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TRIBUNALE DI SIRACUSA

- SEZICNE ESECUZIONT IMMOBILIARI -

OCGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobiliare promossa
da contro

N° 20/2015 R.E.I.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO.

1. PREMESSA.

lll.ma dott.ssa , Giudice del Tribunale di Siracusa, sezione esecuzioni
immobihari,

Con ordinanza del 28 maggio 2015, la sottoscritta Ing. , con studio
in Noto . I1scritta all’Ordine degl Ingegnen della Provincia

di Siracusa al n° 1563, veniva nominata Consulente Tecnico d’Ufficio nella procedura di
esecuzione immobiliare scritta al n® 20/20 15, al tine i identificare e valutare 1 ben
pignoratl col suddetto procedimento esecutivo, promossa dalla
con sede in Pachino

., In persona del Presidente del C.d.A. e legale rappresentante
pro-tempore, prof. ., rappresentata e difesa dall’awv. .
presso Il cul studio sito In Siracusa, & elettivamente domiciliata,
contro | signort:

#
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entrambi residente in Pachino,
Il giuramento veniva effettuato in data 28 ottobre 2015 mnanzi alla S.V.lIkma e, in tale
sede, veniva disposto Il deposito della relazione in cancellena almeno trenta giorm prima
della vdienza prossima ventura (fissata peril 28 settembre 20 16).
Dopo aver acquisito documentazione presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa e
presso IUthcio Tecnico del Comune di Pachino, la sottoscritta fissava 'inizio delle
operazion peritall per il gorno © maggio 2016, ore | 0:00, sul luogh per cul & causa e
lo comunicava al procuratori del crediton ed alla parte debitrice a mezzo lettera
trasmessa tramite emal (sopralluogo rinviato successivamente al 7/ luglio 2016 stante
I"impossibilita del debitore ad essere presente alle operazion)).
Nel gorno ed allora stabiliti |2 sottoscritta s recava presso 1 luoght oggetto della
presente procedura ¢ precisamente a Fachino in via Francesco De Sanctis n® 263.
lvi, untamente al signor . parte esecutata, la sottoscritta faceva una
ricognizione degll immobill oggetto della presente procedura, esequendo riscontr
geometrici, rilievi fotogratici e prendendo appunti in eeparati fogli al fine di poter meglio
espletare || mandato de quo.
Le operazioni pental venwvano concluse alle ore 12:20 (cfr doc. A verbale o
soprafluogo).
Successivamente, sulla scorta delle indagin svolte direttamente in sede di sopralluogo,
presso I’Agenzia del Territorio di Siracusa, presso la Conservatora del RR. . e presso

I'Ufficio Tecnico, sezione Urbanistica, del Comune di Pachino, assunti tutt gl elementi
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diretti ed indiretti per I'espletamento del mandato, s1 & proceduto alla stesura della
presente relazione per rispondere a quanto richiesto dal Giudice nel verbale d
conferimento di incarico:

/. lesatta inawviauazione del ben component) i lotto, medante mndicazione della
bpologid o ciascuno immoble, della sva vbicanone (citta, wvia, numero cico,
prane, eventuale numero mtermno), der agat) catastal, delle eventual pertimenze e
ACCeS50r, deqh eventualh millesim! d) partl comun;

H. unz descrizione complessiva ¢ sintetica der beni,

. l'mainavazione dello stato o possesso  aegh mmobl), precisando se s1ano
occupat! da terzr @ a che titolo, owero dal debitore; ove &35/ s1an0 occupati n
base ad un contratto o affitto o locanone venfich la data della registrazione, fa
sCAdENZa del contratto, 1a data o scadenza per [eventusle aisdetta, leventusle
data o niascio fissata o lo stato del procedimento eventvalmente in corso per i
FIRsCI0;

e Uindicazione  dslf’esistenza o4 formanta, wvincol o onern, anche o natvra —
condominale, gravant) sul bene che resteranno a canco gelfacqurente, v
compres! i+ wncol dervant! da contratty incident; sull attituchine edhificatona deflo
stesse o | vncol connessi con i svo carattere storico-artistico o gh eventual
airitt; demarial (€s. servitt pubblhche);

V. Uindicazione  defl’esistenza o formalta, wvincol e onern, anche o natura
condomimale, che saranno cancelat! (trascrizion 4el pigroramenti & 15cnzion)
wpotecane) o che comungue nsufteranno non opponbl) all’acqurente;
eventuale specificazione:

1. vncol che resteranno a carco dell’acquirente:
8 domande QIUAZIZ) (Precisando se 1a causa & ancora i corso e in che stato)
& altre trascrizion:;

) Jttr o asservunento urbamsticr & cessiom o cubatura;
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7.

V7).

V7.

e aitrr pest e hmitazom duso (es. onerr reall, obbligazion progter rem,
servtd, uso, abitazions, etc.), anche dervanti da regolament: condomimal;
W vincol e onert guriaict che saranno cancellat) o regolanizzatl al momento aelia
vendita a cura e spese della procedura:
®  SCHIZION);
* pigrorament) ed altre trascrizion prequdizievol;
. altre informazion per lacquirente concerienti:
e mporto annuo delle spese Nsse o gestione e manvtenzione (es. spese
CONAOIMNIS) Orehnane)
o cuventuzl) spese straoranane qia delberate, ma non ancorad scadute
* cuventual) spese condomimadll scadute, non pagate negh ultwm gue ann
anteror alla data delia perizia
o sventuzl) cause 1 corso,
la verfica della regolanta ediizia e vrbanistica del bene nonché esistenza della
dichiarazione o) agibiita o abitsbita dello stesso, previa acquisizione  ©
aggiornamento del certificato d destinazione vrbanistica prevista dalla vigente
normativa;
M Caso o /rrego/anté urbanstica o eagilizia, Pindicanone delfeventuale sanabiitaz e
der relatii costi (es. oblazions per la concessione i sanatoria, oner A
urbanizzazione, cost) o) costruzione) owerosia, i caso 4 mpossibilita g esatta
determinazione, indicazone dell’esistenza 4r eventval procedure amminstrative
o sanzionatorie; 'inaicazions del valore stimato detratty 1 costi o sanatorna © 4
eventuale navzione in pristino nel caso 4 abuso non sanabile; nel caso 4 immobile
totalmente abusivo, indivduazione dellareaz o) sedime, al netfo el costr 4
abbattimento, mcrementata dsl valore locatizio el bene dalla data della stima alla
data incicata nell’orame 4 demolizione se gia emesso o, Nel caso in cui non 3ia
SLato emesso Orame d demohzione, per un penodo ai diec) an;
lindicazione dell’eventuale avwenuto nilasclo 4 attestazions o certificazione o 4

prestazione  ensrgetica i corso 4 vVahAIES, prowedendo, ove mancante, ad

o K
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acquisire  artestazions ol prestazions  energetica a s&ns agellart, & D /gfs,

[QE/2005, salvo in caso o opere interamente abusive e non sanabil & fatta

eccezione perle potes escluse dalla stessa norma;

X la valutazione de berm, IRdicando distintamente:

1 calcolo delle superficr per ciascun immobile;

) critert d) stiuna vtinzzat);

le fontr 4y informazione vtihzzate per la stima;

gl adegquament: ¢ correzion della stima (ad es, per stato duso e
mamtenzion; stato del possesso; Wncoll & oner giurdic non ehminabll dalla
Proceaurs);

W valore finale del bene, al netto der costi o) sanatona;

X, nrel caso dl quota indivisa, relazione w orame  al fatto che 1 bene nsufti

comodamente avisibie e identificazions, 1 c3se o nsposta affermativa, A F)

element: che potrebbero essere separat! in favore della procedura e der relativ

costl; nagicazione del valore gelia solz GUOEA;

Xl nel caso ar prgnoramento della nuda propricta o dell’vsvfrutto o del drntto 4

superficie, linaicazione del termine finale dell’vsuvfntto o del aintto o superficie

o le generaita delf ‘usufruttuano e Pindicanione del valore stimato del solo dintto

PIanorato,

2. RISPOSTE Al QUESITI.

risposta al quesito I: evaua individuazione dei beni component il Towo,

Per una pib semplice individuazione, la sottoscritta ha suddiviso 1 beni pignorati con |l

sequente procedimento esecutivo nel lothl da “A” ad “F” (cir allegato | _estratto d)

mappa, visure storiche, elaborat! plammetrict ¢ plammetne catastal, lott da A ad F):

LOTTO A: PIENA PROPRIETA del locale posto a piano seminterrato adibito ad avtofficina

ed autonmessa sito 1n Pachino, via Francesco De Sanctis n® 3926, cenaito al N.C.E.U.
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del Comune o Pachino al FG. |4, P.LLA 26, 5UB 24, cat. C/3, clases 3, consistenza

94 m?, superficie catastale |03 m®, rendita € 354,39, piano 91, Intesta a

S fa presente che tale subalterno deriva dalla variazione di destinazione del mappale
26 sub 23, che derwva dalla soppressione del mappale 26 sub | 2.

LOTTO B PIENA _PROPRIETA del locale commerciale posto a pano terra/rialzato, con

annessi servizl ed antistante veranda coperta, sito in Pachino, wia Francesco De

Sanctis n° 326, censito al N.C.E.U., del Comune di Pachine al £G. |14, P.LLA 26, S5UB

14, cat. C/1, classe 3, consistenza 26 m°, superficie catastale 107 m®, rendita €
|.048,49, plano T, In testa a

LOTTO C: PIENA PROPRIETA dell’appartamento adibito a cwile abitazione posto a piano

secondo, con veranda coperta e soprastante terrazza calpestabﬂe, sito in Pachine,

via delle Ortensie n° 2, censito al N.C.E.U. del Comune di Pachino al FG. |4, P.LLA 26,

sUB |9, cat. A3, classe 3, vani B, rendita € 309,87, P1ano 2, 2 5UB | G, lastrico
solare, consistenza el . Plano 3, entramb | subaltern in testa a
Si fa presente che Il subalterno |2 deriva dalla soppressione del sub 6.

LOTTO D PIENA PEOPRIETA dell’appartamento adibito a cwvile abitazione posto a piano

secondo, con veranda coperta e soprastante terrazza calpestabile, sito in Fachino,

via delle Ortensie n° 2, censiteo al N.C.E.U. del Comune di Pachino al FG. |4, P.LLA 26,

suUB 20, cat. A3, classe 3, vam 9, rendita € 309,87, plano 2, In testa a

S fa presente che tale subalterno deriva dalla soppressione del sub 7.
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LOTTO E: PIENA PROPRIETA del fabbricato sito in Pachineo, via Francesco De Sanctis n®

263, costituito da un piano seminterrato destinato ad autorimessa, da un piano terra
adibito ad attivita commerciale, da un primo piano al rustico la cur destinazione d’uso
sarebbe quella di civile abitazione e da un secondo piane costituente 1l lastrico solare
calpestabile. |l fabbricato risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Pachino al FG, 14,

PLLA 2828, 5UB 2, cat. C/G, classe |, consistenza 99 m, 5uperf|6|e catastale 105

me, rendita € 255,13, plano S1; sUB 3, cat. C/1, classe 3, consistenza 93 me,
superficie catastale 106 m°, rendita € |.623,43, pano T; SUB 4 in corso di

costruzione. | tre subaltern risultano 1in testa a

Si fa presente che la particella terren 2828 di are O1.36 (ogal ente urbano) deriva

x

dal frazionamento della particella 243 | di are O |.37.
A sedquire sl rporta un immagine estrapolata da Google heart nproducente la posizione

deq)h immobih costituenti | divers lott:.
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LOTTO E. LOTTIA, B,CeD.

risposta al quesito \}: deserizione complessiva e sintetica dei bent.
Lom A, B,CEeD.
La sottoscritta ha ntenuto opportunc accorpare, nella loro descrizione, | quattro
immobill “A”, “B”, “C” e “D” poiché, pur nsultando totalmente indipendenti, pur avendo
una diversa destinazione catastale (uno autotficina, uno negozio € due abitazione) € pur
presentando tre distinti accessi (posti due a nord - il negozio ed Il garage - ed Il terzo
ad ovest - portone condominiale), fanno parte dello stesso corpo di fabbrica.
Il fabbricato confina a nord con via Francesco De Sanctis, ad est con via delle Ortensie,
a sud con via La Marmora, ad ovest & in aderenza ad altro edificio condominale; esso <

trova nella Pemfsma ovest del paese, in zona a prevalente destinazione residenziale con
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anness| servizi, a pochissime decineg o metn dalla S.P. 22 Pachino - lspica.

Il suo organiemo strutturale originario, databile alla seconda meta degl anni 70 del

secolo scorso, & a tre elevazione fuorl terra (la seconda elevazione appartiene a
parte esecutata), presenta struttura

portante n conglomerato cementizio armato, solar orizzontall in  latero-cemento,

tramezzature nterne in matton forati dello spessore o cm |0, copertura piana a

terrazzo praticabile, accessible internamente dal vano scale (Il gquale presenta | gradini,

alzata, pedata e bathiscopa, completamente rivestiti con lastre di marmo In granito rosa

e corrimano in alluminine vermciato).

Il fabbricato non presenta carattenstiche di pregio, non mostra segn evidenti d

dissesto o di degrado che ne potrebbero pregiudicare la staticita e 21 trova in buone

condizioni di manutenzione.,

Il tabbricato & dotato di impianto elettrico ed impianto drico sottotraccia.

L’approw@onamento idrice avviene tramite allaccio alla rete idrica comunale; anche lo

smaltimento der liquami avwiene tramite allaccio alla rete fognaria comunale.

L’intonaco esterno & del tipo cwile con apposizione o finitura di colore giallo e =i

presenta in mediocn condizion di manutenzione con decoesionamento dello strato d

fintura in alcune zone dell’intradosso del ballator.

LOTTO A (sUB 24, destinazione d’uso autofhicina).
Ad esso o1 pud accedere sia dall’esternc a mezzo di una grande apertura carrabile
dotata di earacinesca in lamerino ad apertura orizzontale maruale dopo aver percorso in

discesa la rampa di accesso posta N via De Sanctis, sia dall’interno dgl fabbricato
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costituente 1 lotti da A a D, tramite Il vano scala.

L’ auvtofticina, posta al piano seminterrato dell’edificio condominiale costituente 1 lotti da
“A” a “D”, confina a nord con terrapienc, ad ovest con proprieta del fratello
dell’esecutato, . ad est con la rampa di accesso, a sud con lo spazio
di manovra, comune con il fratello,

Tale lotto & costituito, oltre che dall’ampia autofficina, anche dal vano scale e dalle
spazio di manovra, Questi ultimi due ambient, entrambi intern all’edificio, non sono d

esclusiva pertinenza della parte debitrice, ma in comproprieta con Il fratello,

Esso presenta altezza interna netta par a ml 3,30, due finestre di luce prospicienti la
rampa di accesso, pavimentazione realizzata con piastrelle in scagliette di marmo ed
Intonaco interno del tipo cwile a “gessetto” (cfr all. 2 plammetna avtofficina, lotto A ed i
allegato 3 documentazione fotografica).

LOTTO B (sUB | 4, destinazione d’uso negozio).
Ad esso e pub accedere sia esternamente a mezzo di una grande apertura dotata di
infisso 1n alluminio anodizzato argentato posta al cvico 396 della via De Sanctis, sia
internamente tramite una porta posta nell’androne del tabbricato costituente 1 lott da A
aD.
Il negozio (attualmente agenzia pubblicitanaftipogratia), posto al piano terra dell’edificio
condominiale costituente | lottl da “A” a “D”, confina a nord con via F. De Sanctis, ad

ovest &n aderenza ad altro edificio condominiale, ad est con la rampa di accesso, a sud

In parte con androne condominiale ed in parte con altro negozio di proprieta di
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Tale lotto & costituto da una zona di front office, delmtata con delle pareti in
cartongesso, da un'ampia zona di lavorazione € da un piccolo servizio igienico.

Esso presenta altezza interna netta pari a ml 3,45, ampie porteﬁnc—:&tre dotate, alcune di
infieer n - alluminio  anodizzato  argentato, altre i inhss in o allumino  verniciato,
pavimentazione realizzata con pastrelle in scagliette di marmo ed intonaco interno del
tipe cwvile a “gessetto”,

Il piccolo servizio 1gienico presenta pavimentazione in piastrelle di ceramica, cosl come le
pareti, ed & composto solamente da due pezzi (lavandino a colonna e vaso con cassetta
esterna) in porcellana di colore bianco.

Quale sistema di rscaldamento/raffrescamento, & presente un condizionatore a splt (cfr
all. £ _plammetna neqozio, lotto B ed allegato 3_documentazione fotografica).

LOTTO C (sLB |2 EsUB |6, civile abitazione e lastrico solare).
L'appartamento costituente tale lotto & posto al pano secondo del’edficio
condominiale costituente | lothti da “A” a “D”.

Ad esso sl pud accede dal civico 2 di via delle Ortensie a mezzo di un portone in
allumimio anodizzato dorato con interposte lastre di vetro a specchio.

L’ appartamento confina a nord in parte con vano scale ed in parte con I'mmobile
costituente I successivo lottoe “D”, ad ovest & in aderenza ad altro edficio
condominiale, a sud con via La Marmora, ad est con via delle Ortensie.

Esso non ha caratteretiche di particolare pregio ed & suddiviso nei sequenti ambientl,

aventi tutt altezza interna netta di m 3,00: ingresso/disimpegno, cucina/soqgiorno,
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camera da letto, n®

2 servizi 1gienici, ripostigho e lavanderia. £' presente, altresl,
un‘amgla veranda che o sviluppa senza soluzione di continuita per 1 due lati liber
dellimmobile (sud ed ovest), la quale rsulta in parte chiusa con glementi rimovibil
realizzatl in alluminio verniciato di colore bianco,

Tuttl gl ambient hanno pavimentazione in piastrelle o ceramica (“a tappeto”), cosl come
Il nvestimento delle pareti del servizi 1gienici e del top della cucina; prendono luce ed
aria da tinestre efo portefinestre dotate di infiser in allumine verniciato di colore bianco e
di persiane anch’esse in allumnio verniciato, quale sistema di oscuramento. |l servizio
Iglenco secondario € privo di aerollluminazione naturale ed e, per tale motive, dotato di
sietema di asrazione forzata ad azionamento manuale.

Gliinfise interni sono in legno massello verniciato di colore bianco.

Il servizio Igenico principale nsulta essere composto da guattro pezzi (lavandino
Incassato In un mobile da bagno, vaso con cassetta esterna, bidet e grande piatto
doccia con parmelll n plexwalas) in porcellana di colore bianco; quello secondaric &
composto da due pezzi (lavandino incassato in un moblle € vaso con cassetta esterna) in
porcellana di colore bianco.

L intonaco imterno & del tipo civle e presenta apposizione di tinteggatura di var color
ner diversi ambient), posta in opera con la tecnica dello “spruzzo™.

Alla terrazza (sub | €) 81 accede internamente dal vano scala condommiale.

Quale sistema di raffrescamento/riscaldamento, sono presenti due condizicnator a split

ed un camino nella CUCII’]Q/5OCjGjIOI"HO. S fa presente che, allinterno dell’appartamento,

sono presentl degl elementi radianti n allumnio verniciato non funzionanti n quanto

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

»



I"impianto di nscaldamento & privo della caldaa.
L appartamento st trova in discrete condizion di manutenzione, ad eccezione del servizio
Igienico principale che presenta segn ci ammaloramento dovuti ad umidita da condensa
al sofftto e ad alcune delle parti alte delle pareti (ch 2l 2 plammetna appartamento,
lotto C ed allegato 3 _documentaznione fotogralics).

LOTTO D (sUB 20, civile abitazione).
L’appartamento  costituente tale lotto & posto al piano secondo dell’edficio
condominiale costituente | lotti da “A” a “D”.
Ad esso sl pud accedere dal civico 2 di via delle Ortensie a mezzo di un portone n
alluminio anodizzato dorato con interposte lastre di vetro 2 specchio.
L’ appartamento confina a nord con via F. De Sanctis, ad ovest € in aderenza ad altro
edificio condominale, a sud In parte con vano scale ed in parte con I'mmobie 1
costituente Il precedente lotto C, ad est con via delle Ortensie.
Esso non ha caratteristiche di pamcolare pregio ed & suddiviso nel sequent ambienti,
aventl tuttl altezza mterna netta o m 3,00: cucma/eog@orno, n® 2 camere da letto,
servizio 1gienico, ripostiglo e disimpegno. B’ presente, altresl, un’ampia veranda che 2
sviluppa senza soluzione di continuita per | due lati iber dell’immobile (nord ed ovest), la
quale nsulta in parte chiusa con elementt rnmovibill realizzati i alluminio verniciato  di
colore banco.
Tutti gl ambienti hanno pavimentazione in plastrelle di ceramica (“a tappeto”), cosl come
quella del nvestimento delle pareti del servizio igienico e del top della cucina; prendono

luce ed aria da finestre e/o portefinestre, dotate di infiss in allumino verniciato di colore
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bianco e di persiane anch’esse in allumnio verniciato, quale sistema di oscuramento.
Il servizio 1genico risulta essere composto da cinque pezzi (n° 2 lavandini appoggiatl ad
un unico mensolone, vaso con cassetta interna alla parete, bidet e grande vasca
angolare) 1n porcellana di colore bianco.,
Lintonaco interno & del tipo cmvle e presenta apposizione di tinteggiatura di color
differenti nel diversi ambient, posta in opera con la tecnica dello “spruzzo™.
Quale sistema di riscaldamento/raftrescamento, sono presenti due condizionator a splt,
uno posizionato nella camera da letto principale e I'atro nella cucina/soggiorno.
L’ appartamento st trova in ottime condizion di manutenzione a sequito di recenti lavor di
ristrutturazione (cfr afl, 2 plamimetna appartamento, lotto D ed all. 3 documentazions
fotografica):

LotTo E.
E costituto da un intero corpo di fabbrica a due elevazion fuor terra ed un piano
seminterrato adito, quest’ultimo, a garage. Il piano terra & destinato a negozio, mentre
Il prano primo ha una destinazione d’use a civile abitazione, ma, attualmente, € in corso di
costruzione. Tale livello e presenta totalmente al “grezzo™, privo ciog di pavimentazione,
intonaco, nfissi intern ed esterni, impianto idrico ed elettrico.
I tre livelll {plano seminterrato, terra e primo) nisultano totalmente mc:hpendentl, avendo
clascuno tre distintl accessl.
Il fabbricato confina a sud con via Francesco De Sanctis, ad ovest con via delle betulle,
a nord & in aderenza ad altro immobile di proprieta di terzi, ad ovest in parte & sempre

In aderenza ad altro edificio d terzi ed in parte con ronco a via delle Ortensie; esso s
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trova quasi di fronte all’edificio condominale costituenti | precedenti lotti A, B, C, e D,
guindi nella periferia ovest del paese, in zona a prevalente destinazione residenziale con
annessi servizi, a pochissime decing di metn dalla ©.FP. 22 Fachine - lspica.
Il suc organmsmo strutturale originario, databile alla seconda meta degll anni 20 del
secolo scorso, & a due elevazione fuor terra, presenta struttura portante n
conglomerate  cementizic armato, solal orizzontall n latero-cemento, pochizsime
tramezzature interne (quelle delimtantiil servizio igienico del piano terra) in matton forati
dello spessore di cm | O, copertura piana a terrazzo praticablle accessibile internamente
dal vano scale (Il quale risulta anch’esso al “grezzo™).
Il fabbricato non presenta carattenstiche di pregio, non mostra segn evidenti d
dissesto o di degradoe che ne potrebbero pregudicare la staticita e e trova,
relativamente al plan seminterrate e terra, in buone condizion o manutenzione.
L’ intonaco esterno & del tipo cmle con apposizione di tinitura gualla € s1 presenta in
scarse condizion di manutenzione con chiazze di umidita presenti in corrispondenza del
muretto delimitante la terrazza del secondo piano.

PIAND SEMINTERRATO, LOTTO E (5UB 2, destinazione d’uso garage).
Ad ess0 s pud accede sia esternamente a mezzo di una apertura carrablle dotata d
saracnesca n lamierno verniciato ad apertura verticale manuale, sia internamente
passando prima da una porta blindata posta all'imterno del negozio a pianoc terra, quind
da una larga apertura prowista di saracinegsca in lamerine ad apertura orizzontale
manuale.

Il garage. posto al piano seminterrato del fabbricato costituente Il lotto “E”, confina a
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sud, ovest e nord con terrapieno, ad est in parte sempre con terrapieno ed in parte
confina con ronco a via delle Ortensie.
Tale livelle & costituito, oltre che dall’ampio garage, anche dalla scivola di accesso € da
una rampa di scale che conduce dall’interno del garage al pianoc terra, adibito a negozio.
Esso presenta altezza interna netta pan a ml 2,60, due finestre di luce prospicientt ad
est via delle Betulle, intonaco interno del tipo civile a “gessetto” ed & sprovvisto d
pavimentazione (cfr all. £ plammetna garage, lotto E ed allegato 3 documentazione
fotograhca).

PIANO TERRA, LOTTO E (5UB 3, destinazione d’uso negozio).
Ad es50 o1 accede a mezzo di una grande apertura carrablle dotata di infisso con telaio
In ferro e grandi lastre di vetro interposte.
Il negozio, posto al piano terra del fabbricato costituente 1l lotto “E”, confina a sud con I
via De Sanctis, ad ovest con via delle Betulle, a nord & in aderenza ad altro edificio d
proprieta di terzi, ad est in parte =] sempre in aderenza ad altro immobile ¢ terzi ed in
parte confina con ronco a via delle Ortensie.
Tale lvello & costitute, oltre che dallampio vano adibito a sala vendite, anche da un
piccolo servizio 1gienco e dal vano scale di accesso al livello superiore (s fa presente

| 133

che | gradim nsultano totalmente al “grezzo™). Il vano scale & accessibile, oltre che
internamente dal negozio a mezzo di una porta blindata, anche dall’esterno a mezzo d
un’apertura posta ad ovest su via delle Betulle (attvalmente interclusa).

Esso presenta altezza interna netta par a ml 3,00, grands finestre (avent altezza parl a

ml 2,30) dotate di infisso con telao n ferro e grandh lastre di vetro interposte,
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prospicient! ad est via delle Betulle, ntonaco interno del tipo civile con apposiziong di
tinteggiatura di colore verde in alcune paretl ¢ pavimentazione m piastrelle i ceramica
(“a tappeto®), cosl come Il rivestimento alle pareti del piccolo servizio igienico.
Quest’ultimo rsulta composto da due pezzi (lavandino a colonna e vaso con cassetta
esterna) in porcellana di colore banco
Tale livello & dotato diimpianto elettrico ed impianto idrico sottotraccia.
L’ approvigionamento idrico avviene tramite allaccio alla rete idnca comunale; anche lo
smaltimento der liquami aviene tramite allaccio alla rete fognaria comunale.
Quale sistema di riscaldamento/raffrescamento, & presente un condizionatore a splt (cfr
all. 2_planimetna negozio, lotto £ ed allegato 3 _documentazione fotografica).

FIAND PRIMO, LOTTO E (5UB 4, destinazione d’uso civile abitazione).
Ad esso sl accede solamente attraversando 1| negozio in quanto Iapertura che
rappresenta Il portone d’ingreseo del vano scale. attualmente. & occlusa.
L’appartamento, posto al plano primo del fabbricato costituente 1l lotto “E”, confina a
sud con via De Sanctis, ad ovest con via delle Betulle, a nord & in aderenza ad altro
edificio di proprieta di terzi, ad est in parte & sempre in aderenza ad altro immobile di
terzi ed in parte confina con ronco a via delle Crtensie.
Tale lwvello, al momento, & costitutto, oltre che dal vano ecale, 1 cul gradim rsultano
totalmente al “grezzo™, da un uvnico ampio vano totalmente al rustico., prive ciog di
pavimentazione, intonaco, infissi intern ed estern, Impianto ldrico ed elettrico,
Sempre dal vano ecale e accede al piano secondo che rappresenta la terrazza

calpestabile del fabbricato, la gquale & priva di pavimentazione (presenta solamente la
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quaina 1mpermeabilizzante), (ch al, 2 * plarumetna appartamento, jotto E ed allegato
3 documentazione fotografica).
r‘ispnsta al quesito Mz stato di possesso das beni.
Da guanto 21 € potuto riscontrare durante Il sopralluvogo, gl immobili costituenti 1 var
lotti presentanc la sequente possessona e di utilizzo:
LOTTO Az non usato da alcuno.
LOTTCQ Br locato a terzi senza nessun contratto regolarmente reqistrato presso
Putficio competente.
LOTTO G abitato regolarmente dal coniug)
entrambl parte esecutata.

LOTTO D: abitato regolarmente dal fm_JIao dei signor esecutatl,

[—

LOTTO E: relativamente al piano seminterrati € terra, gestito dal figlho der signon
esecutatl,
risposta al quesito IV: sincoli e oneri giuridiciche resteranno a carico dell’acquirente.
FPer I'mmobile non esiste alcuno der vincoll prospettati nel presente quesito.
risposta al quesito V: vincoii e oneri guuridici che saranne canceliati,
Lot A, BEC.
Gl immobili costituent) tall lotti appartengono  al signor parte
debitrice, al quale sono pervenuti in forza dell’atto di divisione del | 2/06/19926&, Notaio
trascritto a Siracusa 1| O5/07/ 1296 al Nn® 10624/8633 (nella nota

il signor & erroneamente incicato 1N comunione der ben} per averlo

condivisc con | signort
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Al signor . per la quota di 2/12, ed a signon
per la quota di V2 ciascuno, sonc pervenutl per atto di vendita del
| 2/06/ 1996, Notaio , trascrtto a Siracusa 1| O5/07/1996 a nn®

| 0623/5632 da potere del signor:

Al signor pervennero, come suolo e in reqime di comumone Iecﬂale del
ben con la signora per atto di vendita del 18/10/1984, Notaio
trascritto a Siracusa Il 13/11/1984 ainn® | 7689/ 14596.
Al signor In reqime di comunione legale 2
del beni con la signora € per le quote ad ognuno spettanti, pervennero
in forza del combinato del seguenti titol:
* atto d donazione e precostituzione di condominio del 18/1 171984, Notaio
, trascritto a Siracusa Il 18/12/1284 a1 nn® 20388/ 7362,
* atto di donazione del 18/11/1984, Notaio , trascrtto a
Siracusa Il | 8&/12/1984 al nn® 20387/1 7361 ;
* atto o vendita del 09/06/19280, Notao . trazcntto a
Siracusa Il O5/07/1980 ai nn° 10405/2070.
Gliimmohill costituenti | tre lottl sono gravatl dalle seguenti formalita pregiudizievol:

» lscrizione a sequito di Ipoteca volontaria derivante da concessione 2 garanzia d

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



mutuo del 05/10/2007, Notalo , trascritta a Siracusa Il
L 1/10/2007 al nn. 24644/5758 a favore dellz
con sede in Pachino, contro 1l signor per I'intero;
» Trascrizione a sequito di verbale di pignoramento immobill del 09/01/2015,
Tribunale di Siracusa, v trascritta Il 27/02/20 15 ainn. 270&/21 15 a favore della
contro 1l signor

per intero (cfr sllegato 4 copia visure Conservatona der RR..,

loth A, B e ().
LotTo D.
L immobile costituente tale lotto appartiene alla signora . parte
debitrice, alla quale ¢ pervenuto per atto di vendita del 30/10/1921, Notaio
da Pachino, trascrtto a Siracusa | O8/1 1/1991 a1 nn® 1 7744/14167.
Eeeo & gravato dalle sequenti formalita pregiudizievol:

» lecnzione a sequito di Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia d
mutuo del O5/10/2007, Notao , trascritta a Siracusa Il
| 1/10/2007 al nn. 24644/5758 a favore della

con sede in FPachino, contro la signora per
intero;

» Trascrizione a sequito di verbale di pignoramento immobili del 09/01/2015,
Tribunale di Siracusa, i trascritta 1| 27/02/2015 ai nn. 2706/2 1 15 a favore della

con sede n Pachino, contro la eignora

(cfr allegato 4 copia visure Conservatona der RR.JIL).
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LotTo E.
Limmobile costituente tale lotto appartiene ai signor
per la quota di V2 clascuno, al quall & pervenuto per atto di vendita del
1 3/02/1997, Notaio da Pachino, trascritto a Siracusa il 03/03/1998 al

nn® 3256/2650 da potere del signorn:

Al guall pervenne, come suolo e per la quota di V2 clascuno, per atto di vendita del

| 2/032/ 1986, Notaio , trascritto a Siracusa Il 08/04/1986 a1 nn®
546614249,

Esso & gravato dalle sequenti formalita preguudizievol:

» lecrizione a sequto di poteca volontaria dervante da concessione a garanzia di
mutuo del 05/10/2007, Notaio . trascritta a Siracusa Il
| 1/10/2007 a1 nn. 24644/5758 a favore della

con sede in Fachino, contro 1 signor
per la quota di V2 clascuno.

» Trascrizione a sequito di verbale di pignoramento immobill del 09/01/2015,
Tribunale di Siracusa, v trascntta | 27/02/2015 ai nn. 2706/2 115 a favore della

con sede in Pachine, contro | Si1gnort
per la quota di Vo clascuno (chr
allegato 4_copia visure Conservatona der RR. . lotto F).

TESpOﬁﬂ quesito V. reeolaritd edifzia e wrbanistica.
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REGOLARITA URBANISTICA.
Gl immobill costituenti tutti 1 lott della presente procedura ricadone in zona B (terntoro
interamente edficato e facente parte dell’abitato esistente nel centro urbano di Pachino
centro) del Plano Regolatore Generale del Comune di Pachino:

| - La zona B comprende le aree completamente edificate ed interamente urbanizzate.
2 -Con concessione singola sono consentitl intervent: di ampliamento e trastormazione
arnche medante demolizione e ricostruzione, noncheé o nuove costruzione sul
preesistente allineamento stradale.
3 - Densita edilizia fondiaria massima me./ma. 4,5,
4 - | lotti interclus) possono venire utihzzat! a scopo residenziale:
per lotti aventi una superficie non superiore a mq. 120 la densita fondiaria
magsima sara di 2 mc./mag. e laltezza massima m. | 1,00,
per 1 lotti di terreno aventi una superficie supeniore di mg. | 20 e non superiore a
mg. 200 Il volume massimo consentito & o mc. | 00O, ferma restando l'altezza
maszima di m. | 1,00,
Per 1 lotti  aventi superficie superiore a mg. 200 singole concession, quando
esistono le opere di urbanizzazione primarie (almeno rete idrca, viaria e Fognante).
5 - Mantenimento delle tipologie esistenti, pre demolizione e ricostruzione sono
ammesse le tipologie esistenti o edifici a schiera o edifici 1solat. 2
6 - Distanza minima tra pareti finestrate ed editici antistanti m. 10,
7 - Distanza minima dar confin n aderenza, in caso di distacco non inferiore a m, 10
fra le costruzion,

RECOLARITA EDILIZIA,
LotTi A EB.
Gl immobill costituenti 1 lotti A e B sono dotati i Concessione per la Esecuzione di
Opere n® 410/1272 del 21/05/1979 e successiva Concessione per la Esecuzione di
Opere n°® 202/2005 del 10/1 1/2005 per il cambio di destinazione d’vso con modifiche
interne ed esterne (ch allegato 5 copia Concessione Edyiziz lotts Ae B.
Lo CeED.

Gl immobill costituent 1 lott C e D sono dotatl di Concessione per la Esecuzione di
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Opere n° 4 | O/ 272 del 21/05/1979 (cfr a/l. 5 copia Concessione Edilizia lott) C e D).
LotTo E.
L immobile costituente |l lotto E & dotato o Concessione per la Esecuzione di Opere n®
42/ 1298 del 03/06/ 1998 (cfr allegato 5 copia Concessione Edihziz lotto £).
CERTIFICATO D1 ABITABILITA.
LOTTILA EB.
Gliimmobill costituent: | lotti A e B sono prowistl di Permesso di Agibilta n® 108 del
08/ 102007 (cfr allegato & copra Fermesso a Aqibilita lottr A e B).
Lot C ED.
Gl immobill costituentt 1+ ottt C e D sono prowisti di Permesso di Agibilita del
23/07/1990 (cfr dllegato & copra Fermesso ) Ag/b//fté lottr C e D).
LotTo E.
Il prano seminterrato ed 1l piazno terra dell”immobile costituente 1l lotto £ sono provvist
di Permesso di Agibilita n® 38 del 06/07/20Q1 (cfr allegato & copia Fermesso 4
Aaibilita lotto £).
risposta al quesito VII: irregolaritd urbanistiche
LoTTI A E B.
Le planimetrie rilevate in sede di sopralluogo degll immobill costituenti | lotti A € B sono
conformi a quelle allegate alla Concessione per la Esecuzione o Opere n® 2029/2005.
Lotri C ED.
Le planimetrie rilevate in sede di sopralluogo degl immobil costituent: 1 lotti C e D

presentano una diversa distnbuzione interna degl ambient! nspetto a quelle allegate alla
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Concessione per la Esecuzione di Opere n® 410/1973. Tuttavia tali variazion, non
comportando modfiche a prospetti né aumenti di cubatura, non rappresentano degli
llect /o abusi ediliz.
LotTo E.
Le plammetrie rilevate in sede d sopralluogo del piano seminterrato e del plano terra
dell” immobile costituente Il lotto E sono conformi a quelle allegate alla Concessione per
la Esecuzione di Opere n® 42/ 1298,
risposta al quesito VIII: arcsiazione di prestazione energetica

Foiche nessuno degl immobili adibiti a negozio (loth “B” ed “E”) e civile abitazione (lott
“C" ed “D7) e dotato di attestato di prestazione energetica, la sottoscritta ha
provweduto alla redazione della certificazione per | quattro immobil.
Dall’analisi delle prestazioni energetiche effettuata sugl involucr edihzi e sul suol
componenti, nsulta quanto seque:
LOTTO B: appartiene alla classe energetica *G” (cFr. allegato 7 A.F.E. lotto B).
LOTTO C: appartiene alla classe energetica “F” (cfr. allegato 7 A.F.E, lotto O).
LotTo D! appartiene alla clasee energetica “F” (ctr. allegato 7 AF.E. lotto D).
LOTTO E: 1| pianoterra (neqozio) di tale lotto appartiene alla classe energetica “G” (¢

aliegato 7 Attestato o Frestazione Energetica prano terra lotto F).

risposta al quesito 1X: valutzione del loto.
risposta al quesito IX. a: calcolo superfics.

LOTTO A (sUB 24, destinazione d’uso auvtofficina).

La superficie commerciale complessiva del lotte A & parl a m2 | 18,00, suddvisa nel
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sequenti ambienti con indicate le relative 5up6rﬂ6| nette:

LOTTO "A' (avtofficing).

ma
VANO DCALE {(diviso due) 2.65
SPAZIO COMUNE DI MANOVRA (divizo due) 35,00
AUTOFFICINA 74,00

SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURI &,36
SUPERFICIE LORDA 118,01

TOT. SUP. COMMERCIALE | 118,01

LOTTO B (5UB | 4, destinazione d’'uso negozio).

Lz superficie commercisle complessiva dell’immobile B & pari a m? 105,00, suddivisa nel

seguenti ambienti con indicate le relative 5uperﬁc| nette:

LOTTO "B (negozio).

ma
FRONT OFFICE 18,20
BACK OFFICE 74,50
SERVIZIO IGIENICO 2,00
SUPERFICIE DI SEDIME DElI MURI 10,42
SUPERFICIE LORDA 105,]12
TOT. SUP. COMMERCIALE I 105,12 g

LOTTO C (3uB | S ESUB | 6, destinazione d’uso cwvile abitazione g lastrico solare).

La superficie commerciale complessiva del lotto C, comprendente  la 5Uperﬂcie

equwalents’ della veranda e della terrazza (sub 16), & parl a m? 137,00, suddivisa ne

sequent) ambientl con indicate le relative superficl nette:

" A sensi del D.F.R. n. |38/98 Allegato C - Norme Tecniche per |3 determnazone della superfice catastale delle unitd immobiliar 3
destinazione ordinaria: la superficie del balconl, terrazze e simh, d pertingnza esclusiva nella singela wntd mmobiliare, viene

computata nella misura del 30 per cento, fino 3 mete quadratl 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualors dette
pertinenze siano comunicanti con | van principall.
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LOTTO "C! (appartamento ¢ terrazza).

mq
VANO SCALE (diviso 1| quattro appartament) 3,20
INGRESSO/DISMPEGNO 12,75
CUCINASOGGIORND 41,60
SERVIZIO IGIENICO | ©.40
SERVIZIO IGIENICO 2 2,20
CAMERA DA LETTO 15,20
RIPOSTIGUO 5,40
LAVANDERIA 7.30
SUFERFICIE DI SEDIME DEI MURI I,
SUPERFICIE LORDA 108,21
VERAN DA 48,50
TERRAZZA (SUB |1 &) 190,00
SUP. COMM. EQUIVALENTE (25,00%30%+213,50*1 0%) 28,85
TOT. SUP. COMM. LOTTO "A" (108,21+2 3.85]I 137.06
LOTTO D (sUB 20, destinazione d’uso civile abitazione).
La superficie commerciale complessiva del lotto D, comprendente la 5Uperﬂae
equivalente della veranda, & pan a m?_| 15,00, suddivisa nel sequenti ambienti con
Indicate le relative superhici nette:
LOTTO "D* (appartamento).
mq
VANO SCALE (diviso 1 quattro appartamenty 3,20
CUCINAYSOGGIORND 42,40
SERVIZIO IGIENICO G, 45
CAMERA DA LETTO | (8,30
CAMERA DA LETTO 2 7.60
RIPCSTIGUO 5.15
DISIMPEGNO 1,70
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURI 10,20
SUPERFICIE LORDA 105,70
VERAN DA 48,50
SUP. COMM. EQUIVALENTE (25,0030%+23,50%1 0%) 9 85
TOT. SUP. COMM. LOTTO *8" (105,70+9,855)] 11555 |

LOTTO E (sUB 2, destinazione d’uso garage).

La superficie commerciale complessiva del piano seminterrato del lotto E & par a m?

| 26,00, suddivisa nel sequenti ambient con indicate le relative superfici nette:
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LOTTO "E' (garage).

ma
RAMPA DI ACCESSC 24,15
GARAGE 23,60
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURI 5,05
SUPERFICIE LORDA 126,00

TOT. 5UP. COMMERCIALE | 126,00

LOTTO E (5uB 3, destinazione d’uso negozio).

La superficie commerciale complessiva del piano terra del lotto E & part a m? | | 2,00,

suddivisa net sequenti ambienti con indicate le relative superfic nette:

LOTTO "E" (negozio).

mej
VANO SCALE (diviso 1 due lwvell) 7.568
SALA ESPO3SIZICONE 22,15
SERVIZIO IGIENICO 2,10
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURI 2,91
SUPERFICIE LORDA 112,03
TOT. SUP. COMMERCIALE 112,03

LOTTO E (suB 4, destinazions civile abitazione), .

La 5uperﬂc|e commerciale complessiva del pano primo (appartamento) e secondo

(terrazza) del lotto E, comprendente la superﬁcns equalentez del balcon e della

2

terrazza, & pan a m- 185,00, suddiviea nel sequenti ambienti con indicate le relative

superficl nette:

? N senss del D.F.R. n. | 3&/98 Allegato C - Norme Tecniche per |3 determnazone della superfice catastale delle unitd immobiliar 3
destinazione ordinaria: la superficie del balconl, terrazze e simh, d pertingnza esclusiva nella singela wntd mmobiliare, viene
computata nella misura del 30 per cento, fino 3 mete quadratl 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualors dette
pertinenze siano comunicanti con | van principall.
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LOTTO "E* (sppartamento e terrazza).

M
VANO SCALE 15,75
APPARTAMENTO 93,80

SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURI 2,86

SUPERFICIE LORDA 119,41
BALCONI 13.26
TERRAZZA (piano secondo) 94,00
SUP. COMM. EQUIVALENTE (25,0030%+82,26% | Q%) 15,73

TOT. SUP. COMM. LOTTO "E* (19.41415.73)] 13514 |

risposta al quesito IX. b: crireri di stma adotari
Al tine di pervenire alla stima del valore venale degll immobili costituent) tutti | lotti o
sono  effettuat) due tipr di stima: la prima (8TIMA A REDDITO) fa riferimento  alla
capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto; la seconda (VALORE DI MERCATO) fa
riferimento al prezzi di mercato correnti nella zona 1 esame per iImmobill con analoghe
carattenstiche e condiziom di manutenzione.
Il reultato della media aritmetica der due valon ottenuti ¢ stato assunto come 1l pib
probabile valore venale attnbuibile all’immobile.
Fer pervenire, invece, alla stima del valore venale del piano primo del lotto £ e1 & fatto
riferimento solamente al prezzo di mercato corrente nella zona in esame per iImmobili con
analoghe caratteristiche in quanto non & possibile fare nterimento alla capitalizzazione del
reddito ordinario annuo netto considerate le condiziom al “grezzo” di tale livello,

risposta al quesito IX. ¢: sima del loro.
STIMA A REDDITC.
Con questo metodo analitico si intende calcolare Il piu probabile valore o mercato
delllimmobile mediante la attualizzazione della rendita posticipata, intendendo con rendita

Il reddito medio annuo dell’ immobile, ciog Il reddito depurato da quote di manutenzione
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ordinaria € straordinaria, da una quota di reintegrazione, da imposte e tributi var. Tenuto
conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’unita immobilhiare, a sequito di
accurate indagini condotte sul mercato o Pachino e dintorni per immobili similar, s1 fissa
un canone anticipato di € “X” al netto delle tasse.
FPertanto =1 avra € “X” x |2 mesi = € “Y” (reddito lordo annuo = R4).
PercurR = RE—(Q + Imp.), dove:

R = reddito netto medic annuo;

R¢ = reddito lordo annuoc;

Q = manutenzione ordinaria e straordinaria (6% di R¢) e quota di rentegrazione
(4% i R,
Imp. = imposte e tributi var (Irpef, lci, ecc. = | 1% oI RY;

Da cid =1 ottiene:

R=%Y" —(Q + Imp.) =€ 27

V= Rlr =27+ 0,03

Dove r & Il saggio di capitalizzazione.
Utilizzando 1l metodo sopra descritto, i fissano 1 canoni anticipatt complessivi di €
220,00 per 1l lotto A, di € 540,00 per Il lotto B, di € 380,00 per Il lotto C, di €
340,00 peril lotto D, di € 200,00 per Il pano seminterrato del lotto £ e di € 560,00
per 1l plano terra del lotto E, tutti al netto delle tasse. Pertanto 21 avra “canone
anticipate™ x 12 mesl = “reddito netto annuo”. Capitalzzando al 3% e considerando
un'incidenza delle spese par al | 0%, Il valore sara:

V'= “reddito netto annuo”™ + “tasso di capitalizzazione” x “incidenza spese”
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€ 220,00 € 2.040,00 3,0% 1 0%
Valore V' Lotto A
............................................................................................................................................ €79.20000 ¢
€ 540,00 € ©.480,00 3,0% 1 0%

Valore'\' Lotto B
e 194, 40000
€ 380,00 € 4.560,00 3,0% | O%
Valore V' Lotto C :
€ 340,00 € 4.080,00 3,0% | 0%
Valore V' Lotto D

€e20000 | €za0000  30% |O%
Valore V' Lotto E_semint. |

________ N -1 1 - S
,,,,,,,,,,,,, T A A e R v
Valore V' Lotto E_terra
OO 1) 1 .1 O

VALORE DI MERCATO.

Questo metodo ¢ basato oltre che sull'indagine dei prezzi di mercato correnti nella zona
In esame per immobil con carattemstiche intrinseche ed estrinseche similan ed analoghe
condizion di manutenzione, anche sulVesperienza € sulla preparazione tecnico-scientifica
della sottoscritta, qualta queste ultime che costituiscono Il presupposto senza Il quale
non sussisterebbe Il perito capace di discernmento e gudizio obiettivo.

Utilzzando 1| metodo sopra descritto ¢ tenendo conto di un'indagine di mercato
effettuata per immobili di carattenstiche analoghe (costruzion d tipo civle), per
ubicazione (zona pemfemca), per condizion di stabilita, manutenzione ed epoca di
costruzione, 1 valor di mercato complessivi al m® risultano essere di € 450,00 per
"immobile costituente Il lotto A, di € 900,00 per guello del lotto B, di € 650,00 per |l
lotto C, d € 700,00 per Il lotto D, d € 400,00, € 200,00 ed € 500,00,

rispettivamente, per | plan seminterrato, terra € primo del lotto E. Fertanto s avra:
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LOTTO A
LOTTO B

LotTtocC
LOTTO D

LOTTO E

SBJINTERRATO
PIANO TERRA
PIANG PRIMO

Sup. comm. (ma)

118,00
105,00
137,00
115,00
126,00
112,00
135,00

Valore al mg

€ 450,00
€ 200,00
€ 650,00

€ 700,00
€ 400,00
€ 900,00
€ 500,00

VALORE V*

€ 53.100,00
€ 24,500,00
€ 59.050,00
€ 80.500,00
€ 50.400,00
€ 100.800,00
€ 67.500,00

€ 2186.700,00

.................................

.................................

immobil costituentt tuttl 1 lott:

Valore V'

€ 72.200,00
€ 194.400,00
€ 136£.800,00

€ 122.440,00

€ 72.000,00
€ 201.600,00

+

Dalla media artmetica del due valor V' e V™, &1 ottiene |

Valore V"

€53.100,00
€ 24.500,00
€ £2.050,00

€ 30.500,00

€ 50.400,00
€ 100.800,00
€ £7.500,00

piu probabil valon venall degh

VALORE

€ | 44.450,00

€ 10].470,00

€279.900,00 i

Valor che arrotondati diventano | seguent:

LOTTO A: € 66,000 (euro sessantaseimila/O0),

LOTTO B: € 145.500 (euro centoquarantacinguemilacinquecento/O0).

LOTTO C: € | 1 3.000 (euro centotredic/OO).

LOTTOD: € 101.500 (euro centounmilacinguecento/CO).

LOTTO E_SEMINTERRATO: € 6 | .O00 (euro sessantunomila/00).

LOTTO E_PFIAND TERRA: € | 51 .000 (euro centocinguantunomila/O0).
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LOTTO E_PIANO PRIMO: € 67.500 (euro sessantasettemilacinguecento/O0).

risposta al quesito X: guow indivisa,

Nel caso In esame non ci sono quote indivise, In quanto gl mmobillin oggetto sono da

valutare nella piena proprieta ¢ nell’interezza.

risposta al quesito Xs wsufrutte, nuda propriete o diritto di superficie

Gh 1immobill oggetto del presente pignoramento sono da valutare nella loro piena

proprieta.

risposta al quesito Xll: riepilogo estimativo.

Riassumendo, oggetto della presente relazione sono | sequentt immobil:

LOTTO A

LOTTO B:

ptena proprieta del locale posto a wano seminterrato adibito ad AUTOFFICINA
ed avtorimessa sito in Pachino, wvia Francesco De Sanctis n® 326 (penfena
ovest del paese), censito al N.C.E.U. del Comune di Pachino al tg. 14, p.lla
26, sub 24, coprente una superficie commerciale di circa 78,00 m® ed 1l cul
valore venale di mercato attualmente & o € 66,000,000 (eurc sessantasenmila
/O0). L'immobile & dotato di regolare Concessione per la Esecuzione i
Opers, nonché di Permesso di Acalb|l|té.

piena propricta del LOCALE COMMERCIALE posto a pano terra/nalzato, con

annessl servizi ed antistante veranda coperta, sito in Pachine, via Francesco
De Sanctis n® 326 (pemfema ovest del paese), censito al N.C.E.U, del
Comune o Pachino al fg. |4, plla 26, sub |4, coprente una superficie
commerciale di circa 105,00 m® ed 1| cul valore venale di mercato attualmente

e di € 145.500,00 (euro centoquarantacinguemilacinquecento/00).
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L'immobile e dotato di regolare Concessione per la Esecuzione d Opere,
nonché d Permeegso di Agibilita.

LOTTO C: piena proprieta dell’appartamento adibito a CIVILE ABITAZIONE posto a piano

secondo, con veranda coperta € soprastante terrazza calpestabile, sito in
Pachino, via delle Ortensie n° 2 (perfena ovest del paese), censito al
N.C.E.U. del Comune di Pachino al fg9. 14, plla 26, sub |9, coprente una
superficie commerciale di circa 137,00 m? ed Il cul valore venale di mercato
attualmente & d1 € | | 3.00,00 (suro centotredici/O0).

L'immobile & dotato di regolare Concessione per la Esecuzione di Opere,
nonché d Permesso di Agibilita,

LOTTO Dt pena proprieta dell’ appartamento adibito a CIVILE ABITAZIONE posto a piano

secondo, con veranda coperta e soprastante terrazza calpestabile, sito in 3
Pachino, via delle Ortensie n° 2 (perteria ovest del paese), censito al
N.C.E.U. del Comune di Pachino al fca. l4, plla 26, sub 20, coprente una
superhicie commerciale di circa |15,00 m? ed 1l cul valore venale di mercato
attualmente & i € 101.8500,00 (curo centounmilacinguecento/Q0).
L'immobile & dotato di regolare Concessione per la Esecuzione di Opere,
nonché o Permesso di Agibilita.

LOTTO E: piena proprieta del FABBRICATO sito in Pachino, via Francesco De Sanctis n®

2653, costituto da un plano seminterrato DESTINATO AD AUTORIMESSA, da un

plano terra adibito ad ATTIVITA COMMERCIALE, da un primo piano al rustico la cul

destinazione d’uso € quella di CIVILE ABITAZIONE € da un secondo pane
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costituente 1l lastrico solare calpestabile. |l fabbricato rnisulta censito al
N.C.E.U. del Comune di FPachino al fg. 14, p.lla 2828, eub 2, cat. C/c
(seminterrato); sub 3, cat. C/1 (piano terra); sub 4 In corso di costruzione
(plano primo € secondo).
L’avtorimessa ricopre una superticie commerciale di circa 126,00 m®, ha un
valore venale di mercato o € 61.000,00 (curc sessantunomila/O0) ed &
prowista di regolare Concessione per la Esecuzione d Opere, nonché di
Permesso di Agibilita.
L’attivita commerciale ricopre una supertficie commerciale di circa 112,00 m?,
ha un valore venale di mercato o € |5 1.000,00 (curo centocinguantunomila)
ed e provwista di reqolare Concessione per la Esecuzione di Opere, nonché
di Permesso di Aqibilita.
L’ appartamento al “grezzo®, la cul destinazione d’uso sara quella di civile
abitazione, ricopre una superﬁae commerciale di circa 135,00 me, ha un
valore venale di mercato attuale pan a d € 67.500,00 (euro sessantasette-
milacinguecento/O0).

Cid & quanto in buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rlevare ad

ecpletamento dellincarico ncevuto.

Alla presente s allegano e ne fanno parte integrante:

¢ Allegato | estratto di mappa, visura 2 planimetria catastale;

e Allegato 2 planimetna dello stato di fatto dell’immobile;

o Allegato 3 documentazione fotografica;
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e Allegato 4 copla aggiornamento visure Conservatoria del RR.;

* Allegato 5 copia Concession Edilizie;

¢  Allegato & copia Permess! di Agibilita;

e Allegato 7 attestati o prestazione energetica (A.P.E.).

o1 allegano altresi:

= doc. A verbale di sopralluogo;

" doc. B copa lettera alle parti per trasmissione relazione tecnica con conferma di
ricezione;

=  parcella delle competenze e spese tecniche con fattura delle epese per le visure alla
conservatoria del RR.II.

Avendo la sottoscritta espletato I'incarico conferitole dall’lll.mo Sig. Gudice, rassegna

la presente, nmanendo a disposizione della S.V. 1. per eventuall vlterion chiariment.

Noto, 26 lugho 2016

IL C.T.U.
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TRIBUNALE di SIRACUSA

-Sezione esecuzioni immobiliari-

PROCEDURA ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA:

INTEGRAZIONE

CONTRO

N° 20/2015 R.E.L

Il GIUDICE: DoiT. 54 Data udienza: | 2 settembre 2018
C.T.U.: ING.
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TRIBUNALE di SIRACUSA

- SEZIONE ESECUZIONT IMMOEILIART -

OGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobiliare promossa da
contro

N® 20/20 15 R.E.I

RELAZIONE DI INTEGRAZIONE.

PREMESSA.
l.ma Dott.sza . Giudice del Tribunale di Siracusa, sezione gsecuzion
immokihari,
Con ordinanza del 29 novembre 2017, la scttoscntta In@. con
studio In Noto 1n . 1scrtta all’Ordine deqgll Ingegner della

Provincia di Siracusa al n° 1563, venva riconvocata dalla 3.V lll.ma al fine di integrare la
relazione di Consulenza Tecnica d’Uticio nella procedura di esecuzione immobiliare
1scritta n® 20/2015 ¢ promossa dalla

in Pachino Via Unita n® 5/7 (FP.l.: 000782 |0895), in persona
del Presidente del C.d.A. e legale rappresentante pro-tempore, prof.
rappresentata e difesa dall’avv. presso Il cul studio sito In Siracusa,

e elettivamente domicihata, contro | signort:
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Con la succitata ordinanza veniva richiesto alla sottoscritta di RISPONDERE Al RILIEVI
FORMULAT! DAL PROFESSIONISTA DELEGATO.

In adempmento alla richiesta della S.V., sulla scorta der rlievi effettuati durante |
sopralluoght precedentemente esequiti e dal successivo lavoro di tavolino, acquisiti tutt
gl elementt drettied indiretti per 'espletamento del mandato, & & proceduto

all’elaborazione della presente relazione integrativa.

RISPOSTE Al QUESIT] DELLE PARTI.

Con riferimento al mandato conferito, I’avv. custode e professionista
delegato, chiede alla sottoscritta, ing. di chiarire quanto seque:
A. FARE MENZIONE D) EVENTUALI COSTI DELLA REGOLARIZZAZIONE PLANIMETRICA DE/ LOTTI C
ELD;
B, CHIARIRE SE IL LOTTO A, NELLA SUA IDENTIFICAZIONE CATASTALE, COMPRENDA O MENO LA
RAMPA DI ACCESSO ALL'AUTORIMESBA F QUIND) SE L LOTTO SiA, O MENO, INTERCLUSO;
C. CHIARIRE SE IN CONSIDERAZIONE DELLE PART! COLLEGAMENTO TRA LE DIVERSE UNITA COSTITLENTI
W tOTTO £, SlA POSSIBILE VENDERE Il LOTTO E IN MANIERA DIVISA (QUINDI
L AUTORIMESSA, Il LOCALE COMMERCIALE E L'AFFARTAMENTO CON TERRAZZA) OVVERO SE SIA
NECESSARIA FROCEDERE ALLA VENDITA UNITARIA,
Risposta al quesito “A”_ regolanzzaziong de et a D.

Come asserto a pad. 24 e 25 della relazione di stima presente in attl, a firma della
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sottoscnitta, le planmetrie rilevate n sede ch sopralluogo degl immobil costituenti 1 lottl
C e D presentano una diverea distribuzione interna degl ambienti nspetto a quelle
allegate alla Concessione per la Esecuzione di Opere n® 4101979, Tuttavia tal
variazioni, non comportando mocdifiche al prospetti né aumenti di cubatura, nen

rappresentano deglh illeciti efo abusi edilizi.

Per tale motivo, non sussistendo nessun abuso edilizio, NON VI E ALCUN CCST0 ASCRIVIBILE
ADrINAREGOL ARIZZAZ [ORE PLAMIMETRICA DELLGTTIC E D,
Risposta 2l qussite “B”  chanment) i mento af lotto A

51
Come esposto a paqg. 10 della relazione di stima presente in athi, al lotto A s pud
accedere sia dall’esterno a mezzo di una grande apertura carrablle prospiciente un’area
destinata a spazio o manovra, dopo aver percorso in discesa la rampa di accesso posta
in via De Sanctis, sia dall’interno del fabbricato costituente | lotti da A e D, tramite il
vano scala.

Per quanto r|guarda Il vano scala, esso & definto catastalmente: “bene comune non
censibile” (cfr pag. 2 dell’allegato | della relazione 4 stima gia depositata).
Relativamente, invece, allo spazio di manovra con anngssa rampa d accesso, €ss0 &

censite al N.C.E.U. del Comune di Pachino al F6. |4 P.Lia 26 5uB 21 (ex sub | O, k.

paq.2 dell’sllegato | della relanone o stima gqua depositata), cat. Cle, classe 3,
consistenza 88 m®, rendita € 322,88, plano 51, In testa per meta a
parte esecutata, e per I'altra meta al signon

(ctr. allegato A _wisura fg. 14, p.lla 26, sub 21).

FPer quanto sopra, L LOT1O A, nella sua dentificazione catastale, non comprende ne la
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rampa di accesso all’avtorimessa, né lo spazio < manovra. Tuttavia, esso MO PISULTA
INTEFCLUSD In quanto o spazio di manovra ¢ |a rampa (dentificatl catastalmente al sub 21
della plla 26 del fg. [4) nsultano dello stesso signor parte
esecutata, per una guota par ad iz,
Risposta al quesito “C”  chanment) in mento al lotto £,

Come esposto a2 pag. |5 della relazione o stima presente in atti, 1 tre livelll (piano
seminterrato, terra e prmo) del lotto E nsultano totalmente md|p6ndeﬂt|, avendo
clascuno tre distinti accessi e sono anche indipendent catastalmente, essendo
mdividuatl da tre distinti subalterni,

Pertanto, costituendo ogni hvello una distinta unita immobpiliare totalmente mdlpend@nte

T

ed avtonoma, la loro stima potra essere effettuata singolarmente in modo tale da FOTER

dividere |a procedura, owero PROCEDERE ALLA VENDTA DEL LOTTO “E™ FRAZIONATAMENTE PIANGD

PER FIANC,

Per fare ci1& b|so.;jna, preventivamente, chiudere (a mezzo d opere murarie, intonace e
tinteggiatura) la porta interna di collegamento fra |l plano terra ed 1l vano scale e
ricalcolare la superficie da attribuire al piano terra ed al piano primo poiché 1l vano scale
andrebbe, in tal modo, computato esclusivamente con il piano primo.

Premesso quanto sopra, la_superficie commerciale complessiva del piano seminterrato

del lotto “E” & sempre par a m® 126,00, suddivisa nei sequenti ambient! con indicate le

relative su perﬂa nette:

-

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

R



LOTTO "E" (garage).

me
RAMPA DI ACCESS0O 24,15
GARAGE 93,860
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MUR) 5,05
SUPERFICIE LORDA 126,00
TOT. SUP. COMMERCIALE P.S.| 126,00

LOTTO E (5UB 3, destinazione d’1s0 neqozio).

La superficie commerciale complessiva del piano terra del lotto E & par a m° 103,00,

suddivisa nel sequenti ampienti con indicate le relative superﬁa nette:

LOTTO "E" (negozio).

ma
SALA ESPOSIZIONE 22,15
SERVIZIO IGIENICO 2,10
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MUR 2,14
SUPERFICIE LORDA 103,392
TOT. SUP. COMMERCIALE P.T.| 103,39

wn

LOTTO E (5uB 4, destinazione civile abitazione).

La superficie commerciale complessiva del piano primo  (appartamento) e secondo

(terrazza) del lotto E, comprendente la superﬁae 66[UI\/8|8ﬂt61 de) balcon e della

terrazza, & pan a m° | 70,00, suddivisa nel sequenti ambienti con indicate le relative

superfici nette:

' A sensi del D.P.R. n. 13898 Alegato C - Norme Tecniche per la determinanone della superficie catastale delle unitd immobilian a
destmazione ordinaria: la superficie der balcon, terrazze e simlh, di pertinenza esclusiva nella singola unitd immobiliare, vene
computata nella msura del 30 per cento, fino 2 metr quadrat 25, e del |0 per cento per la quota eccedente, qualora dette
pertinenze siano comunicant con 1 vanm prinaipali.
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LOTTO "E" (appartamento e terrazza).

mq
VANO SCALE (mg 15,75°3: P.T., P.1° .29 47,25
AFFPARTAMENTO 93,60
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MUR) 3,40
SUPERFICIE LORDA 154,45
BALCON 13,26
TERRAZZA (prano secondo) 94,00
SUP. COMM. EQUIVALENTE (25,00 30%+ 82, 26" | O%) 15,73
TOT. SUP. COMM. LOTTO "E" (154,45+15,73) 170,18

STiA 8 REDPITO,

Reddite annuo Tasso d
canone anticipato Incidenza spese
) netto capltallzzazwne o
€ 200,00 € 2.400,00 3.0% | 0% i
Valare V' Lotto E_semint.
O | €72.00000 ... ,
€515,00 € . 180,00 3.0% | O%
Valore V' Lotte E _terra
ettt s et rees e sees e ee e S N EDAOOOD
VALORE Di MERCATE.
Sup. comm. (ma) Valore al mg VALORE v
SEMINTERRATO 1 2€,00 € 400,00 € 50.400,00
_ " PIANO TERRA 103,00 € 200,00 € 22.700,00
LOTTO E
FIANG PRIMO 170,00 € 500,00 € 35.000,00

€ 228.100,00
Dalla media antmetica del due valon V' e V7, ¢ ottiene | piu probablll valon venali degl

immobill costituentr tutto 1 lottn:

Valore V' Valore V" + VALORE
e {SEMINTERRATO €72.000,00 + €50.400,00 2 €cl.200,00
| IPIANO TERRA € 185.400,00 + €922.700,00 2

LOTTO E [FIANO PRIMO € 85.000,00

Al valore ottenuto per Il plano terra e per Il plano primo, bisogna sottrarre le spese
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necessarie per chivdere la porta di collegamento tra 1l piano terra ed Il vano scale
(opere murarie, intonavo e tinteggiature). Spese che ammontano a circa € 1.000,00 e
che devono essere sottratte in parti uguall al plano terra ed al plano primo.

Fertanto, 1 valor dei tre livell del lotto E, arrotondati e sottratti delle spese necessarie
per separare fisicamente | due livelll, diventano | sequenti:

LOTTO E_SEMINTERRATO: € 6 | .000,00 (guro sessantunomila/00).

LOTTO E_RANO TERRA: € | 38.500,00 (euro centotrentottomilacinquecento/O0).

LOTTO E_PlanNo FRIMO: € 84.500,00 (euro ottantaguattromilacinguecento/O0).

CONCLUSION!.
La sottoscritta C.T.U., preposte le superion precisazion, ntenuto espletato Il mandato
conferito, procede al depoa‘ﬂto della presente affermando quanto seque:

%= NON V] E ALCUN COSTO (MPUTABILE AD UNA REGOLARIZZAZIONE PLANIMETRICA DEI LOTTI C E U,

non sussistendo nessun abuso edilizio,
* 1L LOTTO A, catastalmente, non comprende né la rampa di accesso all’autormessa,

né lo spazio di manovra, Tuttavia, esso NON RISULTA INTERPCLUSO In quarto lo spazio di

manovra & la rampa nsultano dello stesso signor Giliberto Giorgio, parte esecutata,
per una guota parn ad Ve.

& © FOSSIBILE dividere |a procedura, ovvero FPROCEDERE ALLA VENDTA DEL LOTTO “E"

PABRCELLIZZATO IN TEE LOTTI,

Cio € gquanto In buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare ad

espletamento dellincarico ricevuto.
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Alla presente si allega e ne fa parte integrante:

e allegato |_visura fg. |4, plla 26, sub 21.

Altresl g1 allega:

e parcella delle spese e competenze tecniche.

Avendo la sottoscritta espletato I'incarico conferitole dall’lll.mo Si19. Gudice, rassegna

la presente, nmanendo a d|5p05|2|om—3 della S.V.|. per eventual ulteriorn chianmenti.

Noto, 20 luglo 20138

IL C.T.U.
96017 Neto (SKI-Via Ruggero Settimo, 10 BANCA di CREDITO COOP. di PACHINO / GILIBERTO G.
tel: 0931:835418 fax: D921.1846005 mph: 247.2650372 N°20/2015 R.E.L
e«midk ihgsilv & assarscaliz@gmall.com TRIBUNALE i SIRACLUSA
P.E.C.osiviacassarscall a@ordineingegnerlsiracusalt - sdene eseduziont immobiliar -
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TRIBUNALE di SIRACUSA

-Sezione esecuzioni immobiliari-

PROCEDURA ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA:

[ INTEGRAZIONE

CONTRO

N° 20/2015 R.E.L

| GIUDICE: 077,554 Data udienza: O7 aprile 2020
C.T.U.: ING.
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TRIBUNALE di SIRACUSA

- SEZIONE ESECUZIONT IMMOEILIART -

OGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobiliare promossa da
contro

N® 20/20 15 R.E.I

|I” RELAZIONE DI INTEGRAZIONE.

PREMESSA.
l.ma Dott.ssa . Gludice del Tribunale i Siracusa, sezione esecuzioni
immotzihart,
Con ordinanza del 10 lugho 2012, la sottoscntta Ing. . con studio n
Noto scritta all’Ordine degll Ingegnen della Frovincia di

Siracusa al n° 1563, veniva riconvocata dalla S.V.lll.ma al fine di integrare la relazione di
Consulenza Tecnica d'Ufficio nella procedura di esecuzione immobiliare 1scritta n°
20/2015 e promossa dalla

con sede in Fachino In persona del
Presidente del C.d.A. e legale rappresentante pro-tempore, prof.
rappresentata ¢ difesa dall’avv. presso Il cul studio sito In Siracusa, ¢.so

Gelone n° 148 ¢ elettivamente domiciliata, contro 1 signort:

L]
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Con la succitata ordinanza veniva richiesto alla sottoscritta di FFFETTUARE 1A STIMA
DELL IMMOBILE PIGNORATO NELLA PROCEDURA RIUNITA (STIMARE LA RAMPA DI ACCESSO
IDENTIFICATA AL CATASTO FABBRICAT! DEL COMUNE DI FACHINO, FOGLIO [4 P ila 26
sUB 2.1 ).

In-adempimento alla nichiesta della S.V., sulla scorta der rliew effettuati durante |
sopralluoghl precedentemente esequiti € dal successivo lavoro di tavolino, acquisiti tutt
gl elementi diretti ed indirethi per Pespletamento del mandato, st & proceduto

all’elaborazione della presente relazione integrativa,

RISPOSTE Al QUESITI DELLE PARTI.

f‘-__ L Al 2
Con nfermmento al mandato conferto, "aw. custode e profesaomsta
delegato, chiede alla sottoscritta, Ing. di chiarire quanto seque:

“EFFETTUARE LA STIMA DELL' IMMOBILE PIGNORATO NELLA PROCEDURA RILUNITA (STIMARE LA
RAMFA D} ACCESSO [DENTIFICATA Al CATASTO FABBRICAT! DEL COMUNE DI FACHINO,

FOGLIO {4 P 1IA P& SUB 2 [)7.

RISFOSTA AL GUESITO
A sequito della riuniong al presente procedimento di quelle iscritto al n® 402/2018
R.El., bisogna aggiungere al compendio gia stimato un ulteriore bene, ed esattamente

V2 indviso della rampa di accesso al seminterrato, con annesso spazio di manovra,

censita al N.C.E.UJ. del Comune di Fachino al FG. 14 P.UA 26 5UB 21 (ex sub | O, c#
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pag. 2 aell’allegato | delia relazone o stima gia depositata), cat. Cl&, classe 3,

consistenza 88 m°, rendita € 322,88, plano S1, in testa a parte
esecutata (propricta per & 12), (propricta per 1/6),
(propricta per 2/12 1n reqme di separazione del beni) e proprieta

per 2/12 1n regme di separazione del ben), (cfr. allegato 1 bis_wsura fg. /4, p.lla 2€,
sub 2 1),

Trattasi della rampa di acceseo al seminterrato della casa palazzata posta in via De
Sanctis n°® 326. A fondo rampa si trova una grande apertura carrabile dotata di
saracinesca In lamenno ad apertura orizzontale manuale. Tale apertura conduce ad un
grande spazio di manovra ove sono ubicatl 1 diverel ingressi al lotto A e la porta di
accesso al vano scale che conduce allotti B, C e D.

Lo spazio di manovra, avente altezza interna netta pam a2 ml 3,30, presenta
pavimentazione realizzata con plastrelle in scagliette di marmo ed intonaco interno del
tipo cvile a “gessetto” (ch. allegato 2 planmetna jotto A ed all. 3 bis_documentazione
fotograﬂc:a FAMPA & SpPAZI0 d MANOVTE).

La superficie commerciale complessiva della rampa e dello spazio di manovra & pari a m?

95,00, suddivisa nel sequenti ambienti con indicate le relative superﬂa nette:

LOTTO "A' {rampa & spazio di manovra).

me
RAMPA 30,00
2SPAZIO DI MANOVEA 0,00
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MUR) 495

SUPERFICIE LORDA 94,95
TOT. SUP. COMM. LOTTO "A" (rampa e spazio di manovra) 94,95
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Utihzzando 1 due tip di stima gia adoperati precedentemente (stima a reddito e valore d
mercato), si hanno | sequenti valor relativi alla rampa ed allo spazio d manovra:

STIMA A REPDITO.

Reddito annuo Taseo di
canone anticipato Incidenza spese
netto caputallzzaaone
AR L L L L L L e L L L e R TR R R R L R N L L TP L L R L R R LA O L SR LT R L A L E LR LR O LU LR LR RO LR AL IR E R b
€ 75.00 € 900,00 3,0% | O% :
Valore V' rampa e spazic manovra
....................................................................................................................................................... €z70000
/L OFF DIr- MERCATE,
Sup. comm. (mg) Valore al mgq VALORE V"
25,00 € 200,00 € 22.500,00

Dalla media artmetica der due valorn V' e V7, s ottiene 1| pib probabile valore venale
della rampa ed dello spazio d manovra:
Valore V' Valore V" = VALORE _

€ 27.000,00 f € 28.500,00 2 € 27.750,00

\

Pertanto, Il valore della rampa e dello spazio i manovra & par a € 27.750,00 (euro
ventnsettemﬂataettecentoanquaﬂta/OO), ma pom:hé la quota pignorata & par a V2 ndiviso,

sl ha che IL VALORE DELLA SOLA QUOTA OGGETTO DI PIGNORAMENTO (PARI AD V& DELL’INTERO) E

CIECA |L SECLENTE: € 14,000,000 (euro guattordicimila/O0).

Cid & quanto In buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare ad
espletamento dellincarico ricevuto,
Alla presente =i allega e ne fanno parte integrante:

* allegato 1 bis visura fg. 14, p.lla 26, sub 21,
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e allegato = bis _documentazione fotografica rampa e spazio di manovra,

Altres) si allega:

s parcella delle spese e competenze tecniche.

Avendo la sottoscritta espletato Pincanco confentole dalllll.mo Sig. Giudice, rassegna
la presente, nmanendo a disposizione della S5.V. 1. per eventuall vlterion chianmenti.

Note, 16 marzo 2020
IL C.T.U.

Firmato Da:
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