 Esecuzione n. 32/2022 - G.E. dott.ssa DI STAZIO MARIA CRISTINA

contro:

promossa da:

| TRIBUNALE DI SIRACUSA

ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

ILCT.U.

~© arch. Roéér_ia Allegra

Firmato ba: ALLEGRA ROSARIA Ermesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit: 180d2e512122067724380040ed5¢f
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l) - GENERALITA’
In data 22/07/2022 Plll.mo Gludacc dott.ssa Di Stazio Maria Cristina, nominava esperto, per

Iespletamento dell’incarico di cui all’ og,getto la sottoscritta arch. Rosaria Allegra, iscritta al n° 672
dell’Albo Professionale dell’ Oldme degli Architettr Plamﬁcatorl Paesaggisti ¢ Conservatori della
Provincia di Siracusa; [accettazione dell’i incarico avveniva con giuramento i glorno 29/07/2022,

L’immobile, oggetto della presente relazione di stima, come riportato nellatto di pignoramento del

procedimento n. 32/2022, rlsulta essere:

. Appartamento posto al piano rfal zato, interno 1, sito in Siracusa nella via Vincenzo Statella n.
2, composto di tre vani ed accessori, censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune al fg. 167,
p.lla 6370 sub 1 (gia foglio 168 mappale 475 sub 1), di proprietd di % cadauno di L)

o oo a- c./ - D _ hata. a
- cf.: “ coniugati in regime di separazione dei beni.

In fase preliminare la sottoscritta C.T.U. ha provveduto all’effettuazione delle “Visure catastali” e
delle “Visure ipotecarie”, acquisendo le copie cartacee delle visure catastali storiche_(‘_‘ALLEGATO
n. 1), deli’estratto di mappa (“ALLEGATO n. 2”), delle planimetrie catastali (“ALLEGATO n.
37) e delle iscrizioni e trascrizioni E.mmobil_iari negli ultimi vent’anni precedenti la data di trascrizione
del pignoramento (“ALLEGATI n. 4-5-6-7-8-9-10-11™). .
Nella stessa fase ha esaminato dettagliatamente le caratteristiche dell’immobile sopraelencato con
particolare riferimento alla sua ubmamone alla sua formazione interna, al suo stato di possesso ¢ ad
ogni altro requisito, ad esso relativo.

Per ’immobile in questione, la sottoscritta C.T.U. ha predisposto un lotto funzionalé, cosi costituito:

LOTTOF UNZIONALE n, I, comprendente I'immobile identificato cor la sigla “1 A”, costituito da

a) Appartamento al piano rialzato, sito in Siracusa, via Vincenzo StateHa M. 2, censito nel
N.C.E.U. di Siracusa al fg 167 p.lla 6370 sub 1, Cat. A/3, CI. 3, Cons. 5 vani, Rendita €.
464,81.

Con isfanza del 02/11/2022 (“ALLEGATO n. 127), spedita tramite P.F.C, all’ufﬁci6 Urbanistica del
Comune di Siracusa, sono statef. richieste al Comune di Siracusa informazioni sulla regoiarita edilizia
ed urbanistica riguardo I'immobile ed eventuali vincoli gravanti su di esso; per I’im;hobile, se siano
stati rilasciati dall’Ente “Concessioni ¢/o Licenze Edilizie”, “Certificati di Abitabiliéé_'e/o Agibilita”,

con rilascio al C.T.U,, in tale caso, di copie di essi; nel caso in cui il suddetto';.f;ibbricatO‘ fosse
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costruzione abusiva o comprenaente, in parte, 1ope;_re abusive, se ‘siaﬁo state pteéent’ate per lo stesso
~ immobile richieste di rilascio Cbnoessiohi Edilizie;in Sanatoria: ¢ Se |& opere abusive risultano sanate
o sanablh nel qual caso ¢ stato tichiesto i rllasmo dl copia deliz ridhiesta di Concessione Edilizia in
sanatorla completa dei relativi. allegaﬁ (o della- C E in scmatona, completa dei relativi allegati, se
' rlsulta essere stata rilasciata), una copia del- Certlﬁcato di abltqbiizits‘x é/o--agib‘-ilifé_, e_',véntUalmente

rilasciato; & stato richiesto, inoltre, che I'Ente certn‘" icasse gl e‘ve_r_ltu_a:li costi (oblazione ed oneri

concesson) per la sua sanablllta con la stessa- lettera & stato |richiesto anche il rilascio di una

certificazione con I’ eiencazmne delle pratlche edlllzle eventualthente svolte. -,

E’ stata allegata, alla lettera sopracm_tata, copia dei seguenti docium'enti-:-
e Visura storica _imm'obile:N.C'.-E.U. del cémune di Sira_cus!a fg 167, p:lla-6370 sub 1; -
e EDM - N.C.E.U. del comune di Siracusa f& 167, p.lla 63 0;‘

o planimetria catastale immobile N.C.E.U. d:el comune di Slracusa fg 167, p.lla 6370 sub 1;

;1-.3

e pomina C.T.U.

In data 04/01/2023, I’Ufficio Fecmco - Settore Urbamstlca d

[4%)

Comune di-Siracusa consegnava,
brevimanu, alla C.T.U., la segu:ente documentazmpe. ' | | ‘
. “Progetto " in sanatoria approvato nella sfecluta del 25/03/1965” (“ALLEGATO n. 13”),
intestato alla diﬁau r-iéuarda‘nte -l-a-coi;truzion'e di un edificio in Siracusa,
via Statell angolo via F;ugget:taf g - P e '
- “Certificazione del comune di Siracusa del 28/01/1970° (“ALLEGATO n. 147), nella quale
si-attestail rilascio idel certlﬁcato di abltablhta prot. n°® 4362 del 28/04/1965. _
Dal confronto tra i documenti consegnati alla C. T U. (“ALLEGA‘TO n. 13;14”),:-=le visure catastati
(“ALLEGATO n. 17)ele pldmmeme catastali (“ALLEGAT{) n.37)
Premesso che: S SRR i ' ¥ _ |
- dal sopralluogo effettuato in data 07/ 12/2022 ¢ emersop che I"unitd immobiliare in oggetto
presenta delle difformit&rispetto al progett.o approvato, dl fine del recupero di spazi funzionali
abitativi, riguardanti vai‘iéﬁoni interne (méidif' che non spstanziali), che possono essere s:anait(_a
.con Ia presentazione di una CILA tardiva;: al senisi dell’art. 6-bis co'mr'neilS- 'd_el'DPR 380/01;
- per detto immobile, "'UTE del comune di Slracusa ha rilasciato il certificato di abitabri'lité prot.
n° 4362 del 28/04/ 1965 come rlportat0=nella ‘certifi caziohe_del comutie di Siracusa del
28/01/1970” (“ALLE(;ATO n. 14™), chc "UTC non ha coﬁ'segnatola_lla sottoscrittaj
Ia sottoscritta CTU & del parere che. : 7. _ - _
" a) P’immobile’ risulta essere munito di Régolax'e ‘“Pro!g-etto in sanatoria del 25/03/1965”

(“ALLEGATO 1. 13”);
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b) Punitd immobiliare in oggetto non & conforme al suddetto “Progetto - in’ sanatoria del -

25/03/1965”; essa potrebbe essere regolarizzata con una CILA tardiva, ai sensi dell’art. 6- bls
comma 5 de! DPR 380/01; .
¢). P'appartamento risulta essere dotato.di cértificato di abitabilita prot. n® 4362 del 28/04/1965,
-come riportato nella “certificazione del comune di Siracusa del 28/01/1970” (“ALLEGATO
n. 14”), che PUTC non ha consegnato alla sottoscritta;

d) la planimetria, depositatfa _all’.UTE (“ALLEGATO n. 3”), non corrisponde allo stato di fatto.
Per quanto sopra, tutte le variazioni urbanistiche sopra riportate possono essere regolarizzate senza
problemi. In sede di stima dell’immobile, la sottoscritta C.T.U. terri conto di quanto sopra riportato,
detraendo dal valore calcolato dell’ immobile Pimporto relative alle spese necessarie alla

regolarizzazione urbanistica e catastale del fabbricato.

Nel corso dell’incarico & stato effettuato n. | sopralluogo, come appresso specificato:
Sopralluogo n. 1: ¢ stato effettuato presso 'immobile sito in Siracusa, via Vincenzo Statella n. 2,

censito nel NLC.E.U. di Siracusa al fg. 167 p.lla 6370 sub 1,

Con lettera raccomandata A/R del 29/11/2022 ("ALLEGATO n. 15™), erano stati informati delle

operazioni peritali di “Sopralluogo™, per il giorno 07/12/2022, alle ore 9.30, presso I’immobiie

sopraccitato il sic. CHNENENNED. r:to N . GO
T o RS . G |

RISU“O presente - e

Furono controliate ed annotate, per I’immobile in oggetto, I’esposizione, fa tipologia, la composizione
interna, le altezze interne utili, le caratteristiche strutturali, con particolare riferimento alle strutture
portanti verticali ed orizzontali, le fondazioni, le coperture, i tamponamenti, gli impianti elettrico,
idrico e termico ¢ lo stato di manutenzione degli immobili; furono anche rilevate le dimensioni dei
locali. . _

E’ stata restituita la rappresentazione planimetrica dei luoghi, quale rilevati nel corso delle operazioni
peritali (Tav. 1).

E’ stato eseguito un rilievo fotografico dei prospetti esterni ¢ di alcuni locali intemiddell’immobile.'

Durante il sopralluogo fu redatto il “Verbale di sopralluogo n. 1”7 (“ALLEGATO n. 16™). -

Da una ricerca effettuata presso il Sistema Informativo della Regione Sicilia per 14 gestione degli
Attestati di Prestazione Energetica degli Edifici, non risulta depositato Attestazione di Prestazione

Energetica per I'immobile, oggetto del pignoramento.
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Pertanto, per esso la sottoscritta h’_a provveduto a rcéd_igerf; il sottoelencato APE:
- APEn®20230209-089017-79852 (“ALLE-CATO n. 177)- N C.E.U. del Comune di Noto fg
167 p.lla 6370 sub 1.

2) OGGETTO DELL’INCARICOI

L mcarlco conferito con51stc nelle seguenti operazzom perltall

: a) Indicazione e individuazione b_em,
: b) Descrizione sintetica dei beni;

. ©) Stato di possesso dei beni;

: d) Vincoli ed oneri giuridici; :
¢) Elenco pratiche edilizic, regolarita urbanistifca e/o sanatofia;
f) Descrizione analitica dei singoli beni; -
g) Dotazioni condominiali e'pertinenze;

- h) Attestazione di Prestaiioﬁe Energetica;
i) Valutazione complessivé._dé_i beni; |

- j) Valutazione quota indivisa. o P

3) ‘iVOLGIMENTO DELL’INCARICO
|

Cons:derato I’ msenmento dL“ lmmoblle inun umCo {otto funzionale, I esplncamone del quesm & stata

effettuata nel fascicolo- che sc,gJue relativo al lotto fun7|onale .1, di _cunl_fa parte il bene Qggetto di

[ .

stima

i “Lotto fanzionale n. 17 comprende immabile identificatp con fa sigla “IA%, ééstituito"daﬂe
seguenti unita immobiliari: - _ SR | | -
a) Appartamento al piano ualzato sito in SlraCusa via Vmcenzo Statella n. 2, censito nel
N.C.E.U. di Siracusa al fg. 167 p.lla 637_0 sub 1, Cat. F /3, CL. 3, Cons. 5 vani, Rendita €.
464,81.
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FASCICOLETTOn. 1

LOTTO FUNZIONALE n. 1

Immobile “1A”: Appartamento al piano rialzato, sito in Siracusa, via Vincenzo
Statella n. 2, censito nelNCEU di Siracusa al fg 167plla 6370 sub 1, Cat. A/3, Cl
3 Cons. 5 vani, Rendita €. 464 81.

Seriake 18062e5"
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IMMOBILE “1A”

Quesito a) — Indicazione ed individuazione dei beni

I.”immobile in oggetto & un appartamento al piéno fialzato di un condominio, posto ad angolo tra via

Statella (su cui affaCCla il ‘prospetto prmmpale) e v1a Fuggetta Ri
Esso rlsulta essere costltuno da una cucma sogglorno un ba{.,no

unrlpostlgllo ':_ L R

rd

sulta ubicato al n. 2 dl via _S_patellaﬁ

P

due camere da letto, uno studio ed

Foto 1 — Immobile “1A” — Appartamento al piano rialzato, ad angolo tra via Statella e via Fuggetta’
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I;’unita immobiliare si presenta “ad angolo” tra via Statella ¢ via Fuggetta, mostrando gli unici du

ﬁrospetti liberi su dette vie.

¢

;; B . Nl

Foto.2 — _Imrﬁobi[e “1A” — Prospetto principale su via Statella

‘L’immobile & costituito dan. 1 unita catéstale, cosi _individhata nel NCEU del Comune di Siracusa:

- fg. 167 p.lla 6370 sub 1, Cat. .A/3, Cl. 3, Cons. 5 vani, Rendita €. 464,31 (“ALLEGATO li.
Suddetta particella defiva dalla Variazione catastale del 22/05;’20!'5 - Prﬁtica n. SRO061288 in atti dal =

22/05/2015 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n 3??20 1/20]5) risulta costituita. o
per soppressione della partlcella NCEU sez fgl 168 plla 475 sub 1 per a[lmeamento mappe. E
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Foto 3 — Immobile “1A” — Prospetto su

f:

Quesnto b) — Descrizione smtetxca del beni.

L- immobile in oggetto rtsuita gssere ubicato nel centro’ urban

via Fuggetta

porzmne di tessuto edificato a medla/alta densﬁa cost:tutto prevalent_emente,_ da_edifici a blocco

p]urlplano L’area ad esso interessata, fa parte della Zona B

amblentale del P.R.G. dello stesqo Comune.

]/2” Tessuti consolidati di valore
| : _

- : o :
L area risulta essere fornita di tutti i servizi p1u importanti quall reti elettrlca 1dr[ca € fognarta

pubbllche le sedi stradali sono ben definite e formscono una o

u:_.blca_zl_one dell’immobile.

_ Quesnto c) — Stato di posses'ao del beni

| Con ! atto di © compravendﬂa del 21/ 12/2010, redatto dal nota

dl cui alla

- NOTADI TRASCR!/EONE del 23/1 2/2010 (“ALLEG

Reglstro Particolare: n. 19673 : |

Reglstro Generale: n. 28183

\
ttima visione geometrica dell’ area d1

io Pensavalle Emanuele-in Siracusa;

i

ATO1.9”)

o ‘di Siracusa;. ricadente in quella
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Pubblico Ufficiale: PENSAVALLE EMANUELE, repertorio n. 90680/14195 del 21/12/2010
Specie: Atto tra vivi '

Descrizione: Compra_vendita

il sig. - nafo a—cf _ela sig.ra
_ nata a— cf: m coniugati in

regime di separazmne dei beni, ‘acquistano, ciascuno per la quota pari ad 1/2, daila sig. ra-

—, nato a— c.f: G proprieta dell’unita

lmmoblllare sita in Slracusa vxa Statella n. 2, censito al Catasto Fabbricati di detto Comune al fg
168 p. lla 475 sub 1

-_(jccbrre 'tut;cavié fareiuha precisazione' : _
* daile rlccrche 1pocatastali & risultato che con I’atto di accettazione di tacita eredlta (nascente
da atto di vendita ai rogiti de[ notaio COSTANZA LUISA da SIRACUSA in data 28/ 12/2004

© trascritto il 26/01/2005 ai nn. 2451/1289) in morte del siy. CRNEGGI®. .o 2

m deceduto f— di cui alla

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 18/10/2022 (“ALLEGAT() . 117) ; 4

Reglstro Particolare: n. 14988 ' :]:
Registro Generale: n. 18938 ° - " : "m
Pubblico Ufficiale: COSTANZA LUISA, repertorlo n. 25532 del 28/12/2004 | (rl
Specie: Atto per causa di morte’ 5"
Descrizione: Accettazione tacita di éredité ~:

la moglic GG - o o R L
RN . -cccitano il bene di compendio dell’eredita censito al fg. 168 p.lla 475 b,
sub 1. o . 2

Alla data del sopralluogo del 07/12/2022, I’appartamento risulta abitato dalla sig.ra* i

. ’ C . =
. I <
. : v

Quesito d) — Vincoli ed oneri giuridici . ;

' -‘ﬂ
Dalle ricerche effettuate, in data 02/11/2022, presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracu§a ;
p_ef immobile (“ALLEGATI n. 4-5-6-7-8-9-10-117), per I'immobiie “IA” & risultato quanto segue: S 4

10 K ’ o E i
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Vincoli ed oneri a carico dell’acguirente

Domande gludlzmll nessuna :
C onvenzmm matrimoniali ¢ provvedimenti d’ assegnazmne casa/coniugale: nessuna
Atti di asservimento urbamstlco e cessioni dir cubatura nessuno
Altri pesi o fimitazioni d’uso: ne.ssuno

_ Alire trascrizioni: nessuno

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 07/09/2002 (“ALL-EGA%EO-n, 6”) -
Registro Particolare: n. 12587 |
Registro Generale: n. 16166
Pubblico Ufficiale: Siracusa, mpertornon 18/361 del 02/10/]998.
Specle Atto per causa di morte:

Descrlzlone Certificato di dcnunmata successnone

i - NOTA DI TRASCRIZIONE del 26/01/2005 (“ALLEGATO n. 77
Reglstro Particolare: n. 1289 : | j = :
Reglstro Generale: n. 2154 | I K _
Pubbllco Ufficiale: COSTAN?A LUISA, repertorxo n. 25532!1 7161 del 28/12/2004
Spe(:le Atto tra vivi |

Descrizione: Compravendita

.. = NOTA DITRASCRIZIONE del 23/12/2010 (“ALLE(,A TOn. 87)
Registro Particolare: 1. 19673

Reglstro Generale: n. 28183 ' _ _ : .
Pubbilco Ufficiale: PENSAVALLE EMANUELE repertorlo n) 90680/14195 del 21/12/2010
Speme Atto tra vivi | |

Descrnztone Compravendita - .-

. .- NOTADI TRASCR-I'ZIO_NE del 18/10/2022 (‘ALLEGATO n. 1.
Registro Particolare: n. 14988 : '
Reglstro Generale: n. 18938 |

Pubbhco Ufficiale: COSTANZ A LUISA, repertorlon 25532 del 28/12/2004 - -

Speme Atto per causa di morte
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Descrizione: Accettazione tacita di eredita

YVincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spesc de]la procedura
- NOTA DI ISCRIZIONE del 23/12/2010 {(“ALLEGATO n. 9")
Registro Particolare: n, 5493

Registro Generale: n. 28184 _ :

' Pubbllco Ufficiale: PENSAVALLE EMANUELE, repertorio 90681/]4196 del 21/12/2010
Speme Ipoteca volontaria

Descrlzlone. Concessione a garanzia di mutuo - -

Importo totale: € 224.000,00 a fronte del Capitale di € 1 12.000,00 '

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 24/02/2022 (“ALLEGATO n. 107)
Registro Particolare: n. 2776
Registro Generale: n. 3452
Pubblico Ufficiale: Uff. Giud. Tribunale di Siracusa, repertorio n. 63 del 23/02/2022
Specie: Atto esecutivo o cautelare - 2 “

Descrizione: Verbale di pignoramento immobili

ko

Altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna &
e s . : g
Altre informazioni per I’acquirente
; i

Spese fisse annue di gestione dell’immobile e di manutenzione: spese di gestione variabili in base ai S
¥

consumi di eventuali impianti tecnologici; spese di gestione di illuminazione e pulizia dell’ingresso %
comune;
: <1

. (]

Altre spese: nessuna ' g
a

<)

(8]

i

Quesito e) — Elenco pratiche ednhz;e, regolarita urbanistica e/o sanatoria &
N

Con istanza del 02/11/2022 (“ALLEGATO n. 127), spedita tramite P.E.C. all’ufficio Urbanistica dei %
¢

Comune di Siracusa, sono state richieste al Comune di Siracusa mform azioni sulla regolarita edllazla. )
P

ed urbanistica riguardo I’ immobile ed eventuali vincoli gravanti su d: esso; per I'immobile, se sianp

[
P AT

statx rilasciati dall’Ente “Concessioni ¢/o Licenze Edilizie”, “Certificati di Abitabilita e/o Aglblllta”

o
con rilascio al C.T.U., in tale caso,'di copie di essi; nel caso in cuj il suddeito fabbricato fosqe N

costruzione abusiva o comprendente, in parte, opere abusive, se siano state presentate per lo stesso

1 2 ‘ 3 b
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lmmobxle rlchleste dirilascio Concessmm Edl]lZle m Sanatoria € s“e le opere abusive risultano sanate
0 sanablll nel qual caso € stato rlchlesto il rilascio d1 copia dc]ta rlchlesta di Concessione Edilizia in
sanatona completa dei relativi allegat1 (o della CE.in sanatorna completa dei relatm allegati, se
risulta essere stata rilasciata), una copia del Certlﬁcato di abn;ablhta e/o agibilita,. eventualmente
rllasmato, ¢ stato richiesto, moltre che I’Ente certlf casse al ‘eventuall costi (oblazione ed oneri
concessorl) per la sua sanab:hta con la stessa lettera é Stclt() rlchie_sto anc_h_e'i-l rilascio di una

: certmcazmnﬁ con I’ elencazmne dcllc pratiche. edxllzu: eventualmente svolte.
| .
E’ stata: allegata, alla lettera sopraccitata, copia; dei seguentl documenti'~

e -visura storica 1mmob1k, N. C E.U. del comune di Su’acusa. fg 167 p.lla 6370 sub 1;

e EDM =N.C.E:U. del comune di Siracusa fg' 167, p.lla 637(_);
e planimetria catastale ilninobi'lé N.CE.U. dé:l éémune di Siracusa fg 167, p.lla;'6370 sub [
e nomina C.T.U. | | '
ln data 04/01/2023, I’ Ufficio Tecmco - Settore Urbamstlca del C'gjmune di Siracusa consegnava,
brewmanu, alla C.T.U,, la scguente documentazmnc A | B :
% - “Progetto in sanatoria approvato nella seduta del 25/03/ 1965 (“ALLEGATO 1. 135’)',
intestato alla dlttaD rlguardante la costruzione di un edificio in Si-‘retcusé{,
via Statella angolo via Fuggetia, B - . | :
_ “Certificazione del comune di Siracusa del 28/01/1 970” “ALLEGATO n. 14”), nella quale

. si attesta il rilascio del certificato di abltablhta prot. n 4362 del 28/04/1965.

Dal confronto tra i documenti consegnatl alla C T U. (“ALLE(IJATQ n. 1_3-14_’-_’), le visure catastali
(“‘ALLEGATO n17)ele pldmmetrle catastall (‘dALLEGAT(). n3) T

Premesso che: . S L
- dal sopralluogo effettuato m data 07/ 12/2022 & emerso che r umta 1mmob1]1are in’ oggetto
- presenta delle dlfﬁ)l‘mlld rlspetto al progetto approvato, al ﬁne del recupero d1 spa21 funzmnalt
-ab;tatm nguardant: varlazwm mteme (modlﬁche non soétanz:ah), che possono essere sanate
. ¢on la presentazmne di una CILA tardlva,.al sens1 dell ar. 6 bls comma 5 del DPR 380/0!
- per detto 1mmoblle I TC del comune d1 Slracusa ha n] as ciato. |l certlﬁcato dl ab1tabihta prot
n° 4362 del 28/04/1965 come r1portat0 nella certlﬁpazmne- -de_l ‘comune. dy S__l_racusa_ dgl
28/01/1970 (“ALLEGATO n. 147, che!l'UTC non ha_cons_cg'n.étb'aua: $'§ﬁgsgpi.t_ta;_;.‘ i

la sottoscrltta CTU @ del pamrc che o

a) I’immobile l‘lSUltd essere munito d1 Regolare ‘Progetto in sanatorla de 25/03/I965”

(“ALLEGATO n. 13™);
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b) - Punitd immobiliare in -oggetto non ¢ conforme al suddetto “Progetto in sanatoria del

25/03/1965”; essa potrebbe essere regolarizzata con una CILA tardiva, ai sensi dell’art. 6- bIS'

comma 5 del DPR.380/01;
¢) [I"appartamento risulta essere dotato di certificato di abitabilita prot. n® 4362 del 28/04/1965,
come riportato nella “certificazione de] comune di Siracusa del 28/01/19707 (“ALLEGATO
n. 147), che I'UTC non ha consegnato alla sottoscritta; . :
d) la planimetria, deposﬂata alPUTE (“ALLEGATO n. 3”), non Lomsponde allo stato di fatto
Per quanto sopra, tutte le varlazmm urbanistiche sopra riportate possono essere regolarizzate senza
problemi. In sede di stima dell’ immobile, la sottoscritta C.T.U. terea conto di quanto sopra rlportato
detraendo dal vafore calcolato del’immobile I’ 1mpor1:o relativo  alle spese necessarie alla

regoianzzazmne urbamstlca e catasta!e del fabbricato.

Quesito f) — Descrizione analitica dell’immobile “1A”

Ubicazione: & ubicato in Siracusa, al n. 2 di via Statella;

Esposizione: il prospetto principale & esposto a sud; _ :
Tipologia: trattasi di unitd immobiliare posta al piano rialzato di un condominio, ad angolo tra via

*

Statella (su cui affaccia il prospetto principale) e via Fuggetta;

Foto 4 — Immobile “l A” — Appartamento al piano rialzato

14
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yggiorno, un bagno, due camere da

letto uno studio ed un rlpoa,tsg.,llo =

A‘ltezza interna utile: & pari a mi 3.05, anche se, presentando I’appartamento una controsoffittatura in

: C}.’;u‘toﬁg'esso',.l’alté:zza si 'ri_dtfi_ce aml2.65 |
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Foto 6 — Immobile “1 A” - Soggiorno i
I3 . . s o]
Caratteristiche strutturali: Struttura in cemento armato; R i
Fondazmm non sono visibili; si pud presupporre, per analogia’ ad altre strutture similari, che esse ke
5
. ] 0
s1an0 costituite da cordoli in c.a.; ' ¥ »
: Is}
Strutture portanti vertlcah s0no, costituite da pllastrl in cemento arm'uo 4
;
Strutture portanti orlzzontal non sono VISIblIl' si pud presupporre per analogia ad altre struttune g
[
it
s1mxiar1 che esse siano costltu1te da solai in latero cemento; : . 5
Cop_ertur a: piana; : o . . E
Scale interne: sono costituite da un corpo-scala; o o ; g

16
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Intonaci: sono del tipo civile, costituiti da un primo strato di rinz;

traversato con malta bastarda dosatd con 150+200 kg di'_.c"é_me_'ni
metro cubo di sabbia, con stato finale di pittura n_elg soggi'ornd‘e .

Pavimenti: in gres porcellanato;

affo; da un secondo strato sestiato e

o"’:a_?Z_O'O' kg di calce grassa per ogni

ielle camere da letto; -

Foto O — Imm'le :

wn

e

. .:, o Foto ]'imr'nbile “I”’—thegnq
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Infissi esterni: in PVC;

Infissi interni: in legno tamburato; .-

Immanto elettr 1O sottotracma ﬂ norma'

A.P.E.: la debitrice ha mformatq la C F u. che per I’ 1mmoblle non & ‘mai stata redatta l’Attestazmne

di Prestazione Energetica;

*.Foto 12 — Immobile “I A” — Bagno |

20
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Stato_di_manutenzjone: allo stato attuale I'unitd immobiliare sitrova in oftime ‘condizioni di

_ conservazione e manutenzione.
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N’ella tabella appresso riportata 91 riporta il caleloi della supc'rﬁc e eqﬁivalente dell’immobile; esso
viene effettuato secondo le ?ndiéazioni riportate nella pubblicazmne dis Vlrgmlo Panecaldo “Come si
valutano fabbricati e terreni cd1i|cator1 -edita da Buffetti Editore, tenendo conto che, nella stima del
valore di.un immobile, conSIderando pari ad 1,00 (uno) il costo per-metro quadrato di superﬁme utile
(SU) di un locale, il costo di un metro quadrato di superﬁme nom te.gii'de.nzi-ale (SNR) puo, con buona
appross1mazmne, ritenersi: parl al 60% del costo d1 1 mq di superﬁuef‘lutil'é-,'-i.l- :costo' dl alcuni-accessoti
come.balconi, terrazzi, ecc. pud, con buiona appros;s;mazmne, ritenersi -'p.ari ad 1/3 del'.é_o:st_o sempre

d’ella superﬁcie utile ed il coSto del terreno di pertihénZa pud riténersi pari al 5%del costo di 1 mq di

superﬁme utlle si utilizzeranno, qumdl dei fattorl d1 equwalen?ia' péri ad 1,00 per la Su, pari a 0,60
per la SNR, pari a 1/3 per balcom terrazzi e cortlh ‘per i quaJh coefficienti vanno moltiplicate Ee

superf‘ ci reali per calcolare la superﬁme equwalente di ciascun l’oca]’e.

st
4

IMMOBILE “IA” | SUP. NETTA(hq) | COEFF. | SUP. EQUIV.(mq)
P.T.- K - soggiomo I 37,14 00 |27.14
| PT Dlslmpegno _ y 4,67 ' 1,00 4,67 | _
PT.- Wo T 676 T 676
T - Letto T s | (L0 [1438
TP-Smdic ':_‘ 2l | |00 (82l
TP Leto IR 1591
TP-Ripostigho 333 100|333 |
Superficle equivalente di mlcolo—SlA—— R ,@ | Mg 8b,40

Quesito gl - Dotazioni condomlmall e pertmenze N

L immobile non risulta avere dolaznom e/o pertmenze

Quesno h) - Attestaz:one d! Prestazmne Energetlca _ L _ B
L’ :mmob:le & sprovvisto di Attestazione di Prestazwne Enc'rge't“i'éa; pertanto, la séttoscritta_ h_a
p’rovveduto a redigerla, .inviando telemataca_meqte al' SIAPE l’AEE n° 2023.0209"—08_90'1.7-79852
(“ALLEGATO n. 17"). A . e
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5 s
Quesito i) — Valutazione déll’ii‘hmubi]e “1A” ,
La valutazione dell’immobile verra eseguita utilizzando due dlffercnu metodologie di stima; dai
valorl ricavati nei-due calcoli, che indicheremo con Via.1.€ Viaz, si rlccwera la stima Viaa deli’umta
immobiliare “1A”, come media de| due importi calcolan stima valida nel caso in cui I”immobile non
necessxtasse di alcuna spesa supp!ementare per 'ottenimento di certificazioni varie.
La valutazione estimativa del fabbi‘tcato “1A”; V14, si ottiene per differenza tra il valore eco’nomiclﬁ
Via-aa e importo delle detrazioni Dy, consistenti, nel nostro caso. nelle spese tecniche occorrenti
.ﬁérz
-l presentazione delia CI;LA',- Dia-ciLa;
- I’aggiornamento del-la'pl:ﬁnimetria catastale, Dia-ute. .
Imetodi di valutazione utlhzzdtl 3010 due: quello di “Stima per confmnto” e quello di “Stima analitica

4

per capltallzzazlone dei redditi nett:”

Metodo di confronto

L.dati di confronto S0No stati fomm da agenzie immobiliari operanti nel territorio di Slracusa

La costruzione d1 confronto, ai fini della stima dell’ immobile “1A”, risulta essere un appartamento-a
piano terra facente parte di un condominio sito nella Borgata S. Lucia, nella stessa zona di via Statella
dell’immobile “1 A™; costituito da un ingresso di m? 3 ,28, un salone di m* 30,39, una cucina di m?
24 /47, una lavanderia di m? 5, ]5 tre camere da letto rlspettlvamente dim® 14,52, m? 12,43 e m?29 21
ed un bagno di m* 5,78, oltrc due balconi per una superficie comple,sswa di m? 13,68. L’umta,
immobiliare si presenta in ottlmo stato di conservazione e manutenzlone trovandosi, pertanto, in
condlzlom similari a quelle dcll lmmob:le oggetto di stima. 1l prezzé pagato per la vendita ¢ stato d1
€. 185.000,00. ‘

Andiamo a calcolare la superficie equivalente del fabbricato di cézgnﬂ'onto data dalla somma della
sﬁperﬁcie utile di tutti i locali. La superficie equivalente del[’i_mrh'ébilc di riferimento ¢ data dalia
superficie di m? (3,28+3{},39+2é:1',47+5, i 5+l4,52+.l 2,4349,21-+5,78+(13,68*0,33)), pari a 109,74 m%;
il rapporto 185.000,00/109, 74 pari a 1.685,80 €/m? ci da il valore unitario di stima, Pig,
dcll immobile di riferimento, che coincide con il valore umtarlo dl suma P]A, del nostro immobile

‘f-] A‘H

p}m =P =168580 €/m? ¢ ' X

24
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' Ed avendo calcolato nell’ esphcaz:one del quesito f) la superf' ci¢ equivalente dell’ immobile “1A”,a
questo punto possiamo mdmduare il valore economlco Via-t, dell’immobile “1A” come prodotto

del prezzo unitario Pia per la superﬁme eqmvalente S1a; ciod

Va1 =Pia x Sia = € (1.685,80 x 80,40) = €. 135.538,32

Metodo dz stima analitica gel centuale per capltallzzazmne del reddm nettl
Le operazioni di stima sono !e seguent_i:

- esame dei fattori intrinseci ed estrinseci dp]lé’ immobile; | . _ ‘

- determinazione def reddito lordo medio a.nnﬁno (R)reale o presuntc'),'.mé che sia ordinario della
zona, realizzabile dall immobile; |

- determinazione de]le spese medie annue (S)

- scelta del tasso di capitalizzazione (r);

- riduzione per vetustd dell’ immobile (Hj

- capitalizzazione del reddlto netto medio armuo Viac)

La capitalizzazione V)ac del reddito netto medio aﬁnuo del nostro irﬁmobile sard dato da.
Viac = (R-$))

Considerando: -
b

‘e il reddito lordo medio annuo R costituito dal fitto lordo mledio annuo attribuibile, pari ad €.
~7.200,005 : |

e le spese medie annue facenti carlco al proprletarlo non attnbuibili alla manutenzione ordinaria

panalS%le B RS |

‘o le perdite per sfitti ed insolvibilita paﬁ all’incirca al 4% di R
‘e la quota annua di ammortam‘entd pati all’incircaE del 4% di R;
* e imposizioni fiscali annue parl all’incirca all 10% diR;

+ il tasso di capitalizzazione (1) parl a 0,037

» la quota di svatutazlonc H dull immobile per vetusta pari a citca 2 1°8% del valore di stima;

si avra,
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é';i_ﬁronte di un-reddito lordo rned.i_p annuo

R = €. 7.200,00

qna spesa media annua pari all’i'ﬁcirca al 23% di R, ciog
S =23% di €. 7.200,00 = €. 1.656,00

e considerando un valore del tasso di capitalizzazione di r = 0,037, avremo il valore della

capitalizzazione Vac del reddito netto medio annuo, pari a
V.IAC = (R-8)/r =(7.200,00 — 1.656,00)/ 0,037 = €. 149.837,84
L_':a riduzione per vetusta & pari

H = 8% di Viac = 8% di €. 149°837.84 = €.11.987,03
Avremo il valore |

V1 a2=Viac —H =€ (149.837,84 - 11.987,03) = €. 137.850,81

Stima dell’immobile “1A”

A questo punto ci calcoliamo il valore di stima Va4 dell’unitd immobiliare, come media tra i valori
ticavati nei due metodi utilizzati (metodo a confronto e metodo di stima analitica percentuale per
capitalizzazione dei redditi netti), Via.1 € Viaa, valida nel caso in cui I'immobile non necessitasse di

alcuna spesa supplementare per 'ottenimento di certificazioni varie; ciod
Viaa=(Viar + Via2)2 =€ (135.538,32 + 137.850,81)12 =€. 136.694,57

Calcolato, quindi, if valore Vi an dell*immobile, la stima effettiva del fabbricato “I A”, Va, si ottiene
per dlfferenza tra il valore economico Vaa e I'importo delle detrazmm D] A, consistenti, nel nostro
caso nelle spese tecniche occorrenti per:

- la presentazione della CILA, DiaciLa;

- l’aggiormamento delia plammetna catastale, Dja.UTE.

VlA Viaa=-Dia
Viaa= €. 136.694,57

Dia=Diacia+ Diaute
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Dia-cia= €. 2.500,00
Ile-UTE = €. 900,00

Dm € (2. 500, 00 + 900 00) = f: 3 400 00'

'_VIA Viaa—Dia = 6(13669457 3.400,00) = e13329457

 Stima dell’immobile “1A”

: ;_,/ﬂ. 3

Quesito f) — Valutazione quota indivisa

1mm0b1|e & di proprieta del sxg — el

mascuno perla quota pari a 1/2 pertanto avremo. |
Viase = 50% di Via = 50% di € 133.294,57 =€. 66 647 29
Viacp = 50% di Via =50% di € 133.294,57 = €_. 66.647,29

Stima quota.

27

5
w0
o
©
o
|53
%
[=
o
0
<
@
™~
I~
w0
e
o
&~
o
o
—
(o)
[}
™
k=1
2
&
-
&
8
=
[
w
bard
<
o
Q
=z
<
o
L[]
=
L
o,
<<
m
=
1.4
<
)
a
[=3
%3
7]
@
£
w
-
o
<
o
<
1
<C
ol
&
w
—
wad
<X
©
o
a
©
E
£




ARCH. ROSARIA ALLEGRA - C.da NIGRA, snc - 96017 NOTO (SR) - Tel. 3403504561 .
- CF. LLGRSR78HS4F3430 - PIVA 015381 10899

 Irinaaltegrag@iaruba it - rosaria.allegm@pec: il

CONCLUSIONI

Aﬂa luce di quanto sopra esposto, la sottoscritta CTU conclude che:

1.

2.

3.

I'immobile, oggetto di pignoramento, corrisponde alla piena proprieta di un appartamento
al piano rialzato, sito in Siracusa, via Vincenzo Statelld n. 2, censito nel N.C.E.U. di

Siracusa al fg. 167 plla 6370 sub 1, Cat. A/3, Cl. 3, Cons. 5 vani, Rendita €. 464,81

(“ALLEGATO n. 17), di proprieta, ciascuno per la quota pari ad 1/2, dei deb;tor:-

GRS o G . QuINEEED
—nata-,of— |

alla data del soprallyogo det 07/12/2022, I’unita 1mm0b1harc risulta abitato dalp

Pimmobile risulta essere munito di Regolare “Progetto in sanatoria del 25/03/1965

(“ALLEGATO n. 13”); I’unitd immobiliare in oggetto non ¢ conforme al suddetto
“Progetto in sanatoria del 25/03/1965”; essa potrebbe eséere regolarizzata con una CILA
tardiva, ai sens: deH art. 6-bis comma 5 del DPR 380/01; I’appartamento risulta essere
dotato di certlﬁcato ‘di abitabilitd prot. n° 4362 dei 28/04/1965, come rlportato nella
“certificazione del ¢omune di Siracusa del 28/01/1970” (“ALLEGATO n. 14™), che
I'UTC non ha consegnato  alla _sottoscritta; la plammetrra depositata all’UTE
(“ALLEGATO n. 3”), non corrisponde allo stato di fatto _
allo stato attuale, I’ unita immobiliare si trova in ottlm;,- condizioni di conservazione e
manutenzione; _
I'immobile non risulta avere dotazioni ¢ /o pertinenze;
in base alle indagini effettuate ed al conseguente quadro mercantile di valutaziorie
allestito, e fatte tutte le dovute considerazioni e correzioni, il pilt probabile valore medio
di mercato del bene pignorato, al netto di tutti gli oneri gravanti sul bene, si stima pari ad

€. 133.294,57 ¢ la quota di 1/2 del detto immobilé si stima pari ad €. 66.647,29.
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Si allega alla presente la seguente docu'menta’zione:@

ALI EGATI al Fasc:co]etto ] - lmmobllé “IA”

ALLEGATO 1: Visura catastale storica N. C E U del Ccinmune di Slracusa fg 167 p-lla 6370

ALLEGATO 2:

'ALLEGATO 3:

- ALLEGATO 4

- ALLEGATO 5:

del (,omune di Slracusa Fogho 168 p.1

ALLEGATO 6:

ALLEGATO 7:

-ALLEGATO §:

ALLEGATO 9:

' Regaxtro Particolare n. 5493 Registro Ge

ALLEGATQ 10: Sel_w{:m di Pubbil(:ita‘{mmoblhare di

ALLEGATO 11: Servizio di Pubblicita Immobiliare di S

ALLEGATO 12: Istanza di accesso atti del 02/ 117202, all

sub ] _ S .
Estrai,to d1 mappa - N. C. E U del Comune

‘d; Slracusa fg. 167 p.lla 6370;

Plan:metrla catastale - NCEU del;Comune d1 Slracusa fg. 167 p.lla 6370

sub 1:

Semzm dl Pubbl;c;ta Immoblharc di §

lmmoblle n. T487 del 02/1 1/2022 L]en

Siracusa - Ispezmne telematica per

c:p émtetlco delle formalita (NCEU

dei Comune di Slracusa Fogllo 167 p. lla 6370 sub 1);

Servmo di Pubbhc:ta Immobnlla:e di Slracusa - Ispezione telematlca per

\
lmmoblle n. T522 del 02/1 1/2022 Elenco sintetico delle formalita (NCEU

Servmo d1 Pubbllclta Immoblllare di §

a 475 sub 1;

1ra‘§usa - Ispezione telematica per

immobﬂe n. T522 del 02/11/2022 Noﬂafcli trascrizione del 07/09/2002,

RC{._,_I.S[!O Particolare n. 12_587, Registro ()e‘,nera]e n. 16166;

Servizio di Pubblicita. Imn:mbiliare di 8

lracusa - Ispezione te]emahca per

unmoblle n. T522 del 02/ 11/2022 - No a “di trascrizione del 26/0]/2005

Recrlstro Particolare n. 1289 Registro Ge

‘Servizio di Pubblicita Immoblllare di S|

nerale n, 2154,

1racusa Ispezione te]ematlca per

immobile n, T522 del 02/1 1/2022 - tha di trascrizione del 23/12/2010,
Regmtro Particolare n. 19673 Registro (Jelnerale n. 28183;

|
Qervmo di Pubblicita Immoblllale di §

1mmobtle n, T522 del 02/1 1/2022 - N

immobile n. T1 478 del 02/11/2022 - N
Registro Particolare n..2776i;- Régistro Ge

lmmobllen T1 347210 del 02/1]/2022 T

s nracusa - Ispezione telematica per

o‘:a di iscrizione del 23/12/2010,
ne;’-ale n. 28184;

Lugacusa - Ispezione telematica per

ota di trascrizione. del 24/02/2022,
nerale n. 3452; _
>1racusa - Ispezmne telematica per

\Jota di trascrlzlone del 18/10/2022,

Registro Partlcolare n. 14988 Registro Goneraie n. 18938;

Suacu@a
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ALLEGATQ 13: “Progéﬁo in sanatoria approvato nella sedutl‘a del 25/03/1965”, intestato a!la
ditta B.cj}scarino Salvatore, riguardante la costruzione di un edificio in
Siracus‘.é, via Statella angolo viaF uggetta;

ALLEGATO 14: “Certificazione del comune di Siracusa del 28/01/1970, nella quale si
attesta il rilascio del certificato di abitabilita prot. n® 4362 del 28/04/ 1965;

ALLEGATO 185: Lettera raccomandata A/R del 29/11/2022, spedita ai sige. QERENED

hato '« N, ¢ i —
= o G . G
comunicazione operazioni peritali di “Soprailu%on 17

ALLEGATO 16: Verbaie di sopralluogo n, 1;

ALLEGATQ_17: Astestazione di Prestazione Energetica relativa all’immobile censito af
NCEU di Siracusa fg. 167 p.lla 6370 sub 1; | '

Documentazione fotografica intercalata nella “Relazione di consulenza tecnica”.

‘Noto, 1i 26/02/2023

L C.T.U.

. arch. Rosaria Allegra
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