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L'lll.rmo Giudice dellEsecuzione Immobiliare Dott.ssa Romeo Alessia con ordinanza del 27.03.2020 ha nominato il

sottoscritto Arch. Antonino Listo, iscritto all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti, Conservatori della

Provincia di Siracusa al n. 390, esperto stirmatore dei beni pignorati, nella procedura N® 15/2020 del Reg. Es. Imrm. del

Tribunale di Siracusa, promossa da Banca Agricola Popolare di Ragusa, contra il Sig. iy

Accettato 'incarico, si redige gquanto segue,

MANDATO DEL GILUDICE

1. PROVVEDA:

all'identificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini e dei dati catastali;
all'accertarnenta dell’esatta rispondenza dei dati specificati mell’atte df pignorarments con le risultanze
catastali; in caso di difformitd, all'individuazione di modalitd e costi per 'eliminazione della medesirma; in caso
di mancanza di idonea planirmetria del bene, alla predisposizione di bozza per la redazione;

alla forrmazione, ove opportuno, di uno o pil [otti di vendita, identificando i nuovi confini e relazionando ove
recessario, sulla necessita di frazionamento e sui relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alla disciplina

delle aree di parcheggio dicui alla L 12271989 e alla L. 1150/1942;

2. REDIGA quindi, tanta sezioni della relazion e di stima quanti sono i ot individuati, includendo in ciascuna seziona:

I"esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di gascun imrmobile,
della sua ubicazione {(cittd, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), dei dati catastali, delle
evertuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti cormuni; nonché delle coordinate G.P.S. dai
beni medeasimi;

una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

I"individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terz e a che titolo, ovwero
dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratts di locazione, affitto o cornodato, con verifica
della data della registrazione, la scadenza del contratto, del termine per 'evertuale disdetta, dell’eventuale
data di rilascio fissata o dello stato del procedimento eventualmente in corso per il rilascio;

I"indicazione dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene e che
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resteranno a carico dell'acquirente, ivi cornpresi @ vincoli derivanti da contratti incidenti sull'attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti dernaniali {es.
sarvitl pubbliche);
V. "'imdicazione dell'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di matura condominiale, che saranno cancellat
o che comungue risulteranno non opponibili all'acquirente, in particolare:
i guanto of vincoli che resterannn o cadco dell’ gequirente:
o domonde givdiziah {precisonde se lo cousg & ancoro in corso e in che stato) e oftre
troscrizioni;
s oitiof gsservimento urbanistici e cessioni of cubatura;
®  convenzioni motrimoniol e provvedimenti df gssegnozione deflo coso of coniuge;
®*  aftri pesi e fintazioni d'uso (es. oneri reafli, obbfiguzioni propter rem, servitd, uso.
whituzione, ete.) onche dervanti do regofomentt condominiali;
ii. guante oi vincoli e agli oneri giuridicl che saronno cancellali medionte decreto di trasferimento ex
ort. 586 e.p.e:
e iscrizioni di ipoteche;
®  lroserizioni di pignoroment;
#ii. gitre informuozioni per Pocquirente concernenti:
o [lesisienzo di censi, livelli o usi civici grovanti sui beni pignorati e leventuale gffrancozione
da tali pesi, ovvero o verifico circa #f futio che  diritto sul bene defl debitore pignorato sio
di proprietd overo derivante do olcuno dei suddetti tioli;
o importo gonuo delle spese fisse o gestione e monutenzione (es. spese condominiafi
ordinarie):
o eventuali spese stroordinarie gid deliberate, anche se non ancorg scodute;
o eventudli spese condominiali scodute, non pogate negli wftimi due onni anterior ol doto
dello perizia;
o pendenzo of eventuali procedimenti giudiziars relfotivi ol bene pignorato;
VI, la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonche "esistenza della dichiarazione di agibilitad o

abitabilitd dello stesso, previa acguisizione o aggiormamento del certificats di destinazione urbanistica
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VL.

W1l

pravisto dalla vigente normativa;

in caso di irregolarita urbanistica o edilizia, 11 controllo della possibilita di sanatoria ai sensidell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli evertuali costi della stessa; altrirmeanti,
la verifica sull"eventuale presentazione di istanze di condono, con indicazione del soggetto istante e della
mormativa in forza della quale |'istanza sia stata presentata, o stato del procedirmento, | costi per i
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che "aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
irnrnobili pignorati si trovine nelle condizion previste dall’articolo 40, cornrma VI, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 owvero dell’art. 46, cormma ¥V del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
280, con la specificazione del costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di
esatta determinazione, I'indicaziona dell'esistanza di eventuali procadure amrministrative o sanzionatorie;
I'indicazione dell'aventuale avwenuto rilascio di attestazione di certificazione o di prestazione enargetica in
corso di validitd, provvedendo, ove mancante, ad acquisire attestazione di prestazione energetica per gli
edifici di cui agli articoli 6 co. 1 e 3 co. Il lettera a) del d.lgs. 19272005, salvo il caso di opere interamente
abusive @ non sanabili @ con esclusione altresi delle seguenti categorie di adifici, nei termini di cui all'art. 2 co.
Ml e seguenti del d.lgs. 192/2005: a) gli edific ricadent’ nell'ambito della disciplina della parte seconda e
dell"articolo 136, comma 1, lettere b) e ¢} del d.lgs. 4272004, fatto salve quanto disposto al comima Jbis; bl gli
edifici industriali e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o
utilizzando reflui energetici del processo produttive non altrirmenti utilizzabili; ¢} gli edifici rurali mon
residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; d) i Tabbricati isolati con una superficie utile totale
inferiore a 50 metri quadrati; e) gli edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla
hase delle destinazione d'uso di cui all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non
prevede l'istallazione e Iimpiego di sistermni tecnici di climatizzazione, quali box, canting, autorimesse,
parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto salvo quarto
disposto dal cornma Jter; T gli edifici adibiti a luogo di culto e allo svolgimento di attivita religiose;
lavalutazione dei beni, indicando distintamente:

il calecolo delle superfici per ciascun immohile, specificando quella cormmerciale;

i criter di stirma utilizzati;
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.

le fonti di informazioni utilizzate per |a stima;

il valore per metro quadrato e il valore complessive;

I"analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, & compresa la riduzione del valore di
rercate praticata per ['assenza della garanzia per vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in
rmariera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, [o stato di
possasso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche le
eventuali spese condoarminiali insolute;

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

rel caso di immobile totalmente abusivo, I'individuazione del valore dell"area di sedirme, al netto dei costi di
abbattimento, incrementata del valore locatizio del bane dalla data della stima alla data indicata nell'ordine
di dernolizione, par un pariodo di digci anni;

il valore locative dell'immobile, con specifica indicazione dei criteri di stima e giudizio di congruita sui canoni

di locazione o affitto gid previsti da eventuali contratti in corso.

mel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fatta che i1 bene risulti comodamente divisibile e
identificazione, in caso di risposta affermativa, degli elernenti che potrebbero essere separati in favore della
procedura e dei relativi costi; indicazione del valore della sola quota;

rel caso di pignoramento della nuda proprieta o dell’'usufrutto o del diritto di superficie, l'indicazione del
terming finale dell'usufrutto o del diritto di superficie e delle generalitd dell’'usufruttuario o del nudo
proprietario diversi dal titolare del diritto pigrnorato, nonché I'indicazione del valore stirmato del solo diritto

pignorato.
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RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

Accettato 'incarico ed esarninati gli atti del procedimento, il sottoscritts, in qualitd di CTU, insierne al Delegato avy,
Artonio Carpinteri si recava presso immobile oggetto di pignoraments; una prima volta a marzo 2021 occasione in
cui si riscontrava che I'esecutato sig. || =-t2v2 mmobile insieme alla propria famiglia e che data la
sospansione al 30 giugno 2020 4 rimandavano le operazion peritali a dopo tale data previ accordi telefomici. 1 12
agosto, dopo non assare riusciti a contattare pid 'esecutato, ¢ si racava nuovamente presso 'immobile dove non i
riscortrava la presenza dell’esecutats, ma si apprendeva dai vicini della sua morte: si lascigvano pertanto i propri
contatti nella cassetta delle lettere alla moglie precisando di dare riscontro entro il 21 agosto. 1| 24.0:8.2021 ci si recava
nuovamente presso 'immobile ove si riscontrava la presenza della moglie signors ETRIAPRE " tale occasione
vaniva richiasto un breve rinvio per giorno 03.09.2021 alle ore 09.00.
Alla data fissata si procedeva all'ispezione dei beni, come si evince dal verbale di sopralluogo [Allegato n.6].
Le operazioni peritali sono state svolte attraverso le seguenti fasi procedurali:

- Fasg Conoscitiva: presa visione dei luoghi, rilieve fotografico, rilievo metrico dei fabbricati e acquisizione di

appunti in separati fogli;
- Faze Critica o di Giudizio;

- Fasg Docurnentale: Redazione della Relazione Tecnica Estimativa e relativa docurnentazione allegata.

Acquisite in sede di sopralluogo tutte le informazioni necessarie alla valutazione dei beni, il sottoscritto ha provveduto
ad effettuare le necessarie indagini sia catastali sia relative alla regolaritd e corforrmitd urbanistica dell'immohbile
presso i cormpetenti Utfici Tecnicr del Cormune di Siracusa.

Completata tutta |a fase preparatoria della consulenza, il sottoscritto ha provveduto ad espletare l'incarico affidatogli.
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1.1-

RISPOSTE Al QUESIT!

Immebile sito 1n Sracusa n va P. Borgun. 13

Identificazione del bene ogpetto di pipnoramento

Secondo quanto riportato nell"atto di pignoramento si identificano | seguenti beni soggetti a perizia di stirma:

M. 1 Abitazione sita in Siracusa (SR), in Via Pompeo Borgio 13, Mella tobella sequente se ne riportono i dati:

Laffa

TiPO

UBICAZIONE

INQUADRAMENTO CATASTALE

A

Civile Abitazione

Abitazione —Via P, Borgian. 13 - Siracusa

Foglio 23

F.lla 1661

Sub 2

Nella tabella di seguito si simtetizzano | dati catastali specifici estratti dalla visura storica aggiormata reperita dallo

sCrivente:

S segnala corne, all'immobile & possibile accedere dalla vi P. Borgia n.13. 5i precisa inoltre che le planimetrie catastali

COMUNE

FOGLIO

PARTICELLA E 5UB

CATEGORIA

CLASSE

CONSISTENZA

Siracysa

33

1661 —sub 3

AS3

5.5 wani

aggiornate [Allegato n. 3] reperite presso il Catasto sono conformi allo stato di fatto [Allegato n. 4].

Confini.

Quanto di seguito riportato, relativamente ai confini dei beni oggetti di pignorarmento, fa riferiments agli Estratti di

Mappa in allegato [Allegato n. 1], ove gli immobili sono stati individuati e cerchiati in rosso.

Confinano:

A MNord con laplla 1670 dello stesso foglio di mappa;

A Est con lavia P. Borgia;

Asud con la plla 1644-1660 dello stesso foglio di mappa;

A Owest con la p.lla 2530;

1. Il - Rispondenza tra i dati specificati nell’atto di pienoramentao con le risultanze catastali

Dal confromto tra 1 dati desurnibili dalla documentazione catastale, dalla planimetria dell’appartarments, dalla

consistenza in termini di ambienti e superfici dei vani degli immobili e dal sopralluogo effettuato, si osserva conformitd

con i dati riportati nell’atto di pignorarmento del bene.
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A, Risuftonze Cotastoli
Lotto UNICO

a.  Appartamento identificato e individuato al N.C.E.U. del Comune di Siracusa al Foglio 32 Particella 1661 sub. 3,
Categoria A/2 via Pormpeo Borgia n.13 — piano terra esteso maq 133 in testa all'esecutato Sig. PRGN <" |3

gquota di 1/1.

Dolfa Visura storica, si rilevano fe sequenti varigzioni

Immobili abitazione - Siracusa - Foglio 33 p.lla 1661 Sub. 3.

1. Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

2. WARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 23/05/2008 protocalla n. SRO108924 in atti dal 22/05/2008 VARIAZIONE
Dl CLASSAMENTO (n. 4857.1.2008)

3 WARIAZIONE del 29052007 protocaollo n. SRO149558 in atti dal 29052007 DIVERSA DISTRIBUZIOME DEGLI
SRAZI INTERNI- RISTRUTTURAZIONE WARIAZIOMNE DI TOPONOMASTICA (n. 21917 1,2007)

4. VARIAZIONE del 26/11/2002 protocollo n. 1BBE33 in atti dal 26/11.2002 EDIFICAZIOME 5U AREA LIRBANA- LU
SFUGGITA (n. 1362.12002).

Dalle Verifiche eseguite si riscontrano le Canformits tra quanta riportato mell’Atto di Pignoramento e le risultanze Catastali.

ir terrmini di individuazione del Foglio di mappa, Particelle, Categoria, Consisternza e Superficie;

1. 1l - Farmaziane lotti di vendita

Data la natura del bene, le quote di proprieta e le risultanze catastali, lo serivente CTU ha ritenuto opportuno formare

ur solo lotts di vendita formato corme di seguito:

LOTTO UNICD

IMMOBILE A: Appartarmento identificato e individuato al N.CE.U. del Cormune di Siracusa al Foglio 32 Particella 1661

sub. 3, Categoria A/2 via P. Borgia incrocio via Danieli, Piano T esteso mq 133 circa in testa all'esecutato Sig RN

B e la quota di 1/1.

2. | = Individuazione del bene componente il lotto di vendita

Lirnrnobile in cul trattasi, & situato nel Comune di Siracusa (SR) in Via P. Borgia n.13 incrocio via Danieli, accessibile da

via P. Borgia n.13, nella zona a nord/est del centro cittading; nelle immediate vicinanze sono presenti moltissimi uffici,
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scuole e attivitd cormmercialifaziendali di vario tipo. L'intero stabile & cormnposto da 4 appartamenti, due al piano terra

e due al primo piano. L'accesso all'area di pertinenza al cespite & costituito da un cancello carrabile e uno pedonale in

allurminio.

Appartamento sito in Siracusa in via P. Borgia n.13 incrocio via Danieli, censito al N.C.E.U. del cormnune di Siracusa con i

dati riportati in tabella:

COMURNE | FOGLIO PARTICELLA E 5UB CATEGORIA CLASSE COMNSISTENZA
Siracusa 33 1661 —sub 3 Al 2 5.5 vani

Lirnrnobile preserta pertinenze esclusive di ornamento quali verande. Le coordinate G.P.5. con le guali &

passibile individuare i bere oggetta df pignoramento rella cartografia disponibile al momento della stesura

della presente relazione sono le seguenti:

Coordinate GPS: 37°05'44.79" N
15° 17 17.06" E

2. |l = Descrizione del hene

LOTTO UNICD

Lirnrnobile oggette di stima, & situato nel Cormnune di Siracusa (5R) in ¥ia P. Borgia n.13, nella zona a nordfest del
centro cittading; nelle immediate vicinanze sono presenti uffici, scuole e attivitad commerciali di vario tipo. Nel suo
comnplesso |o stabile & costituito da due piani fuori terra con un'ampia terrazza praticabile a cui si accede da un vano
scala cornune alle 4 unitd abitative che sono presenti nel fabbricato.

Nella parte centrale del prospetto principale & ubicato l'ingresso ai piani superior: (o stesso & costituito da portoncing
i allurninio & vano scala {senza ascansore) che disimpegna gli appartarmenti ai due piani.

La struttura portante del fabbricato & di tipo intelaiata in c.a. con solai in latero cemento e tamponamenti in
laterizio. L'abitazione e circondata su tutti i lati da veranda e possiede un'altezza d'interpiano di circa mt 2.80; 1l
sisterna ambientale risulta cosi distribuito:

- I'imgressa & caratterizzato da un ampio corridoio unico di complessivi mq 12.30 circa che disimpegna i vari
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vani dell'appartaments;

-vano Cucina / soggiorno di mg 37.00 circa;

-vano wc di mg 3.20 drca;

-vano bagno di mg 1040 circa;

- 1. 3 carnere da letto rispettivarmente di 10,50, 20,10 e 12.50 rmg circa

Nella tabella a seguire siriporta [a sintasi di quarnto sin qui descritto:

vano mq Coefficiente di Superficie Stato di Esposizione
correzione commerciale manutenzione
equival ente
Dis/Corridoio 12.30 100% 12.30 Buono -
Cucina/sogg. 37.00 100% 37.00 Buono 5-0
Letto 10.50 100% 10.50 Buono 0
Letto 20.10 100% 20.10 Buono N-E
Letto 12.50 100% 12.50 Buono M-E
Wi 3.20 100% 3.20 Buono M-E
Bagno 10.40 100% 10.40 Buono N-E
Sup. muraria 18.00 100% 18.00 Buono -
Veranda 48.20 60% 28.92 Buono -
TOTALE 152.92 mq

Il bere, all'interno, si presenta in buono stato di manutenzione e con finiture di discreta qualita.

Allo stato attuale le porte interne sono realizzate in legno laminato colore marrone; gli infissi esterni sono
raalizzati in allurminio colore bianco dalla parte interna e con cassonetto e avvolgibili dalla parte esterna; il
pavirmento & realizzato in mattoni di gres porcellanato di colore chiaro; le pareti sono rifinite con intonaco
civilg, strato di finitura in gesso e tinteggiatura con idropittura di vari colori. All"asterno llimmobile si presenta
in condizioni di manutenzione appena sufficienti, le facciate necessitano di interventi di ordinaria e
straordinaria marnutenzione negli intonac e nelle finiture in generale. Gl impianti presenti {idrico, elettrico @

fognario) risultano essere a norma e tutti regolarmente allacciati alle pubbliche reti; nella veranda & presente

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 11
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

&
; ‘*a Frmato Da: LISTO ANTOMING Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A NG CA 3 Serial#: ae427913fbdad5117dE3 248 1edea’c

i
i



Arch. Antonme Listo Immebile sito 1n Sracusa n va P. Borgun. 13
Studie Via &, La Bosa n.58 — Noto (SR

Cell, 328 4523287

Email: antoninohsto@ hotmail it

FEZ: antomnolisto@pec.t

una caldaia a metano non funzionante; la produzione di acqua calda sanitaria avviene tramite boiler elettrico

posizionato rnal doppio servizio. SoM0 inoltre prasenti due pompe di calore.

2. |1l - stato di possesso del bene

LOTTO UNICD

Come direttarmente verificato dal sottoscritto CTU in sede di sopralluogo, I'immobile risulta in uso alla famiglia del

proprictario sig. R ocri defurto) che lo abitazla moglic TR © | suoi due figli

B 5 precisa altresi che, per ¢id che riguarda |"eventuale presenza di contratti di locazione in essere riguardanti
gli immohbili oggetto di pignoramento, il sottoscritto C.T.U. in data 22.04.2020 inviava a mezzo PEC istanza di accesso
atti presso "Agenzia delle Entrate ove cormunicavano la presenza di contratti di Comodato, registrati a Siracusa, ma

nassurno di questi riguardava 'immobile oggetto di Pignorarmento.

Dallo studio dei fascicoli di parte si rileva che il bene in esame sito a Siracusa in via P. Borgia n. 13, identificato al
Catasto Fabbricati al foglio 32 particella 1661 al sub. 3 (abitazione) & di propriets dell'esecutato sig. [T
par la guota di 1/1 diritte di proprietd corme indicate anche nell’atto di Pignorarments; in ordine a quanto detto si

rilevano dal sottoscritto le seguenti provenienze nel vantennio precedente:
Al sig. PR < 'intera piena proprietd ITmmobile oggetto della procedura esecutiva & cosi pervenuto;

- in parte per ¥ della piena proprietd giusto atto di vendita notaio Francesco Grasso del 28.12.1989 da potere di

- in parte per % della piena proprietd giusto atto di divisione del notaio Guarino Nicola 30.11.2000 rep. 532473301

A s S OIOISTEIRIE, - oot i propriets

partingrza dell'imrmobile in oggetto era perveruta per aver costruito sul terreno foglio 32 plla 1661}, giusto atto di

vandita notaio Francesco Grasso trascritto 11.01.1990 ai nn. 635/540 da potere di_

2. IV =Farmalita, vincoli o oneri che resteranno a carico dell’acquirente

LOTTO UNICD
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a)

k)

Dalla docurnentazione ipo-catastale in atti, dagli ulteriori docurnenti acquisiti dal sottoscritto @ da quanto appreso in
sede di sopralluogo, non & ermerso che sull'immobile in esame graving formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene a
che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da cortratti incidenti sull 'attitudine edificatoria

dello stesso, i wincoli connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (gs. servith pubbliche).

2.V - Formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comungue risulteranna non appanibili all'acquirente

Dallo studio dei docurnenti presenti nel fascicolo di parte si evince che gli immobili, di proprietd dell'esecutato e

costituenti il lotto di vendita, hanno formato oggetto delle seguenti formalitd pregiudizievoli:

— ISCRIZIONE n. 155442599, ipoteca volontaria derivante da atto di concessione a garanzia di mutuo nurn. Di rep.
15551/5113 in notaio Leanza Marcello del 01.08.2011 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa soc. coop. per
azioni con sede in Ragusa contro il utuo di euro 50.000,00 gravarte sull'immobile oggetto di stirma.

TRASCRIZIONE n. 31572307, del 27/02/2020 nascente da Pignorarmento n. 4514 del 03/01/2020 notificato

dall'ufficiale giudiziario del tribunale di Siracusa a favore della Banca Agricola popolare di Ragusa soc. coop. contro

B o o onte sul bene oggetto di stima.

5i precisa che detta unita immobiliare risulta edificata sulla p.llz 1661 {ex plla 1685), trasterita all’'urbano
giusta variazione del 12.03.2015. A sua volta la plla 1685 deriva dalla p.lla 1669 giusto frazionameanto del

03.04.1992; & sua volta la p.lla 1669 deriva dalla p.la 508 giusto frazionamento in atti dal 15.11.1985.

2. V| = Repolaritd edilizia o urbanistica, agibilitd o abitabilita, CDU del bene

Regolori d eclilizio-urbonstics
Al fine di verificare la conformita edilizio-urbanistica, il sottoscritto CTU, in data 22.04.2020 presentava istanza di
"Accesso agli atti” presso gli uffic competenti del Cormune di Siracusa, a seguito del quale veniva rilasciata la seguente
docurnentazione:

1. Concessione edificatoria di Variante n. 187/10-2 prat. n, 307+4315+43164355/B;

2. Tavole di Progetto;

2. Relazione di variante;
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4, Collaudo;

5. Certificazione di idoneita statica.

LOTTO UNICD

Dal punto di vista urbanistico, data la natura e la caratteristiche del bene oggetto della presente procadura, & possibile
dichiarare che I'abitazione & conforme da un punto di vista edilizio alle autorizzazioni fornite dal competente ufficio

tecnico del Comune di Siracusa, che si allegano alla presente [Allegato n.4].

Abitabilita efo Agibilita

pa
2
=
.

Dalla consultazione dei sopra detti docurmenti, rimessi in allegato, il sottoscritto CTU rileva che per l'immohile

stato rilasciato regolare Certiffeato df Abitabilitd,

Partanto per la regolarizzazione di tale difformitd |o scrivente stima un costo pari a euro 1.500,00.

2. VIl - Irregolarita urbanistica o edilizia
LOTTO UNICO

Rispetto alla docurnertazione reperita presso i pubblicl uffici si pud attestare la conformitd edilizio, urbanistica

dell'intero appartamento posto al piano terra di proprieta del sig. I

2. VIl - Attestazione di prestazione energetica

Il sottoscritto CTU, fatte le dovute ricerche sia in fase di sopralluogo sia presso il C.E.FA. {Catasto Energetico Fabbricati)
della regione Sicilia, consultabile on-ling, rileva che per I'immobile non & state mai prodotto AP.E. (Attestato di
Prestazione Energetica). In otternperanza a quanto disposto nel mandato del G.E., lo scriverte CTU ha provveduto a
redigere |'APE, attraverso le nuowve procedure di redazione presso la nuova  piattaforma APE-SICILA

(https:/ fwawwv.apesicilia.eneait/) depositandolo contestualmernte alla relazione di stirma con procedura separata.
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2. 1% - Valutazione del hene

Considerato gquanto fin qui esposto, lo scrivente CTU, ha provveduto alla definizione della sugerficie commerciole dei
bani in riferimento al Lotto Unico, come mostrato nelle schede allegate. Per |la definizione del valore per mg
cornmarciale sono state racuperate informazioni sia da siti web di agenzie imrmobiliar locali che da portali nazionali

(Borsinofmmobifiore, Imynobifivre.it), nonché da Banche Dati {OMY - Agenzig defle Entrote).

LOTTO UNICO
Appartamento indipendente — Vig P. Borgia n. 13 — Foglio of moppe 33 plie 1661 sub. 3.

+  STIMA SINTETICA

Le risultanze delle indagini di mercato effettuate relative alla zona in cui ricade I'immobile in esame evidenziano che

per valori di mercato di irmrmobili aventi caratteristiche estrinseche sirmilari a quello oggetto della presente stirna

vangono attribuiti | seguenti valori medi al metro guadrato:

Appartarnento (Cvile abitazione) sito in Siracusa via P. Borgia n. 13, censito in catasto al Foglio di mappa 23 p.lla 1661

sub 3.
Fonti indirette
Osservatorio dei valori immoebiliand dell’ ogenzio dell entrate 2° semestre 2020

ZONA, Sermicentrale — Codice Zona D2

TIPO DI BENE Abitazione Civile

STATO CONSERVATIVO Norrmale

VALORE min [€/mqg] 1.000,00

VALORE Max [€/mq] 1.250,00

Fonti dirette {prezzi di offerta oi beni gssimilabili):

Informazioni raccofte presso le ggenzie immobilion focol
refotivamente oflo zong o interesse

VALORE min [€/mq] 900,00
VALORE Max [€/my] 1.100,00
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o Volutazione

I base ai valori di mercato di tale zona, considerata 'ampiezza @ la condizione dei locali stessi si pud prudenzialmente
attribuire il seguente valore unitario per metro quadro di superficie catastale pari ad € 900,00,

Applicando il valore prascelto alla superficie cormmerciale [UNI 10750; D.P.R. 138/98] del manufatto si ottiene:
152,92 [mq| x 900,00 [€/mg] = €137.628,00

In definitiva, arrotondando per difetto si ottiene il valore seguente:

| € 137.000,00 centotrentasettemila/00

¢ S5STIMA REDDITUALE

Il presente metodo Tornisce un valido parametro di confronto del valore dell'immobile a partire dalle quotazioni delle
locazioni. Sebbene | metodo sintetico sia il pit attendibile per valutare gli immobili a uso civile inseriti in zone
urbanizzate, appare utile esporre un ulteriore criterio di stima anche per fornire una visione pil ampia dello studio
esgpuito. Questo rmetodo si basa sul principio per cui il valore di un bene immobile & proporzionale alla sua capacita

reddituale.

B
Il valore di mercato (Vo) @ determinato dall” espressione Vg = -TL dove:

- B'f & il reddito medio annuo ritraibile dal proprietario nel caso di locazione dell'irmmobile, al netto delle spese

& che il possessore deve mediamente sostenere (tale quantitd & forfetizzabile nel 25% del canone annuo di

locazione);
- T &l'interesse reale ovvero il saggio medio di investimeanto proprio del fabbricato. Tale valore & paragonabile

al saggio di interesse reale rilevabile da investimenti di pari entitd e con il medesimo profilo di rischio al netto
dellinflazione.

Par poter procedere occorre determinare:

-l reddito annuo lordo R, realizzato con "affitto dell'immobile;
- Lespese annue medie 5;

- Il tasso di capitalizzazione T per capitalizzare il reddita medio anmuo B'f = N5
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Le risultanze delle indagini di mercato effettuate per la zona in cui ricade 'immobile in esarme hanno rilevato che per

locazioni di immobili averti caratteristiche estrinseche similari a quello oggetto della presente stima vengono

attribuiti i seguenti valori medi unitari al mg:

Fonti indirette
Osservatorio dei valord immobifior dell’ ogenzia dellentrate 2° semestre 2020
ZONA Sermicentrale — Codice Zona D2
TIPO DI BENE Abitazione civile
STATO CONSERVATIVO Norrmale
VALORE min [€/mng] 4,00
VALORE Max [€/mq] 5,60

In base ai valori di mercato di tale zona, considerata 'ampiezza e la condizione dei locali stessi si pud prudenzialmente

attribuire il seguente valore unitario per metro quadro di superficie pari ad € 4,00

Applicando il valore prescelto si ottiene:
152,92 [rmg] » 4,00 [€/mg] =€611,08 mensili
- Reddito lordo annuo (R) =€ 611,68 x 12 rmesi = € 7.340,16
- Spese rmedie annue 5=25% Y R =€ 1.835,04
Il reddite netto arnuo (BT} si ricava sottragndo dal reddito lordo (R} le spese {5):
- €£7.340,16 -€1.835,04 = €5.505,12
Si precisa che i dati storici dei saggi di rendimento rilevati dal mercato indicano chiaramente un carmpo ordinario di
variabilita compraso tra il 2.8 % ed i1 4.2 % sul canone netto.

Capitalizzando al tasso r del 4,0 % si determina il Valore di mercato, ovvero:

-  £5.50512: 0,040 =€137.628,00 €

I definitiva si ottiernea il seguente valore:

€ 137.000,00 centotrentasettemila/00

Al valore cosi determinato vanno sottratti | costi necessar per la regolarizzazione dell'immohbile

Rilascio Certificate di Abitahilith £ 1.500,00
TOTALE COST! €1.500,00
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£137.000,00 —€ 1.500,00 = € 135.50000 I

5i ottiene per 'imrmobile abitazione il seguente valore finale:

€ 135.500,00

centotrentacinguemilacinguecentoeura/00
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