]

4, REDIGA tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti individuati, includendo in
clascuna sezione:

I, Pesaua indicazione e individuazione della dpologia di ciascun immaobile. della sna 2
ubicazione {cilli, via numero civico, piano, eventuale numero interna), dei dati &

i . . - - 5 ' . ' 1 - L

catastali, delle eventuali pertinenze ed accessorl, degli eventuali millesimi i parti E:

comni:
1. una deserizione complessiva ¢ sintetica dei beni:
N1, Tindividuazione dello stato di possesso degli immaobili, precisando se siano cocupati

da terat ed a che titole, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un
contratte o locazione. verifichi la data della registrazione. la scadenza del contratlo., la
dawe i seadenzn per eventuale disdetta, Meventuale data di rilascio fissata o lo stato
del procedimento eventualmente in corsa per il rilascio:

1%, Findicazione dell’esistenza di formalitd, vincali o aneri, di natura anche condominiale,
che resteranne a carico dell’acquirente, ivi compresi i vineoli derivanti da contratli
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi al sue carattere

DA Berind ARATEEDLER0 160440 0T

storico-artistico o gli eventuali divit demaniali fes, servith pubhliche)
W.oo Dindicazione dell’esistenza di formalitd, vineoli o onerd, di nawrs anche condominisle,
che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all acguirente;

VI. Uindicazione della destinazione dei beni, pravia acquisizione o aggiomamente del
cerlilicato di destinarsione urbanistica previsto dalla vigente normativa;
VI, in caso di irresolarith urbanistica o edilizia, Vindicazione dell eventuale sanahilith ¢

messo Da ARUSAPEC S P A NS

dei relativi costi {es. oblazione per la concessione in sanatoria,  onerl  di o
=

urbanizzazione, costi di costruzione) ovverosia. in caso di impossibilita di esatta I
4 : S S ) “Rki . : e . o
determinazione, I'indicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o z
sanzionatorie; Pindicazione del wvalore stmato detratti 1 costi di sanatoria o di %
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eventuale riduzione in pristing nel caso di abuso non sanabile: nel caso di immabile
totalmente abusivo. individuasione del valore dell area di sedime, al netto dei costi
di abhattimento, incrementata del valore locatizio del bene dalla data della stima alla
data indicata nell’ordine di demolizione se gia emesso o, nel caso in cui non sia stato
emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni:

Mindicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di atestazione o certificazione di
prestazione energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante. ad acquisire
attestazione di prestazione eneraetica ai sensi dell’art. 6 d. 1gs, 1922005, salvo il caso
di opere interamente abusive ¢ non sanabili ¢ faua cecezione per le ipotesi escluse

dalla slessa norma:
la valutazione dei beni, indicando distintamente:

~ il calcolo delle superfici per ciaseun immaobile,

= ieriteri di stima utilizzati;

- le fonti di informazioni utilizzate per la stima.

— gli adeguamenti ¢ correzioni della stima ad es. per state duse e
manulenzioni; stato di possesso; vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla proceduraj;

— il valore finale del bene, al netto dei coati di sanataria:

nel caso di gueta indivisa, relasione in ordine al fatlo che il bene risulti comodamente

divisibile ¢ identificazione. in caso di risposta aflermativa, degli elementi che
potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi costi; identiRcazione
del valora della sola quota:

nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell’usufrutto o del diritte di

superficie, |'indicazione del termine finale dell*usufrutto o del diritto di superficie o le
seneralita dell usufrultuario ¢ 'indicazione del valore stimato del solo diritto
plenorato.

ALLEGH] a clascuna relazione di stima:

Yerbale di sopralluogo;

Almeno quattro folografic a color dell’esterno ed almeno quattro dell internao:
Copia della concessione o licenzia e alti in saniloria;

Copia dei certiticati di agibilitd o abitabilita:

Copia dell attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica:
Copia dell"atto di proveniensa del bene;

Copia dell*eventuale contratto di locazione o allite

DEPOSITI Ta perizia in una copia cartacea, completa dei relalivi allegati, ¢ in una copia su
supporto digitale, indicando in questa seconda relazione 11 numero di ruelo (R.G.Es ) della
procedura ¢ ometiendo le generalita delle parti;

INVIL, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, ed almenn 43 giomi prima
dell"udienya. copia della perizia ai creditori procedenti. ai creditori infervenuti ed al debitore,

anche sz non costitito, a merzo posta elettronica certilicala ovvero, quando cia non sia
possibile, 0 mezzo telefax o a meszo posta ordinaria, invitandoli o fargli pervenire, entro 235

giorni prima dell’udienza, eventuali note; in gquest’ ullimo caso. Pesperto entro [0 giorni prima

Tad
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delludienza depositera breve relazione seriffa conlenete valutazioni ¢ osservazioni sui rilievi
di parte e comparira altresi all udienza per rendere i necessari chiarimenti: alleghi in ogni caso
all’originale della perizia un®attestazione di aver proceduto a tali invii

8. RIFERISCA tempestivamente per iscritto al Gindice dell’esecurione in caso di difficolta di
accesso. dando prova di aver inviato comunicazione al debitore

. RIFERISCA inoltre al Giudice dell’esecurzione in ogni caso di difficoltd. da motivarsi
specificatamente per iscritla, di portare a termine e operazioni nel lenmine wsseanato: in caso
di ritardo o diniego nel rilascio di documenti da parte dellz pubhlica amministrazione, alleghi
prova di aver presentato la relativa richiesta e I'eventuale riscontro.

1. & 2.

Per adempicre allincarico ricevuto dalla S.V., la sottoscritta C.T.U. ha proceduto nel

seguente modao:

» ha preliminarmente esaminato gli atti del procedimento, provvedendo a completare la
documentazione tramite acquisizione delle visure ¢ delle planimetrie catastali, certificati
delle iscrizioni ¢ trascrizioni relative all” immobile pignorato nel venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, presso 1" Agenzia del Territorio di Siracusa:

. in data 19903/2015 a merzo PEC (Allcgate 1) ha inoltrate richiesta all’ U fficio Tecnico
dell”Ufficio Tecnico del Comune di Pachino, per la verifica della regolarita dei heni
sotto il profilo edilizio-urbanistico ¢ dellabitabilita. procedendo alla richiesta ed
all’acquisizione di copia dei Progetti approvati (Allegate 2) delle eventuali Varianti,
rilasciate ofo esistenti per il suddetto bene; olre che copia dell” Autorizzazione di
Abitabilitd (se esistentz) e notivie circa 'eventwale sanabiliti di opere abusive
eventualmente riscontrate. al sensi di quali leggi ed 1 relativi cosn:

= in data 10/07/2015 a mezzo PEC (Allcgate 3) ha fatto richiesta all"Ufficio Anagrafico

bt

del comune di Pachino del certificato di residenza dell’esecutata {Allegato 41 dal quale,
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la stessa, risultava essere residente sul luoghi in oggetto, via Malla 3. piano primo. 0
L

[

Pachina (SR). i
vy

i e " : : . i
- in data [0:07/2015. la soloscritta ha comunicato la data del primo sopralluego i
propedeutico alle operazioni di consulenza leenica. che rimaneva fissato per il giomo ﬁ
3]

27/07:2015. dandone avviso alle parti: tramite PEC all’Avvocatw del procedente &
fAeeato 5y ¢ tramite Raccomandata AR all esecutata (Adlezato &), o
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poco prima della data del sopralluogo la sottoseritta non avendo ricevuto la ricevuta di
ritorno della raccomandata, ha provveduto a ricercare telefonicamente la Sig. Listro. la
quale, rintracciata, si & comunque resa disponibile a farei effetvare le operazioni
peritali.

in data 27/07:2015 alle ore 11:15, si ¢ effettuato Paccesso all’immobile. cosi come
riportato nel verbale di sopralluogo della sottoseritta (Allegato 7). dando inizio alle
operazioni peritali, che si sono svolte nel seguente modo;

- si & visionato I'appartamento sito in Pachino n® 3, posto al piano primo. alla
sinistra del piancrottolo di piano.  Per come descritto nel wverbale di
sopralluogo, Pappartamento si presentava con [initure discrete e dotazioni
funzionali nella norma. Successivamente il sopralluogo € proseguito
ispezionando le parti comuni: vano scala ¢ lastrico solare. sovraslanie sia
I'appartamento in oggetto che "altro presente alla destra del pianerotiolo del
primo piano, i quali risultano censiti in catasto con proprie particelle. Durante
il soprallungo, la sottoscritta CTU ha effettuato una ricognizione generale.
verilicando le risultanze catastali ¢ urbanistiche con lo state di fate dei luoghi,
procedendo al rilievo fotografico e metrico, appuntando su separati fogli
misurazioni. osservazioni e specifiche informazioni utili alla CTU. Completate
tutte le operazioni necessaric. la softoscritta ha chiuso le operazioni di
sopralluogo alle ore 12:45. come si evince dal verbale di sopralluogo prodotto

agli atti della presente relazione.

IDENTIFICAZIONE DEIBEN]I OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

A 3 Senam 4BETE424el 2615544870545 1 LES00S

Appartamento situato nel Comune di Pachino (SR) nella via Malta n® 5 {ex via Sena n® 2
27), posto al piano primo, alla sinistra del piancrotiolo. composte da tre vani ed accessori, ::
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Pachino al Foglio Tl Particella 2332, Sub 9, i

EL
cat. Ad, classe 3, vani 3,3 R.C.€ 124,72, intestato 7] {in regime di separazione dei beni) 2
alla Sigora Listro Carmela. per come risulta dalla visura e dalla planimetria catastale E

g
allegati (Alicgati 8 ¢ 9). |
Confina a nord con la via Malta, ad est ed a sud con cortile di via Malta e ad ovest con Ez
altra ditta (plla 2332 sub 10 di proprictd della sigra, NS | 0 -orclla %

dell’esccutata), Le pertinenze dell’appartamento sono quelle derivami dalla proporzionale
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comproprieti dell’unico spazio comune condominiale, ovvero IMingresso - vana scala rheae
cenrie men censihile )
Sovrastante I'appartamento, al secondo livello, insiste un lastrico solare autonomo in
quanto raggiungibile dal vano scala comune. Al Catasto tale “lastrica solare™ & censito
con due particelle catastali: Foglio 11, p.la 2332, sub 7 ¢ sub &, di cui il solu sub 8 ¢ di
proprictd dell esecutata dal 30/1 12011 (giusto Atlo di Donazione n® [8205.2:2011 1 Rep.
46293), come si evinee dalla visura storica (Aleguie 1) ¢ dall’elaborato planimetrico
{Allesato | 1) ma non risulta pignorato dall’Atto di Pignoramento in atti alla procedura.
Il Pignoramento da cui muove la presente procedura é:

del 24/10/2014, Rep. 4347 traser. il 2171172014, R. Gen. 18780 R. Par. 13212

a [avore di S : oo T

pusto su | unita negoziale:

* /1 di proprieta (Catasto Fabbricati del Comune di Pachino al fgl 11, p. lla

2332 %ub 9
Inoltre. avendo effettuata nuova ispezione ipotecaria in data 307092015 (Allegate 12,
ho riscontrata I*esistenza di nuovo ed ulteriore Atto di Pignoramento, non presente

nella presente procedura:
del 12/12/2014, Rep. 3008 trascr. il 247022015, R, Gen, 2523 R, Par. 1979 a
favore di GG i ffilano (CF 09490900157) e contro
- phpR e
posta su 2 unitd negoziali:
* 2/3 di proprieta {Catasto Fabbricati del Comune di Pachine al fgl 1. p. Ila
2332, Sub 9)_appartamento
* 2/9 di proprietd {Catasto Fabbricati del Comune di Pachino al f.gl 11. p. Ila
2332, Sub 8 lastrico solare

Uccorre segnatare che: Le quote di propricta sia del sub 9 che del sub 8, in tale uleriore Ao di
Pignoramento sono errate, in quanto erano gid stale assegnate con propriela 171, nell’Atto di

Donazione del 30/11/201 1 n° 182052720111 Rep. 46293, alla Sig.ra e

[I. CORRISPONDEMNZA E1L DATI SPECIFICATI NELLTATTO DI
PIGNORAMENTO CON LE RISULTANAL CATASTALI

Si riscontra completa corrispondenza tra i dati riportati nell’ Auoe di Pignoramento
immuobiliare in atli e le risullanze catastali,

1. TFORMAZIONE. OVE OPPORTUNG, 1M UNO O PIL LOTTI DL VENDITA

Non sussistono 1 presupposti per la divisione in Lott, trattandosi di singolo appartamenta,

5306h

Seeb 1k

Hade2fTn

L

Serald: 4887042407267

CA 3

P A NG

EC S

4
[E1)
=
o
Ed
L]
(]
|=]
o
e
&
E
(1T}
=
=
=
=
o
g
in
=
5
=
(=]
O
E
=




Ihott. Arch, Anng Caramiagne L P Procelimento

Siracusa soima lmmabiliare n* 4270 REL

RELAZIONE DI STIMA

ESATTA INDICAAZIONE B INDIVIDUALIONE DELL” IMMOBILE

L immobile ricade nel quartiere definito centro del Comune di Pachine, zona
posta a sud est della centrale Piazza Vittorio Emanucle (FOYTO 1) quartiere
residenziale caraticrizzato da traceiati viari regolari ed edificazione massima di
3 piani fuori terra (FOTO 2). Pid precisamente 'immobile € sito a Pachino
{SR). in via Malta n® 3, piane primo alla sinistra del pianerottolo. Sitratta di
appartamento in condominio (seppur non costituito),

[.*immobile in oggetto occupa meti del primo piano di un palazzetto di due
clevazioni fuori terra, costituito da un totale di 4 unita immobiliari, due al
piane terra e due al piano primo. servite da vano scala comune che. per mezzo
di un torrino scala, sharca sul lastrico solare sovrastante intero palazzetto.
(FOTO 4)

[ dati catastali dell’immobile sona: NCEU, Comune di Pachino, foglio 11, p.lla
2332 sub 9 cat. Ad, classe 3. vani 3,5 R.C. € 124,72,

Le pertinenze ¢ gli accessori relativi all’appartamento sono quelle derivant
dalla proporzionale comproprietd dell’ingresso-vano scala e delle strutture

portanti delledificio. a norma di legge.

DESCRIAIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DETBEN]
Il bene in oggetto & una unita immobiliare con tipologia di “appartamento in

condominio”, facente parte di palazzetto con tipologia in linca (ovvero vano
scala che distribuisce ai piani le singole unita immobiliari). posto a filo
stradale, dotato di marciapiede dalla parte di via Malta (lato nord) ed in
posizione angolare dalla parte del “cortile di via Malta™, verso il quale alfaccia
ad est e sud: cieco sul lato ovest. (FOTO 3)

[edificio € sito in un guartiere di completamento del Comune di Pachino.
nclla zona sud-ovest del centro urbano. caratterizzato da edilizia bassa con 2 o
3 livelli fuori terra. La zona ¢ dotata di tutte le opere di urhanizzarzione

primaria e secondaria e dei principali servizi di quartiere.
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La struttura dell’edificio abitativo e in c.a. con pilastri e travi gettati in opera
mentre i solai sono in latero cemento, tompagnatura esterna realiveata in
muratura dello spessere di 30 cm. Llintero edificio presenta  barriere
architettoniche per la presenza di scala comune, sprovvista di ascensore,
I."edificio nella sua interezza risulta di qualita media. in quanto pur essendo
rifinito e completo nei suoi elementi costituenti. risulta scarno e di poco pregio
rispetto ad altre zone dello stesso comune,

I.’appartamento in oggelto siraggiunge con una scala ad unica rampa che
dall’androne di ingresse comune (FOTO 3) conduce al primo piano dove, alla
sinistra del pianerottolo, si apre Uingresso all appartamento in oggetto (FOTO
6). La scala condominiale con altre duc rampe (FOTO 7) continua ¢d arriva al
secondo livello, dove ¢'¢ un lastrico solare (FOTO 8 ¢ 9) per meta della stessa
e per metd del proprietario dell’appartamento del primo piano, alla destra del
plancrottolo,

Come da rilievo effettuato ¢ riportate  nell" ALLEGATON GRAFICO,
dall’ingresso, munito di porta blindata. si entra in un comodo corrideio di circa
8 mq (FOTO 10}, che distribuisce tatti gli altri vani: a sud est un grande salone-
pranzo-cucina di 32,00 mq (FOTO 11} successivamente ad est unico bagne
dell’appartamento di 5,00 mg (FOTO [2), a nord una camera doppia di 17.00
mg (FOTO 13) ed una singola di 8,50 mq (FOTO 14} Sul muro che separa
I"appartamento dal vano scala @ stata ricavata una piccola porta di accesso

(FOTO 15} ad un ripostiglio sotwscala di circa 2,50 mq con altezza interna

arial#: 485781 24ef251 8844 2247 05es 1 bb 300D

1.30 ml, che non risulta né nella planimetria del progetto approvato né nella

5

planimetria catastale, ma ininfluente ai fini del caleolo delle successive
superfici commerciali da stimare. in quanto di altezza inferiore a 1.50 ml.

Gli ambienti interni all*appartamento in oggetto presentano finiture medio alte,

ECSPA NSCAZ

P

con pavimentazione in ceramica bianca a tappelo, rivestimenti @ parele in
bagno e cucina, bagno in ottimo stato completo di vasca. due camere da letto in
buono stato, ben illuminate ed arcate, Gli infissi interni sono costituiti da porte
laceate ¢ pantografate tutte bianche, con pannellatura vetrata solo quella della
zona piorno: gli inlissi esterni. di orecente  fattura, sono in alluminio

preverniciato bianco con vetro camera, protetti da tapparelle verdi in plastica ¢
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circondati da soglie. stipili ed architravi in granito. (FOTO 16} L appartaments
e servito da tre lunghi balconi, sui tre fronti liberi della palaszina: a sud
balcone | di 6,50 mg (FOTO 17), ad est balcone 2 di 16,20 mg (FOTO 18} ed a
nord balcone 3 di 690 mq. Il baleone 1 ed il 3 risultano fisicamente indivisi
dalla parte di balcone a servizio dell’altro appartamento di piano (quello alla

destra del pianerottolo).

M. STATO DI POSSESSO DEGLL IMMOBIT
[ immobile risulta cccupato dal debitore ¢ dalla sua famiglia.

IV. FORMALITA, VINCOLI O ONER]I CHE RESTERANNO A CARICO
DELITACOUIRENTE
Sulla scorta dei Certificati ipotecari in atti dal 17/03/2015 ¢ degli accertamenti

ipotecari a merzo di visure effettuate dal soltoscritto il 307092015 presso la
Conservatoria dei RR. [L di Siracusa (Allegate |24 viene certificate che sul
bene sottoposto a procedura esecutiva:
non ¢i sono vincoli che resteranno a carico dell’acquirente, ovvero:

* pon vi sono vineoli di tipe edificatorio ¢ di asservimento urbanistico;

= pon vi sono vineoli né storico artistici né demaniali;

V., FORMALITA, VINCOLlI O ONERI CHI SARANNO CANCELLATI O CIHE
COMUNQUE RISULTERARNNG NON OPPONIBILI ALLACQUIRENTLE
Sulla scorta dei Certificati ipotecari in atti dal 17/03/2015 ¢ degli accertamenti

ipotecari a merzo di visure effettuate dal sottoscritto il 30:092015 presso la

sl ARATA4P4ef 20 1054 Le 2T 0551 S 300E:

Conservatoria dei RR. L. di Siracusa {Allegaro 12}, viene certilicato che sul
bene sottoposto a procedura esecutiva:
esistono vincoli ¢ oneri giuridici che saranno cancellati al momento della
vendita con oneri posti a carico dell’acquirente ({secondo quanto disposto
dall’ Art. 7 del Decreto Ministero Grasia e Giustizia no 3135 del 25/05/99), 0vvero:
s ipoteca giudiziale. derivanle da decreto ingiuntivo iscritta presso
I"Agenzia del Territorio di Siracusa il 2040272013 Reg. part. 290 Reg,
gen. 2915 Repertorio 230712 del 28/01/201 5:

» alto Esecutivo derivante da Atto di Pignoramento emesso dal Tribunale

N AN A Emessa Da ARUAAPTC S P A NG 0A D Ser

di Siracusa in data 2490/2014 trascricwe pressa Agenza del Territorio

fate]

di Siracusa in data 217112014 Reg. part. 13212 Reg, pen, 18780
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Repertorio 4347 del 2471 072014, a tavore di S 0o
m;; secuito di intimaziene di pagamento di Furo
12.521.94 olire spese ed interessi {come da Atlo di precetto del
22:07720014) ¢ di Euro 637679 oltre spese ed interessi (da Atto di
precetto del [9709/2074):

e atto Esecutive derivante da Atto di Pignoramento emesso dal Tribunale
di Siracusa in data 12/12/2014 trascritta presso I"Agenzia del Territorio
di Siracusa in data 24/022015 Reg. part. 1979 Reg, gen. 2323
Repertorio 5008 del 12/12/2014 a favore di T EE————". i
Milano (C.F. 09490900157) contro il o scouilo di
intimazione di pagamento di Eure 12,521,944 oltre spese ed interessi (da
Atto di precetto del 22/07:2014) ¢ di Luro 6.376.79 oltre spese cod

interessi (come da Atto di precetto del [9092014):

LIINHCAZIONE DELLA DESTINAZIONE DEL BENT PREWVISTO  IIALLA
VIGENTE MORMATIY A
[ sottoscritto ha proceduto a face richiesta ufficiale a mezzo PEC (Aldlegate 13

all’UfTicio Tecnico del Comune di Pachino circa la destinazione urbanistica
dell"immobile, ovvern dell’ Estratto del PRG e dalle relative Norme Tecniche
di attuazieme  relative alla zona omogenea su o cul ricade IMimmahile,
ottenendone copia (Allezato 141 Da questi risulta che I"immobile ricade in
zona B (aree completamente edificate ed interamente urbanizzate) per come
definita dall®art. 27 delle Norme tecniche, e quali prevedono che per loli tra
[ 20 ¢ 200 mq, si possano realizzare fino a 1000 me di edilcazione,

I loto su cui insiste il bene in aggetto € misurato dal progeuo inawi; mi 1EHDO
x 14,00 = 15400 mg: altezza da solaio plano terra al solaio piano errazzo ¢
di ml 6,307 pertanto ml (134,00 x 6,50 = 100,00 mc.

Cid significa che la cubatura edificata € satura al 100%,

VERITICA DI EVENTUALI [RREGOLARITA URBANIS IICHE O EINLIZIE
Alla data del sopralluogo del 27072005, le operazioni peritali hanno avuto ad

oggetto il confronto tra lo stato dei luoghi ed il progetto approvato con C.E.

I

CSFA NG CA 3 Senam dBETE4248125 1604427 0505153000

messo Da: ARLUBAP
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200079 (Ablegatn 2) e tra lo stesso ¢ la planimetria catastale depositata nel
novembre 2001 (Alezato 9).
Sono state rilevate delle difformita edilizie ed in particolare:

|} Difformita interne quali I"eliminazione efo la spostamento di tramezel.

Tali interventi, dal punto di vista urbanistico. rientranco in attivitd
edilizia sopgetta a semplice Comunicazione™ ai sensi dell’ex art. 9 della
LR, 37/85. sostituita dall’art. 26 della L.R. 47/83. la quale prevede che:
~if proprietario dell unita' immehiliore comfestualmente all’ inizio dei lavori,
deve preseniare of Comune ung relazione o firma of wn professionisic
ahilitaio alla progelfuzione, che asseveri fe opere da compiersi ¢ il rispetic
Jelle norme di sicuresza @ delle norme igienico - sanitaric vigenri.. Le
san=ioni di cui allart. 10, ridotte di wn terzo. si applicano arnche mel caso o
mancaia presentazione della relazione di cui al precedente commii”

2} Ditformita esterne guali la modifica del prospetto est e del prospello nod

dell’ appartamento, rispetto al progetio approvata i in particolare:

a. il prospetto est presenta o2gl un balcone di circa 16.00 my per tutla la
sua lunghesza. che non viene riperlato nel progetlo approvaie. mentre =
ol
risulta carretamente riporiato nella planimetria catastale: M
=
= . . b
b. nello siesso prospetto cst la Fnestra della zona cucing presenic in &
progetto approvalo & stata trastormata in perta-finestra: @
3
c. nel prospetto nord o ports finestra della camera singola ¢ slata T
z
trasformata in finestra. fan
-+
an
Trattasi di difformita parziale che puo essere suscettibile di sanatoria ai n
~
. = E
sensi dell'art. 36 del DPR 380/2001 ex art. 13 L. 47/85. il quale al comma 1 &
o
o
recila <
L
S“fa cave di inferventi realizzatl in assenza di perniesso di costruire, o in diffarmita do 2
essn. ovvero in assenza di segnalazione certificata di inizio vt medle ipatesi oi cui =
all'ariicola 22, comma 3, o in difformita da exsa, fino alla scadenza e terming odf ol 0

ali articoli 31, comma 3 33 comma {3, comna [ e cormigue Jinmi
all rrogazione delle sanzioni appinisirative. i responsabile dell ‘abuso, o ['attuale
propricario dell immobile, possoio olierere if permesso 7 sanatoria se inieivenio
risulii confieme alla discipling wrbanistica ed edilizia vigente sia al minnenta deli
realizma=ione dello stesso, sia al moments della preseptgzicone della dosmanda,”

1l caso in esame. ovvero la modifica di prospetto. risulta sanabile, in guanto

doppiamente conforme, all’atiuale PRG ed al precedente.
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|.a sanabilita & otenibile seguendo e procedure amministrative o sanzionalorie

stahilite dal comma 2 dello stesso articolo, il quale recita:

w1 pilascio_del permesso_in_sanaloria & subordinato_al_pagamento, atitolo_di

ablazione. del contributo di coslruzione RIS duppia, ovvern, i caso df gt

g norma di fegee, in misura parf @ guella previsia datl'articals 16, Nell ipotest di
intervento realizzate in parziale difformitd. Poblazione & calealata con piferimento

alla parte di opera difforne dal permessa. &

~el caso in esame, la procedura sanzionatoria prevede il pa

samento, 4 titolo di

oblazione. del “Contribute di Costruzione™ in misura doppia a quella prevista

dall*art.1 6 comma 10: con riferimento alle sole vpere realizzate in difformita.

Pertanto. mediante richiesta di Concessione Edilizia ai sensi dell’art. 36 del

[3PR 380/01 {ex art. 13 1.47/80) da parlc dell interessato, sard il Comune a

determinare I"oblazione precisa, previa acquisizione del computo metrico

estimativo delle opere realizzate al line di frazionare | appartamenta. Al fini

della presente stima € preventivahile, in maniera quasi precisa. il costo da

sostenere per la regolarizzazione delle difformita suddette, partendo da un

computo metrico estimativo sintetico, relativo ai lavori che sono stati

realizzati e che riguardano sia la modifica dei prospetti, che tutte le opere

interne di nuova tramezzatura.

In via del tutto sintetica si ipotizzano le seguenti oper

reallzzo:

¢ ed 1 sezuenti costi di

Realizzazione di saletta di balcone in c.a. completa di massetio |
delle pendenze, impermeabilizzazione ¢ pavimentaziong in
ceramica. olire soglie ¢ ringhiere (prospetio est), previe
approntamento ¢ smonlaggio di ponteggio in sicurczsa

mg 16,20
Ermg 300,040

£ 4 Ral0

Trasformazione di n® 1 finestra in porta finestra (ml 1,40 x 2.2
completa di apere murarie e di finitura. oltre alla lornitura e posd
dello stesso infisso, cassonetto e la relativa tapparella (prosp. est)

mg 3,00
£ T

200,00

Trasformazione di n® 1 porla finestra in finestra { ml 1,20 % 1,20
completa di opere murarie ¢ di finitura, altre alla formitura e posa
dello stesso infisso, cassonetto e la relativa tapparella (prosp. nord)

mi 1,20
€/mo TO000

£ 103000

mg 16,20 10162

Diemolizione di tramezsi esistenti {ml 5,40 x 3.00), compreso € 16000
trasporto a discarica g x o L0
Reulizzazione di nuovi tramezzi (ml 200 x 3.00} t:-:nn.plcti di mq 6.00 o g?ﬁ_r}(}_
intonaco ¢ pitturazions | £mg 4500 '
SOMMANG | 844000

Fli%adi IVA

Arrotendabili
pet impreyisti

€ 9.000.00
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Calcolando il contributo di costruzione, costituito dal raddoppio del costo di

costruzione (di norma 10% del costo delle opere). sara:

COon0000x 10%x 2= € L0000 (~Contriburo di Cu:q{ruziunrt"]l

Inoltre. ai fini del ritiro della Concessione richiesta ai sensi dell’art. 36 del DPR
38052001 ex art. 13 L. 4785, rilasciabile dopo I'esito favorevole del progetto ed il
pagamento del Contributo di Costruzione, si dovranno pagare ulteriori tasse, bolli ¢

diritti al Comune di Pachino, nella misura di;

£ 350,00 per diritti di segreteria

€ 50.00 per tassa di istruzione

£ 1600 per marca da bollo

€ 294.00 per tassa di trascrizione della Concessione {alla Conservatoria)

€710.00 TOTALI |
Ovvero: € T10,00 (“Ulteriari versamenti™)

Infine occorre ageiungere ai suddetti costi anche le competenze tecniche da
corrispondere al Tecnico incaricato di firmare ¢ presentare la richiesta di Concessione
suddetta. In via approssimativa ammonteranno a |.300.00 €, oltre Iva (22%) ¢ Cassa

(4%}

Ovvero € 1.903.20 ¢ pcf_ﬂrmmndamt‘ﬂh:- € 1.900,00 (Competense Teeniche)

Successivamente al completamento della pratica urbanistica che si conclude con il rilascio

della Coneessione ¢ la relativa registrazione alla Conservatoria dei Registi immobiliari,

nuova Dogfa. 11 costo di tale procedura & un versamento di 50,00 € all” Agenzia del Territorio
ed i costi tecnici per il professionista da incaricare a tal fine, che per una pratica del genere s

aggirano sui 300,00 € oltre Iva {22%) ¢ Cassa (4%}

Owvero € 634,40 ¢ per arromndarﬁenln € 640,00 (Competenze Teeniche i

Concludendo:
Per I'immobile in oegetto alla procedura, la conformita alle vigenti norme in materia
urbanistico-edilizia pud essere ottenuta scguendo le procedure suesposte, | cui costi,

schematizzando ed in via meramente indicativa, saranno:

% ablazioni 1L 800,00

380401 (ex art. |3 L4785}
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Calcolando il contributo di costruzione. costituito dal raddoppio del costo di

costruzione {(di norma 10% del costo delle opere), sara:

EO000L00 x 10% %2 = € 1,800,000 Contribute di Costruzione™)

[noltre, ai fini del ritiro della Concessione richiesta ai sensi dell’art. 36 del DPR
3R0/20010 ex arl. 13 L. 47/85, rilasciabile dopo esito favorevele del progetto ed il
pagamenta del Contributo di Costruzione, si dovranno pagare ulterior lasse. bolli ¢

diritti al Comune di Pachino. nella misura di;

€ 350.00 per diritti di segreteria

£ 50,00 per tassa di istruzione

£ 16.00) per marca da bollo

£ 294,00 per tassa di traserizione della Concessione {alla Conscrvatoria)

€ 710,00 TOTALI . _
Orvvero: € THLD - Ulterior versamenti™

[nfine occorre agpiungere ai suddeti cosli anche le compelenze tlecniche da
corrispondere al Tecnico incaricato di firmare ¢ presentare la richiesta di Concessione
suddetta. In via approssimativa ammonteranno a |.500.00 €, oltre Iva (22%) e Cassa

(4% )

Owvero € 1.903.20 e per arrotondamento € 190000 (Caompeteneze Teeniche)

Successivamente al completamento della pratica urbanistica che 51 conclude con i1 rilascio
della Concessione ¢ la relativa registrazione alla Conservatoria dei Registri immaobiliari,

ovcorre obbligatoriamente effettuare una Varigsione alla planimetria catastale, presentando

nuovo Dopfa. [1 costo di tale procedura & un versamento di 000 C all” Agenvia del Territorio

gl 4537842 2ePR 15442 T 05256 1R5I00E

ed 1 costi teenici per il professionista da incaricare a tal fine, che per una pratica del genere si

apgirano sui 300,00 € oltre [va (22%0) e Cassa (4%):

L Ovvero € 634,40 ¢ per arrotondamento € 640,00 (Competenze Tecniche)

Concludendo:
Per 'immaobile in oggetto alla procedura. la conformita alle vigenti norme in materia
urbanistico-edilizia pud essere ottenuta seguendo le procedure sucsposte. 1 cul cost.

schematizzando ed in via meramente indicativa, saranno;

Conecessione Fdilizia ai -:ulm d-L” arl ’i_f.a fel ”.I} H LT € 1.800.00
JBVOT {ex art. 13 L 47/85)
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CALCOLO SUPERFICI NETTE E COMMERCIALI
::::?;:::'::::t:.;:, F S“E!I:rﬁ'd 3 Coelf | SI.I|}. Esposizione Condizign:
| Pachino (SR) interne esterne muri e Cl‘-'mf.“- . -
Ingressa corridog Mg 7R e Mg 780 incerna Mol buone
[ Salone PIrany using Mg 32,00 s hdg 32,20 Sud ed Est
Bagno Mg 5.10 TI00% | Mg S0 Ext
Camera doppia T My 16,70 100% My 16.70 ord
Camera singola W B4 =5 i [ EH Wig 840 " hord
B Balcone | Mg 6.50 23% | Mq 163 Sud 1
Ralcane 2 Mg 16,20 23% Mg 4,03 Est z i
Baleone 3 Rt Mq' 6,90 [ 25% Wi 1,73 ' Sard e
* Muri esterni cm 30 ] Mg 762 | 100% | Mg 762 R T
Muti conline cm 20 Mg 3.07 0% Mg o 154 .
Divisori interni cm i o | Mq 124 [ 100% | Mg 124
LHivisari interni cm 200 " Mg 1,86 | 100% Mq L86 B ! FF
Totale Mq 70,00 Mg 2960 Mg 13,79 M 89,67
E perarrotondamentn Superficie Commerciale del bene | Mo 30,00

— Criterio di stima utilizzato
Per giungere alla formulazione di un valore di stima attendibile, ¢ necessario passare

attraverso un processo logico estimativo che si estrinseca in tre fondamentali fasi, tra
di loro indipendenti ¢ autonome quali:

17 Prima fase: individuare Pappropriato aspetn cconemicn;

21 Seconda lase: ricerca del procedimento estimativo;

3) Terza fase: individuare i dati elementari necessari per risolvere il procedimento
prescelto.

Si ¢ giunti alla conclusione che 1"aspetlo ritenibile pit confacente alla perizia in atto, &

["aspetto cconemico riferito al valore di mercate. da determinare allraverso un unico

procedimento cstimative:

La STIMA sintetica comparativa,

Questo procedimento, in considerazione del valore di mercato. & applicabile per il
verificarsi di re condizioni concomitanti quali: I'esistenza nello stesso mercato di altri

immobili simili {per condizioni intrinseche ed estrinseche) al fabbricato oggetto di

to Da: CARAMAGND ANNA Emaseo Da. ARURAPES S.P.A, NG CA 3 Sevall cATA424ef261 69448217055 1h5300h

Yan
Firma:
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valutazione: la conoscenza di recenti valori di mercato di immaobili simili presi a
confronto, resi ordinari; Pesistenza di un parametro in comune. ¢ cio¢ di un elemento
di confronto. tra i beni simili considerati ¢ il bene oggetto di stima. Soddisfatte queste
tre csigenze pratiche si procederd alla determinazione del pio probabile valore
“normale”™  di mercato  dell’immobile.  tenendo  cioé  presemte il principio
dell’ordinaricta. A tale valore normale di mercato si dovranno eseguire le eventuali
relative aggiunte e detrazioni, per riportare 'immaobile nelle reali condizioni in cui si

viene a trovare nel momento della stima,

—  Fonti di informazioni utilizzate per la stima
—  Quotazioni Immobiliari pubblicate dall’OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare)

per il Comune di Pachino. a cura dell” Agenzia del Territorio — Anno 2014 - Semestre
11°;

—  Andamento del prezzo medio di vendita del Mercato [mmaobiliare di Pachino tra

giugno ¢ settembre del 2015

—  Lsempi da Agenzie immobiliari operanti nel Comune di Pachino.

— Adeguamenti e correzioni della stima

Non si rilevane né adeguamenti né correzioni da apportare alla presente stima per stato
d’uso o manutenzioni, in quanto 'immobile risulta in disereto stato sia mternamente
che nelle sue parli comuni, abitabile e funzionale all’oggi. Neanche per lo stato di

possesso o per vincoli ineliminabili si rilevano coefficienti correttivi da applicare.

~ Valore finale del bene al netto dei costi di sanatoria
Si procede a questo punto ad esporre la stima dell"immobile.

Premesso che:

C B P.A NG CA D Sorial® 2887084240f25 160420277 055 1h5300L0

- I"Agenzia delle Entrate ha pubblicate le Quotasioni Immobiliari del secondo %
semestre 2014, nel quale le abitazioni civili con destinazione residenziale nella zona cj:
centrale B1 del Comune di Pachino, in cui ricade I"immaobile. fornisce quale prezzo di ';
ul

rilerimento un valore al metro gquadro tra € 760,00 ed € 930,00: E
<L

-che "Osservatorio del Mercato Immobiliare per Pachino rileva per immaobili z
" r r a . I'HJ
residenziali, a settembre 2015, un prezzo medio intorno a | RLO0 €/my;: ]
o
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- ¢he diverse agenzie immobiliari operanti in Pachino, consultate telelonicamente ¢ sui
loro portali web, riportano diverse proposte di vendita per immobili nella stessa zona
del bene in oggetto, simili ed attestanti un mercato attivo ed in creseita per il centro di
Pachino. Si & rilevato che sono state oggetio di compravendite immobiliari,
appartamenti della stessa tipologia e quadratura, con un prezzo totale ta gli 70.000,00
€ ed i 100,000.00. guindi con un prezzo medio di circa 950.00 €/mg.

Ne deriva che caleolando la media aritmetica dei prezzi‘mgq di mercato reperiti tra le
pubblicazioni OMI, le rilevazioni dell'andamento dei prezzi del Mercato Immuobiliare

ed i preszi effettivi di vendite effettuate in loco, ovvero:

£/mq 845,00 + 1.890.00 + 950.00) = €/mgq 3.685.00 /3 = €/mq 1.228.33

olterremo il prezzo medio (al ma) di riferimento per immobili in guella zona, con

tipologia. caratteristiche ¢ dotazioni “nella norma™. che si stabilisce in €/mq L2000

Come gia detta, al valore cosi determinato, non si ritiene dover effettuare aggivnte e
detrazioni,

[l valore a cui si perviene con il metodo della Stima Comparativa ¢ quello dato dal

prodotte del valore al mq per la consistenza dell’ immobile, ovvero per la sua
superficie commerciale. cosi come caleolata in precedenza, ovvero:

€/mq 1.200,00 x mq 90,00 = 108.000.0:

Bisogna adesso pervenire al Yalore finale del bene al neito dei costi di sanatoria.

La dovuta sanatoria per otlenere la CONFORMITA® URBANISTICO-EDILIZIA del bene
in oggetto, ha un costo di € 5.100,00, per come dettagliatamente calcolato al punto

VI, che decurtati al valore su caleolato, diventa:

€ 108.000,00 - € 5.100.00 = € 102.900,00 (valore totale dopo la regolarizzazione)

IN COMNCLUSIONE
Il valore finale del bene in oggetto con una superficie commerciale di 90.00 mg &
€ 102.900.00
Per arrotondamento — € 103,000,040
Diconsi Euro centotremila/ii)

oesn Da ARUBAPED S5 P A NG QA 3 HSenald LA5TEAZ4el26158442f 0551 bS53 0ok
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X.  OUOTEINDIVISE E DIVISIBILITA DELL TMMOBILE

L immobile & interamente di propricta del debitore, sig.ra Listro Carmela, ¢

unitario ed indivisibile,

Con la presente relazione di stima, il soltoseritto Ctu dott. arch. Anna (Caramagno,
riticne di aver soddisfatto il compito affidate dalla S.V. Giudice dell”Esecuzione

Immaobiliare e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti.

Elenco Allegati alla presente relazione,

o 15 Allegati costituiti da:
— Allegato | - Richiesta, a mezeo PEC, Progetto approvaio all’Uflicie Teenico del Comune di Pachine
Allegatn 2 Copia di Congessione Edilizia ¢ Progetto approvalo con C.F. 2079
— Allegato 3 — Richiesta all’Ufficic Anagrafico di Pachino del certificato di residenza dell"esecutata
— Allegato 4 Certificato di residenza per Iesecutata
Allegatn 3 Comunicazione primo sapralluogo spedito con PEC all”Avy. di parte attrice
— Allegato 6 - Comunicazione primo sopralluogn spedite con Race, A/R all esecutata
— Allepatn 7 - Yerbale di soprallucgo
Allegalo & - Visura catastale storica pulla 2332 sub 9. foglio 11 Paching
- Allegato 9 - Planimetria catastale p.lla 2332 sub @, foglio 11 Pachino
—Allegato [0 — Yisura storica polla 2332 sub B, (oglio 1] Pachine
—Allegate 11 — Elaborato planimetrico
Allegaie 12 — Ispesione ipotecaria del 30020 3
Allegato 13 - Richicsta PRG e Norme Tecniche, a mezzo PEC, all”l! Mk Teenico di Pachine
—Allegato 14 Capia di PRG ¢ Norme Tecniche di atuazione della sona omegenea

—Allegato 13— Attestatn di Prestarione Enerzetica

o N. 1 Allegato Fotografico costituito da n. 18 Fotogralie
i, I ALLEGATO GRAFICO
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Siracusa, 1200720105 Il Consulente Teenico d UMcio
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