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Premessa:

1. G F, Diorr.g8d AlEsdid Remes, oo decrets dat 10112022, pef
procedimento in epigrafe, nominava in qualitd di esperto il
sottoscritto arch. Francesco Wineci, nato a Siracusa 1l 19111969,
residente in Avola, Via Sandro Pertint n. 22, iscritto allPordine deglt
architetti p.p.c. di Siracusa col n® 352, con studio tecnico in Siracusa,
Viale Teracati n.51/C, con [’incarico di procedere all'esatta
individuazione € stima det beni oggetto di esecuzione immobiliare.

Il' sottoscritto, accettato l'incarico, prestava il giuramento di rito e
in seguito, esaminati gli atti del procedimento, avvertiva le parti circa
la data e 1l luogo d’inizio delle operazioni peritali

Successivamente, previo avviso alle parti 4 mezzo raccomandata a.r.
€ p.e.c., i1l sottoscritto si recava presso gli immobili oggetto di stima
in data 22/12/2022, prendeva attenta wvisione delle caratteristiche e
dello stato attuale degli immobili, eseguiva rilievi metrict e
fotografici, riscontrava ogni elemento occorrente per poter procedere
alle successive valutaziont (afiegafe 1)

Supportato dalla documentazione ipocatastale prodotta in atti dal
creditore procedente, nonché sulla scorta degli elementi rilevati in
occasione dell'accesso ai luoghi, dalla documentazione acquisita negli
uffici competenti, condotte le ricerche sulla regolaritda urbanistica,
raccolte informazioni riguardo al walore commerciale dei beni in

oggetto, 1l sottoscritto ha redatto la seguente:

RELAZIONE

Formazione dei lotti,

51 1dentificanc 1 seguent: lottr di vendita:
A) Immobkile a dest. artigianale in Pachino (5R), in WCED £ 15, part. 6073, subk. 2;
B) Autorimessa in Pachino (3RK), in NCEU f. 15, part. 6073, sub. 1,

C) Immobile a dest. artigianale in Pachino (5R), in NCEU £ 15, part. 8544,
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A1l — Identificazione dei beni immobili:

Il lotto A consiste in un immobile su tre livelli oltre a lastrico
solare, con piano seminterrato (su Via La Marmora e in quota con
cortile su Wia De Sanctis), sito in Pachino (SER); identificatc come
“Laboratori per arti e mestiernt”™ 1n N.CE. UMdsl —Oomurne!d!
FPachino(allegato A2), Provincia di Siracusa, al foglio n. 15, part. 6073,
sub. 2, indirizzo Via Alessandro La Marmora, n. 73, piani 351-T-1-2,
Categoria C/3, Classe 3, Consistenza 168 mq, Superficie catastale
totale 260 mq, Rendita 633,38 €, Zona Censuaria 1.

Coordinate GIS: Lat. 36.717073 - Long. 15086736

L’immobile € accessibile da Via Alessandro La Marmora al n. 73 al
piano terrenco ¢ dal cortile su Via De Sanctis al n. 112 al piano
seminterrato (la particella in Mappa Catastale ¢ individuata al n. 9368
del foglio n. 15) ed ¢ confinante con Via Alessandro La Marmora a
Sud, con particella 8547 a Est, con cortile su Via De Sanctis 2 Nord,

con particella 8680 a Owvest, salvo altri.

A2 —Descrizione sintetica dei beni:

Il lotto consiste in un immobile su tre livellli con seminterrato, sito
in zona Nord-Owvest del centro abitato di Pachino, accessibile da Wia
Alessandro La Marmora al n. 73 al piano terreno e dal cortile su Via
De Sanctis al n. 112 al piano seminterrato; 1"edificio ha struttura in
conglomerato cementizio armato con solai in latero-cemento; la
copertura dell’edificio € a terrarza, su cul insiste un torrino scala.
L7edificio risulta completato, dalla documentazione acquisita,

nell”anno 2005,

L’immobile risulta accatastato con categoria Cf3, “Laboratori per

arti € mestier1”; accedendovi al pianc seminterrato, dal cortile su wia

D'e Sanctis, sono presenti un locale laboratorio (335,60 mq),
disimpegno (1,55 mq), w.c. (3,70 mq), oltre alla scala che conduce al
piano terrenoc a quota di Via La Marmora; Paltezza degli ambienti € di

3,00 m; s1: specifica che il locale laboratorio risulta allo stato attuale
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non separato dal locale box auto {lotto B) non essendo presente

idemolita/mai realizzata) la parete che avrebbe distinto i due

subalterni. Al piano terreno, con accesso da Via La Marmora, sono
ptesent:i un ampio locale laboratorio (64,90 mq), disimpegno {1,560
mq), ripostiglio (1,75 mq) e w.c. (2,80 mq), oltre alla scala che
conduce al primo piano, 1’altezza degli ambienti € di 3,00 m. Al piano
primo sono presenti un ampio locale laboratorio (67,65 mq) con n. 2
balconi su1 corrispettivi fronti (4,16 mq su Via La Marmora, 5,20 mqg
sul cortile su Via De Sanctis), disimpegno (1,60 mq), ripostiglio (1,75
i) el o Mefls SBB8 -mc) ‘oltte dlla.scala‘che conduce gl Tastrico sblate;
17altezza degli ambienti € di 3,00 m. Sul terrazzo sono presenti il
torrino scala ¢ il lastrico solare di superficie, comprensiva degli shalz:
ivi presenti corrispondenti ai balconi sottostanti, pari a 79,80 mq.

La superficie complessiva dell’immobile ¢ computata come
Superficie Esterna Lorda (SEL), secondo quanto previsto dal D P K.
23 marzo 1998, n. 138, intesa come la superficie lorda occupats
dall’immobile, compreso lo spessore dei muri perimetrali liberi € un
mezzo dello spessore delle murature contigue confinanti con altr:
edifici, poiché ¢ lo stesso criterio adottato dall’Osservatorio Mercato
Immobiliare (O.M.1.) dell'Agenzia delle Entrate, riferimento utilizzato

pet la stima; essa & pari a 236,00 ma.

A.3 — Stato di possesso:

L’immobile, alla data del sopralluogo, risultava nella disponibilita

del proprietari

A4 - Regolarita urbanistico-edilizia e catastale:

Dalle wverifiche effettuate presso 1I°Ufficio Tecnico del Comune di
Pachino, si € accertato che Pedificio € stato realizzato, a seguito di
demolizione e ricostruzione, con Concessione Edilizia o 52 del
07/09/1999 = risulta ad esso sostanzialmente conforme, "immobile &
dotato di Permesso di Agibilita del 28/04/2016¢ (aifegaio 7). Sono
presenti alcune lievi difformitd, rispetto al progetto assentito, le

quali, non ritenendosit rilevanti dal punto di vista urbanistico, sono
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sanabili con C.I.L.A. tardiva (in sanatoria), il cui costo ¢ pari a

2.050,00 € (di cui 1.000,00 € per sanzione, 50,00 € (C.I.L.A) per

diritti, 1.000,00 € per competenze tecniche).
L’elaborato planimetrico catastale presenta lievi‘difformita rispetto
a quanto rilevato in sede di sopralluogo, pertanto si-¢ redatta e si

produce in allegato planimetria dello stato di fatto; 1 costi per la

regolarizzazione catastale, comprensivi di oner1i e c.t., s1 stimano in
500,00 €.
Si & infine rilevata la fusione di fatto dei due subalterni, nn. 1

(lotto B) e-2 (lotto-A), non essendo presente (demolita/mai realizzata

la parete divisoria; ai fini e nell’interesse della procedura, si propone

la messa in pristino dello stato legittimo, con la realizzazione della
parete per 1l frazionamento dei due lott: di vendita proposti, per cui
si stimano spese in 2.500,00 € (quota parte del 50% di1 4.087,36€ oltre

IVA al 22%, s1 arrotonda), come da computo seguente.

]
N O : DIMENSIONI i IMPORTI ﬁ
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A.b — Vincoli e oneri giuridici (afiegato 4):

a) Che resteranne a carice dell’acquirente:
- Domande giudiziali ed altre trascrizion: pregiudizievoli: nessuna;
- Attl di asservimento urbanistict € cessiont di cubatura: nessuno;

- Altri pesi e limitazioni d’uso: nessuno.

b) Che saranno cancellati o regolarizzati al momento della

vendita a cura e spese della procedura:

- ISCRIZICHE COMNTED del 14/03/2010 - FEegistro Particolare 26531 Registto
Generale 11976 Pubblico ufficiale GUARING NICOLA Repertorio 4465/3321 del
1370572010

IPOTECA VOLOMNTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOO

Immobili siti in PACHINO(SE)

SOGGETTO DERITORE

- ISCRIZICHNE CONTEC del 192/04/2013 - Registro Particolare 694 Registro
Generale 6188 TPubblico ufficiale ALI GIOVANNI ERepertorio 58610/24400 del
18/04 /72013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOO

Immobili siti in PACHINOC(SE)

SOGGETTO TERZC DATCRE D'IFPOTECA

- ISCRIZIONE COMNTRO del 24/01/2018 - Registro Particolare 231 Registro
Generale 1241 TPubblico ufficiale RISCOSSICNWE  SICILIA S PA. Repertorio
4027272016 del 1870172018 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al
SENSI DELL'ART 77 DEL D.P.R.602/73 Immobili sit1 in PACHINGO(SR)

SOGGETTO DERITORE

- TRASCRIZICHE COMNTERED del 29/09/2022 - Fegistro Particolare 13973 Registro
Generale 17659 TFubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIC TRIBUMALE DI
SIRACUSA Repertorio 3225 del 07/00/2022 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VEREALE DI PIGNORAMENTO IMMOEILI

Immokili siti in PACHING(SR)

c) Altre informazioni per Macguirente:

- L'immobile non ricade nella nozione di edilizia agevolata o

convenzionata.
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A.6 — Stima dell’immobile:

Il criterio di stima che & stato adottato ¢ quello della domanda e
dell'offerta sul libero mercato di ben: immobili dalle caratteristiche
simili a quello oggetto di perizia. Il procedimento si basa sul metodo
diretto sintetico-comparative che consiste nell'indwviduare 1l prezzo
noto per beni simili, espresso i1n termin: di parametro unitario (mq).
Per 1l reperimento det1 prezzi noti sono stati utilizzati 1 dati riportati
dall'"O.M.I. dell’'Agenzia del Territorio, otrgano preposto per la
valutazione dei beni immobili oggetto di compravendita da parte delle
pubbliche amministraziont.

La zona omogenea cut appartiene "timmobile & 1dentificata, nel
sistema cartografico GEOPOI dell’O.M.I., come “Siracusa — Pachino
— Centrale — B17”; 1 dati piu recenti della zona, s1 riferiscono al 2°
semestre 2022; nel caso di cui trattasi, considerate le caratteristiche
del lotto, non si1 ritiene congruo 1l valore di riferimento per la zona
assegnato dall” O.M.I. agli immobili con destinazione “laboratorio”,
eccessivamente penalizzante e non attinente a un edificio le cui
caratteristiche sono certamente 1n maniera piu corretta assimilabili ad
attivita di tipo commerciale/negozio; pertanto si ritiene opportuno

utilizzare 1l valore di riferimente per la stima pari a 1.000.00 €/mqg.

BAseozia €3 ——
a=mntrate s .

Banca dati delle quatazioni immaobiliari - Risultato

Risultato Inter Anno 2022 - Si 2 s
%
Provincia: SIRACUSA
Lonume: PACHING
Fasciaizonn: Centrale/VIE PALESTRO-MARSALA-C.SCALIA-BUONARR.-ROSSI-WENOTTFGAR £
IBALDI-TAI ESTE.LIBERTA-SMARTING-TORING -ROMA-ANITA-GIA AD-MATTEO -
Codice zoma: B1 WK

Microzona: 3
Tipologia prevalente: Abitezioni civil

Destinazione: Residenziale

1 o) -
Valore i o
Valori Locazione
Moreato 7 = I
Tinologla Sate ek Superficie (€/mq x mese) Superficia
conservativo (LN} Ny 55
Min  Max Min Max i
Magazzini Mormale 300 450 L 15 22 L
MNegazi Marmale 1000 1550 L 65 103 L
Negozi Qttimo 150 1750 L 69 1 L
)
Stumpu Lepenly g
M~
eoraR
g =2 T Cranpiar. Wap Thla: 23 T e, Open St cont fhuors

Il valore del bene immobile & stato stimato applicando coefficients

correttivi .al walore base (1.000,00€/mq), in funzione delle sue

caratteristiche, con 1"ausilio del software “ActaSTIME”.
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Arch. Francesco vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.immobile 23

IMMOB LE

Laboratorio in Via A. La Marmora / Cortile su via F. De Sanctis - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - lalia (piano S/T/1/2)

Proprists |

e |

D estinazione |

Attigianale  |Fogio| 15 |Particela]  so7z [ 2 |cat| o]

UBICAZIONE

Indirizzo: Via A. La Marmora ! Cortile suvia F. De Sanctis

Cap 96018
Comune: Pac

hino

Pravincia: Siracusa

Regione; Sicilia

Mazione; ltalia

Fianm T2

T17073 - Longitudine: 15 086736

Latitudine: 36

ACTASTIME Pro 55.0 - Licenza duso: Architetto Francesco Wine - Viale Teracati 5145 - 95100 Siracuza SR 1

francescavinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 23

Laboratorio in Via A. La Marmora / Cortile su via F. De Sanctis - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - lalia (piano 5/TM/2)

Froprietd | st

Dstinaz‘ionel A tigiariale |Foglio| 15 |F"articella| 6073 |Suh.| 2 |Cat.| co
PLANIMETRIA

IitOB LE

M.C.EU. Comune di Pachino
F. 146 F. BOF3 5. 2

Cobie ¥ LF FANCEYC0 OE SANCT T Conlim 18 F FEMCE 300 DR SANC P
—L |
T T,
]
' '

Lk ica Lasnm
mimm mus
u] L
' '
1 ] ] I
L ML ER— i
W R ALEFRAND P LA, MAFR IR, WLLALE RN DR LA MAFRII RS
Fiano secondo Fiano primo
Coblm ¥ LLF FAMNCESCO OC TANCT I ol IRF PAMCE S0 OE 20N T
! L

R ALEFRAND P LA, MAUFR IR, WLLALE RN OFT LA KMAFRIO RS
Piano seminterrato Fiano terra

Scala 1.200
o1 2

bl
@) e

ACTASTIME Pro 850 - Lice sza oo Axchbeto Francesoo ol - WEk Te@oat S1C - 95100 Siacea SR
francescovincigdicloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 23

Laboratorio in Via A. La Marmora / Cortile su via F. De Sanctis - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - lalia (piano 5/TM/2)

Froprietd | st

Dstinaz‘ionel A tigiariale |Foglio| 15 | F"articella| 6073 | Suh.l 2 | Cat.| co |
DATI CATASTALI
L’'opgetto della stima & un'unica unitd immobilare

IitOB LE

Provincia Comune Comune catastale Codice Comune
|Siracusa | |Pal:hin0
1
| Fabbricati |Suione| | Fogliol 15 | F'articella| 072 | Suh.l 2 |
DATI DI CLASSAMENTO
Superficia Rendita
Fona cersuaria_ hdicro zona Categaria Clase Corsistenza catastale cataztale
1 il S || 3 || teEmg | | 260 I
Indirizzo
|\ﬁa A La Mammara [ Cortile su via F. De Sanctis |
Initestati
|################################ |
VALORE CATASTALE
) Rendita Mottiplicatare  Rivalutazione Qusta di  Valore catastale
Categoria Catastals 120 |+| 5% Walore catastale  pssesso della quota
[ =e3338 |x 126 -[ =7980s88 |[ 100% | €79s0588 |
Totale valore catastale dei fabbricati Superficie Rendita
catatale catastale
| 260 IEEEEE
Totale valore catastale alore totale alore gquote di pessesso
€70 505 55 [l £70.505 55 |

1 i@l catzsizle dedbmte & quelo uilizz=io rellz delerw inadone dellasse emdiano melle suocessiond leg#tin e o testaw endarie,
S i del oaloolo del impostz of secoessione, melle donaziond & mella tassazione delle o ﬁwraua'm'm it e odliEn, mon & el
Frizzato all iv postz s emicioale. [ orien of calolo wlif st somo gl wigemh 3 seftes e 200,

ACTASTIME Pro 850 - Lice sza 0 g0 A ke tio FEayoe oo W el - WBk Te@oat 510G - 96100 Siacisa SR 3
francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 23

IitOB LE

Laboratorio in Via A. La Marmora / Cortile su via F. De Sanctis - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - lalia (piano 5/TM/2)

Froprietd | st

D estinazio nel Atigianale

|Foglio| 15 |F"articella| 6073 |Suh.| 2 |Cat.| co

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

HEF L, Carrn P astien
X CEE

N

@ T

CRITERIO DI CAL COLO: DPR. 138/98
Modalita di rilevamento delle misure Desunte da planimetrie catastali e verificate a campione
Superficie mq  Descrizione

Superficie al 100%

Superficie al 30%

Superficie al 10%

719 &0 wani principall e accessori diretti pid mud intemi e petimetrali di max cms0 I
' pilt S0% muri in comune.

25,00 Balconi & e terrazze comunicanti <25mg. +

89,15 Balconi e tetrazze comunicanti =25mg, aree scoperte =sup coperta. +

ACTASTIME Pro 850 - Lice sza oo Axchbeto Francesoo ol - WEk Te@oat S1C - 95100 Siacea SR

Supericie commetcisle arrotondsts all'unitd mog 236,00

francescovincigdicloud.com

Arch, Francesce Fioed Vak Teracat 1,2 Siracpga - Tel (Fax: 0931 931320 - e-miglait fromeeosra@edn. ame - FE O fron s swinal (@ g oFanda e &
. _ _PuBth_azmne _uff|C|a1e ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE

Rif.Immobile 23

Laboratorio in Via A. La Marmora/ Cortile su via F. De Sanctis - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - Italia (piano S/T/1/2)

Proprieta ‘#:1;'#1##,‘# |
‘ Fogl\0| 15 | Part|oe\la| 6073 ‘Sub ‘ 2 ‘ Cat | Ci3 |

IMMOB LE

Destinazione ‘ Artigianale

COEFFICIENTI CORRETTI

Vi

3

W EU_Gemure ol paine)
15, .3, 5. 2|

Prezzi marginali
EUR

Piano con ascensore| ‘ PCA‘ ‘x | |
Piano senza ascensore| 5-T-1-2: 0,90 ‘ PSA‘ 0,900 ‘X | -23.600 |
Qrientamento ORI X
Esposizione Su due lati: 1,00 ESP| 1,000 |x 0
Affaccio Su strada e cortile interno: 1,00 AFF| 1,000 |x 0 @
Taglio rnq 70 + mq 100: 1,00 | tae] 1,000 |x ] 0 | 3
Balzoni Con due balconi: 1,056 BaL| 1,050 |x 11.800 g
DistribLzione Normale: 1,00 DIs| 1,000 |x 0 "—E
Luminosita Molto luminoso: 1,05 Lum| 1,050 |x 11.800 %
vetusta| 18 anni dal 2005 | ver| o870 |x [ -20680 | 5
Finitura| Ordinaria: 1,00 | B[ 1,000 |k | 0 | @
Manutenzione immob\\e| Mormale: 1,00 ‘ + stabile ‘ Normale: 1,00 ‘ MAN‘ 1,000 ‘X | 0 | g
Riscaldamento| Centralizzato (solo pred.): 1,00 | ris] 1,000 ]x | 0 | E
Efficenza energet|0a| Classe C: 0,98 ‘ EFF‘ 0,980 ‘x | -4.720 | s
Locazrone| Libero: 1,00 ‘ LOC“ 1,000 ‘ W | 0 | 5
Stabile| Nella media della zona: 1,00 | stal 1,000 Jx | 0 | %
Parohegg\o| Normale: 1,00 ‘ PAR‘ 1,000 ‘x | 0 | E
Trasporti Nella media della zona: 1,00 | TRas[ 1,000 |x | 0 | ®
Traffico | Normale: 1,00 | TRaF[ 1,000 |x | 0 | g
Zoma| Nella media della zona: 1,00 ‘ ZON‘ 1,000 ‘x | 0 | %
Produttivita| | PROD| x| | ::_:
Altro| | ALT] = | e
(&
Coefficiente correttivo‘ 0,845992 ‘ | -36.346 | E
&
=
ACTASTIME Pro8.5.0 - Licenza d'uso. Architetto Francesco inci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR 5 {
francescovinci@icloud.com s
2
o
£
i}
o}
(&
[}
i}
(&)
b
<
I
w
C
=
=
g
2
]
E
=
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 23

Laboratorio in Via A. La Marmora / Cortile su via F. De Sanctis - 96018 Pachino - Siracusa -

IMMOB LE Ic igilia - italia (piano S/TH4/2)
Proprieta [Hagaas
Dstinaz‘ionel A tigiariale |Foglio| 15 | F"articella| 6073 | Suh.l 2 | Cat.| co
CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI LOCAZIONE DELL IMMOBILE aluta: EUR

Metodo di stima per comparazione con borsini immobhiliari

Walore locazmone mensile mna per mog -ELR | 6,50 |}{
Coeficiente corret iva | 0,845002 |=

walore di locazione mensile per mg - EUR | 550 |}{
Superficie commerciale lorda my 236,00 |=

Criterio di calcolo: DPR 135095

VALORE DI LOCAAOHE MEHSILE A OTTOBRE 2023

| pits probakile valore di locazione mensile dellimmokile - ELIR | 1.298 |

Ozcillazione - EUR 0

VALORE DI LOCAAOHE AHHUALE A OTTOBRE 2023

1l pits probabile valore di locazione annuale dellimmobile - ELR | 15,576 |

A vabore i bocazione & congrvenie sob 2 v m oiile & agitile, libero e comfom e & regolam el igtewicl, edilizl ed arbaristicl.

ACTASTIME Pro 850 - Lice sza oo Axchbeto Francesoo ol - WEk Te@oat S1C - 95100 Siacea SR

francescovincigdicloud.com ]
‘eracatlj1/C Shacysa 0021 051320 - e~ git Frerce o (Eedua. ooy - B ELC, Foam son avmal @ oo ec £
ficazione Ufficiale ad Uso esclusivo personaTe € vietata ogni
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Arch. Francesco Yinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rifimmobile 23

Laboratorio in Via A La Marmmora ! Corlile su via F. De Sanctis - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - Kalia (piano 5/T1/2)

Proprieth atase |

Dsﬁnazione| Artigiariale |Fog|io| 15 | F"artioellal 6073 |Suh.| 2 | Cat.| o5 |

CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DIMERCATO DELL IMMOBILE aluta: EUR
Metodo di stima per comparazione con horsini immobhilian

IMMOBILE

“alore zona permg - EJR | 1.000,00 |x

Coefiderte comettiva | 0,845992 |=

walore di mercato permg - EUR | 815,09 |}{
Supetficie commerciale m

P i 236,00 -

Criterio di calcolo: PR 135838

VALORE DIMERCATO DELLIMMOEILE A OTTOBRE 2023

1 pits probabile valore di mercato dell'immobile - EUR | 199,654 |
O zdillazione - EUR =0
m
=
&
a
L
[&]
o
8
=
o
o0
(]
=
=
=
[}
w
2
*
_IIU
T
3]
[an]
ey
L)
o
=
<
o
i
(]
w
=
m
=
ACTASTIME Pro 850 - Licehza d'ngo: A6k Bt Frances oo Wiiel - wWEk Te @catIS1C - 9610 SiEosa SR 5 %
francescovinci@icloud. com &
7
L]
FPertanto € cosi determinato 1l valore del lotto A, applicando al valore o
L
0
base di1 199.654,00 € riduzione del 15% per assenza di garanzia per vizi §
=
del bene venduto, detratte spese per 5.050,00 €, s1 arrotonda il valore in: ;
i
=
PEEZZO BASE : 164.?00,00 £ (centosessantaquatt:omilasettecento,erD Euxo). 5
&
[w]
k]
E
Anch. Fancesce i'smM,J eracatijlC Sdacusg (Fax: 0931 931320 - e-maglait fromeecnsra Eedm ame - B RO fron o swinal (@ oFunda o & 14 L
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B.1 — Identificazione dei beni immobili:

Il lotto B consiste in un box auto sito in Pachino (SR); identificato
come  “rimesse, autorimesse™ in MN.CE.U. del Comune di
FPachino(allegate B2}, Provincia di Siracusa, al foglio n. 15, part 6073,
sub. 1, indirizzo Via Francesco De Sanctis (cortil ey’ n~H04n wistrd
112), pianoc T, Categoria C/6, Classe 3, Consistenza 38 mq, Supetficie

catastale totale 44 mq, Rendita 139,34 €, Zona Censuaria 1.

fgoedinate GIS: Lat36.717254 - Long. 15086625

L’immobile & accessibile dal cortile su Via De Sanctis al n. 110 (la
particella in Mappa Catastale € individuata al n. 9368 del foglio n. 15)
ed ¢ confinante con Via Alessandro La Marmora a Sud, con particella
8547 a Est, con cortile su Via De Sanctis a2 Nord, con particella 8680

a Owvest, salvo altri

B.2 — Descrizione sintetica dei beni:

Il lotto consiste in un locale seminterrato/rimessa facente parte
dello stesso edificio di cui al lotto A, sito in zona WNord-Owvest del
centro abitato di Pachino, accessibile dal cortile su Via De Sanctis al
n. 110; 1Pedificio di cuir fa parte Pimmobile ha struttura in
conglomerato cementizio armato con solai in latero-cemento; la
copertura dell’edificio ¢ a terrazza. L’edificio risulta completato, dalla

documentazione acquisita, nell’anno 2005.

La rimessa, la quale allo stato attuale risulta non separata dal

laboratorio {lotto A) non essendo presente {(demolita/mai realizzata)

la parete che awrebbe distinto 1 due subalterni e costituita da un
ambiente unico la cul superficie netta € pari a 40,40 mq.

La superficie complessiva dell’immobile & computata come
Superficie Esterna Lorda (SEL), secondo quanto previsto dal DD.F. E.
23 marzo 1998, n. 138, criteri altresi adottati dall’Osservatorio
Mercato Immobiliare (O.M.I.) dell'Agenzia delle Entrate, i cui valori
di riferimento sono stati utilizzati per la presente stima;, essa € pari a

45,80 mq.

Anch. Francesce Finet & JBE[J"«!‘Z 142 Shacysg - Tl (Fax: 0031 251320 - e- izl gil fravec uS&‘BCF@-ER"ﬂTL’"J% B E.C fron e swnal (@ oFanda o

icazione uff|C|ale ad uso ESC|USIVO personale e vietata ogni

15

ripubblica2|one o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: VINCI FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Sedal¥: 4360f1 78 5d1a831 dd cov5chfl] fhadd3

-



B.3 — Stato di possesso:

L’immobile, alla data del sopralluogo, risultava nella disponibilita

del proprietari

B4 — Regolaritd urbanistico-edilizia e catastale:

Dalle wverifiche effettuate presso 1I°Ufficio Tecnico del Comune di
Pachino, si € accertato che PPedificio € stato realizzato, a4 seguito di
demolizione e ricostruzicone, con Concessione Edilizia n. 52 del
07/0941999 (aliegato 3y, Pimmobile di cui trattasi risulta conforme a
quanto assentito. Si & tuttavia rilevata la fusione di fatto dei due

subalterni, nn. 1 (lotte B) e 2 (lotto A), non essendo presente

idemolita/mai realizzata) la parete divisoria; a1 fini = nell’interesse

della procedura, si propone la messa in pristino dello stato legittimo,
con la realizzazione della parete per 1l frazionamento dei due lotti di
vendita proposti, per cut st stimano spese 1n 2 500,00 € (quota parte

del 50% di 4.087,36€ oltre IVA al 22%, si arrotonda, vedi computo 2

pag. 3.

B.5 — Vincoli e oneri giuridici:

Vedasi punto A5 della presente relazione.

Anch. Fancesce i’mm,v eracati J1/C Siranpsa - Tel fFaxc: 0901 951220 - el git fromes oo (s e, cowr - FLE.C: Srones oo, s (@ gr o ool ec &
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B.6 — Stima dell’immobile:

Il criterio di stima che & stato adottato & quello della domanda e
dell'offerta sul libero mercato di ben: immobili dalle caratteristiche
stmilt 2 quello oggetto di perizia. Il procedimento 's1 basa sul metodo
diretto sintetico-comparativo che consiste nell'individuare 1l prezzo
noto per beni simili, espresso 1n termini di parametro unitario (mgq).
Per 1l reperimento det prezzi noti sono stat: utilizzati 1 dati riportat:
dall'O.M.I. dell'Agenzia del Territorio, organo preposto per la
valutazione dei beni immobilt oggetto di compravendita da parte delle
pubbliche amministraziont.

La zona omogenea cui appartiene 'immobile & identificata, nel
sistema cartografico GEOPOI dell’O.M.1., come “Siracusa — Pachino—
Centrale — B17; 1 dati piu recenti della zona, per destinaziont
residenziali/Box, si riferiscono al 2° semestre 2022; nel caso di cui

trattasi, si ritiene congruo utilizzare 1l yalore di riferimento per la

stima part a 400,00 €/mgq.

-
§ 1000 %
geoplyg, 2 NI/
'© Geopol, Map Data: © Hlre, OpenSirestMap contnbutors

Il valore del bene immobile ¢ stato stimato applicando coefficients

correttivi ~al wvalore base (400,00€/mq), in funzione delle sue

caratteristiche, con ausilio del software “ActaSTIME?”.

-‘:gen zia {J 3 %

f - ) T : \

Ay 4 -~ Marzamemi
«wmntrate St g 2
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato ' b
| o
[
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Provincia: SIRACUSA . i
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Comune: PACHINO s 4 b=y
@
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Tipologia prevalente: Abitazioni civili o
<t
Destinazione: Residenziale Y
: o 8
Valore Valori l 3 '5
Mercato 1o Locazione
Stato Superficie Superficie 1 L
Tipolodia conservative (€/Ma) (L) (e/mqxmese) o bt
Min  Max Min  Max , o S
Abitazioni civili Normale 630 890 1L, 25 3,6 L 3 ; .-szz::l f,‘,‘,‘f""“ g
Abitazioni di ) s
tipo economico  Normale 540 780 L 2 29 L Aba e A &
- () Emanuele o«
Box Normale 320 480 L 14 241 L [ i Pacnino \ O
g =
Stampa Legenda o Piazza Piatro” E
: 3 WS iNenni £
T [

[ v 5P21 [a1]
[TA¥ S 2
<I,
©
[a]
o
w
w
[V}
=
w
O
(6]
@
i}
(@]
=
<
[
e
[©]
=
>
©
o
o
£
©
E
=
[T

Areh, Fragcesco Viﬂs; Viale Teracati 51/C Siracysa - 'T'fll [Fax . 0931 951320 - e~m@all. francesovind @ivond com - DE .C,. franceseo. vinci2(@ qrehinoridpecit 17
Ub a

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




Arch. Francesco vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.immobile 24

IMMOB LE

Autorimessa in Cortile su via F. De Sanctis, n. 110 - 96018 Pachino - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T)

Proprists |

e |

D estinazione |

Residenziale  |Fosho| 15 |Paticela] 073 [Swe| 4 |cat| o]

UBICAZIONE

Indirizzo; Cortile suviaF. De Sanc is, n. 110

Cap 96018
Comune: Pac

hino

Pravincia: Siracusa
Regione; Sicilia
Mazione; ltalia

Fianm T
Latitudine: 36

717254 - Longitudine: 15086625

ACTASTIME Pro 55.0 - Licenza duso: Architetto Francesco Wine - Viale Teracati 5145 - 95100 Siracuza SR

francescavinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 24

Autorimessa in Cortile su via F. De Sanctis, n. 110 - 96018 Pachino - Siracusa - Sicilia - Italia

IMMOB LE (piano T)

Proprieta ‘#######

Destinazione‘ Residenziale ‘ Foglio‘ 15 ‘ Particella‘ 6073 ‘Sub.‘ 1 ‘ Cat.‘ cl6
PLANIMETRIA

Data: 16/12/2022 - n. T413734 - Richiedente: VNCFNC698191754W

+ t Dichiarazione 16 n. SROU75926 del UG/0972005"

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Pachino

CATASTO FABBRICATI Via De Sanctis Francesco civ. 112
Ufficio Provinciale di

i Identificativi Catastali: Compdilats du; o
Siracusa Sezione: cala Corra
. 15 Iscritto all'albo:
Haglo: Ingegneri
Particella: 6073
Subalterno: 1 Prov. Siracusa N. 834
doheda n. 1 Scala 1: 200 |

VIA LA MARMORA

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 16/12/2022 - Comune di PACHINO(G211) - < Foglio 15 - Particella 6073 - Subalterno 1>

'VIAFRANCESCO DE SANCTIS n. 112 Piano T

s ] GARAGE +

h = 3,00

CL\E VIA DE SANCTIS

PIANO TERRA

Ifima planimetria in atti

aa: 16/12/2022 - n. T413734 - Richiedente: VNCFENC698191754W
‘ofale schede: 1 - Formato di isi! A4(210x297) - Formato stam pa richiesto: A4(210x297)

ACTASTIME Pro 8.5.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 24
WMOE LE Autorimessa in Cortile su via F. De Sanctis, n. 110 - 96018 Pachino - Siracusa - Sicilia - Ralia
(piano T)
Proprietd [Haaasas
Destinazione | R esidenziale | Fogliol 15 | F"articella| 6073 | Suh.l 1 | Cat.| CE |

DATI CATASTALI
L’'opgetto della stima & un'unica unitd immobilare

Provincia Comune Comune catastale Codice Comune
|Siracusa | |Pal:hin0
1
| Fabbricati |Suione| | Fogliol 15 | F'articella| 072 | Suh.l 1 |
DATI DI CLASSAMENTO
Superficia Rendita
Fona cersuaria_ hdicro zona Categaria Clase Corsistenza catastale cataztale
1 il | s [ = || 3@mag | | 44 IEEE
Indirizzo
[Corile su via F. De Sandtis, n. 110 |
Initestati
|################################ |
VALORE CATASTALE
) Frima  Rendita Mottiplicatare  Rivalutazione Qusta di  Valore catastale
C ategoria casa Catastale 120 |+| 5% alore catastale  possesso della quota
| C g i || £1393¢ |« 125 -| £1755684 || 100% [ €1755684 |
Totale valore catastale dei fabbricati Superficie Rendita
catatale catastale
| 44 | £13831 |
Totale valore catastale “alore totale alore quote di possesso
€17 556 54 [l £17.556 54 |

1 i@l catzsizle dedbmte & quelo uilizz=io rellz delerw inadone dellasse emdiano melle suocessiond leg#tin e o testaw endarie,
S i del oaloolo del impostz of secoessione, melle donaziond & mella tassazione delle o ﬁwraua'm'm it e odliEn, mon & el
Frizzato all iv postz s emicioale. [ orien of calolo wlif st somo gl wigemh 3 seftes e 200,

ACTASTIME Pro 850 - Lice sza 0 g0 A ke tio FEayoe oo W el - WBk Te@oat 510G - 96100 Siacisa SR
francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 24
IMMOB LE Autorimessa in Cortile su via F. De Sanctis, n. 110 - 86018 Pachino - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T)

Proprieta ‘####### ‘

Destinazione‘ Residenziale ‘ Foglio‘ 15 ‘ Particella‘ 6073 ‘Sub.‘ 1 ‘ Cat.‘ (075} ‘

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

CRITERIO DI CALCOLO: DPR 138/98
Modalita di rilevamento delle misure Desunte da planimetrie catastali e verificate a campione
Superficie mq  Descrizione
Vani principali e accessori diretti pit muri interni e perimetrali di max cm50
pit 50% muri in comune.

Superficie al 100% 45,80

Superficie commerciale arrotondata all'unita mq 46,00

ACTASTIME Pro 8.5.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE

Rif.Immobile 24

IMMOB LE

(piano T)

Autorimessa in Cortile su via F. De Sanctis, n. 110 - 96018 Pachino - Siracusa - Sicilia - Italia

Proprieta ‘ HHHH

Destinazione ‘

Residenziale

‘ Foglio‘ 15

COEFFICIENTI CORRETTIVI

‘ Particella‘ 6073 ‘ Sub.‘ 1

‘ Cat. ‘

C/6

Prezzi marginali

EUR
Piano con ascensore‘ ‘ PCA‘ ‘x ‘ ‘
Piano senza ascensore‘ ‘ PSA‘ ‘x ‘ ‘
Orientamento‘ ‘ ORI ‘ ‘x ‘ ‘
Esposizione ‘ ‘ ESP ‘ ‘ X ‘ ‘
Affacciol | AFF] x| |
Taglio| <mq46:1,20 | Ta6] 1200 |x | 3680 |
Balconi | AL x ] |
Distribuzione‘ Normale: 1,00 ‘ DIS‘ 1,000 ‘X ‘ 0 ‘
Luminosité‘ Normale: 1,00 ‘ LUM‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Vetusta | 18 anni dal 2005 | ver| 0870 |x | 2392 |
Finitura‘ Ordinaria: 1,00 ‘ FIN‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Manutenzione: immobile‘ Normale: 1,00 + stabile Normale: 1,00 ‘ MAN‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Riscaldamento‘ ‘ RIS‘ ‘x ‘ ‘
Efficenza energetica‘ ‘ EFF‘ ‘x ‘ ‘
Locazione‘ Libero: 1,00 ‘ LOC‘ 1,000 ‘X ‘ 0 ‘
Stabile‘ Nella media della zona: 1,00 ‘ STA‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Parcheggio‘ Normale: 1,00 ‘ PAR‘ 1,000 ‘X ‘ 0 ‘
Traspor’(i‘ Nella media della zona: 1,00 ‘ TRAS‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Traffico‘ Normale: 1,00 ‘ TRAF‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Zona‘ Nella media della zona: 1,00 ‘ ZON‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Produttivita| | PROD| ] |
Altro] | ALT] = | |
Coefficiente correttivo‘ 1,044 ‘ ‘ 810 ‘

ACTASTIME Pro 8.5.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELLIMMOBILE

IitOB LE

Rif.lImmobile 24

Autorimessa in Cortile su via F. De Sanctis, n. 110 - 96018 Pachino - Siracusa - Sicilia - Ralia

(piano T)
Proprietd [Haaasas
Destinazione | R esidenziale | Fogliol 15 | F"articella| 6073 | Suh.l 1 | Cat.| CE
CALCOLO DEL PIU PROBABILE ¥ALORE DI LOCAZIONE DELL'IMMOBILE aluta: EUR
Metodo di stima per comparazione con borsini immobhiliari
Walore locazmone mensile mna per mog -ELR | 1,7 |}{
Coeficiente corret iva | 1,044 |=
walore di locazione mensile per mg - EUR | 1,83 |}{
Superficie commerciale lorda my 16,00 |_
Criterio di calcolo: DPR 135095 A i
VALORE DI LOCAFZIGHE MEHSILE A OTTOBRE 2023
| pits probakile valore di locazione mensile dellimmokile - ELIR | 1 |
Ozcillazione - EUR 0
VALORE DI LOCAAGHE AHHUAM E A OTTOBRE 2023
1l pits probabile valore di locazione annuale dellimmobile - ELR | 1.008 |
A vabore i bocazione & congrvenie sob 2 v m oiile & agitile, libero e comfom e & regolam el igtewicl, edilizl ed arbaristicl.
ACTASTIME Pro 850 - Lice sza daso Achleto Fraycesco el - WEk Te@catisi/c - 96100 Siacisa SR
francescovincigdicloud.com
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Arch. Francesco Yinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 24
IMMOBILE Autorimessa in Cortile su via F. De Sanctis, . 110 - 96018 Pachino - Siracusa - Sicilia - lalia
(piano T}
Proprieti [t |
Desti nazione| Residenziale | Foglio| 15 | F"artioellal 6073 |Suh.| 1 | Cat.| oK |
CALCOLO DEL PIU PROBABILE YALORE DIMERCATO DELL'IMMOEILE Waluta: EUR

Metodo di stima per comparazione con horsini immobhilian

“alore zona permg - EJR | 400,00 |x
Coefiderte comettiva | 1,044 |=

walore di mercato permg - EUR | 417,60 |}{
Supericie commerciale mey i
Criterio di calcolo: DPR 13668 46,00 |‘

VALORE DIMERCATO DELLIMMOEILE A OTTOBRE 2023

1 pits probabile valore di mercato dell'immobile - EUR | 19.210 |

O zdillazione - EUR =0

ACTASTIME Prim 850 - Licesa d'ngo: Anch e o Frasces oo ikl - vk Te @IS0 - %6100 S5iA0 3 SR
francescovinci@icloud. com

Pertanto e cosi determinato 1l valore del lotte B, applicando al valore
base di1 19.210,00 € riduzione del 15% per assenza di garanzia per vizl
del bene venduto, detratte spese per 2.500,00 €, s1 arrotonda il valore 1in:

PREZZO BASE : 13.800,00 € (tredicimilsottocento/00 Euro).

aas
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C.1 — Identificazione dei beni immobili:

Il lotto A consiste in un immobile su tre livelll di cui il terzo
parzialmente a lastrico solare, sito in Pachino (SR); fid eMuififgato come
“Laboratori per arti e mestiert”™ in WN.CE. U/ del Comune di
Pachino(allegate C2), Provincia di Siracusa, al foglio-n. 15, part 8544,
indirizzo Via Francesco De Sanctis, n. 122, piani T-1-2, Categoria

C/3, Classe 3, Consistenza 109 mq, Superficie catastale totale 134 mgq,
Fendita 410,95 €, Zona Censuaria 1.

SoogarnateislsLar 36.717400 - Long. 15086475

L’immobile & accessibile da ¥Wia Francesco De Sanctis al n. 122 e
dal cortile interno su detta via al n. 120, ¢ confinante con cortile su
“ia De Sanctis a2 Sud = ad Est, con Via Francesco De Sanctis a Nord,

con particella 8545 a Owvest, salvo altri.

C.2 — Descrizione sintetica dei beni:

Il lotto consiste in un immobile su tre livelli, sito in zona Nord-
Ovest del centro abitato di Pachine, accessibile da Via Francesco De
Sanctis al n. 122; I"edificio ha strutfura in muratura portante con sola:
in latero-cemento; la copertura dell’edificio € parte a terrazza e parte
a falde con coppi alla siciliana.

Allo stato attuale, solamente il piano terreno & conforme a guanto

atteso: 1 piani primo e secondo risultano infatti del tutto separati dal

pian terreno a seguito di demolizione della scala interna, la gquale

consentiva il collegamento fra essi. ad ogel 1 piani primo e secondo di

fatto fanno parte dell’abitazione confinante a Owest, di proprietﬁ

icome risulta da wisura catastale) della debitrice _

abitazione non inclusa nella presente procedura esecutiva,

L’immobile risulta accatastato con categoria C/3, “Laboratori per
arti € mestieri”; accedendowi al piano terreno, dal cortile su wvia De
Sanctis, sono presenti un ampio locale laboratorio (37,95 mq) con
w.c. (1,70 mq), due locali laboratorio con affaccio su Via De Sanctis

(14,15 mq ¢ 13,90 mq) € un vano scala (9,50 mq, scala non presente 2

Arch. Francesce Finei V, e 931 PO1320 - e-miEgil :"-':s-w:*s-.c-smc'@a'.z’cmilﬂ'v% - BE.C, rronwescn s (@ o wndol ec o
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seguito di demolizione); sono presenti alcuni soppalchi di natura

precaria; 17altezza degli ambienti € di 3,50 m, del piani primo e

secondo, per le motivarzioni di cui a pag. 25 i riporta la superficie

lorda desunta dalle planimetrie catastaliy il piano primo ha s.l. pari a
54,20 mq; 1l piano secondo ha s.l. pari a 25,85 mq, con terrazza pari a
28,35 mq.

La superficie complessiva dell’immobile €& computata come
Superficie Esterna Lorda (SEL), secondo quanto previsto dal D.P. R,
23 marzo 19983, n. 138, intesa come la superficie lorda occupata
dall’itmmobile, compreso lo spessore det mur perimetrali liberi € un
mezzo dello spessore delle murature contigue confinanti con altr:
edifici, poiché ¢ lo stesso criterio adottato dall’Osservatorio Mercato
Immobiliare (O.M.1.) dell'Agenzia delle Entrate, riferimento utilizzato

petr la stima; essa ¢ pari a 169,00 mq.

C.3 — Stato di possesso:

L’immobile, alla data del sopralluogo, risultava nella disponibilita
deil proprietart per quanto riguarda 1l piano terreno, 1 pilant primo e
secondo, wiceversa, risultavano separati dal pian terreno causa la
demolizione della scala interna, e fusi di fatto con Pabitazione
confinante a Owvest, di cui-allo stato attuale fanno parte; "abitazione

suddetta, da wisura catastale, risulta di proprietda della debitrice

C.d4 — Regolarita urbanistico-edilizia e catastale:

Non sono state rinvenute pratiche relative all’itmmobile presso
I’Ufficio Tecnico del Comune di Pachino; in atti la costruzione risulta
dichiarata come ante 1967, eventualitd che appare plausibile date le
caratteristiche morfologiche/tipologiche dell’edificio e gli element:
rinvenuti nella documentaziones sullPimmobile  IMNon @ ricadendo
I"’edificio  all’interno di centro abitato, in assenza di specifica
perimetrazione dello stesso negli anni 60, s1 ritiene che lo stato
legittimo  dell’edificio  si1a  quello rappresentato  negli  elaborati

planimetrici catastali

Anch. Francesce Finet & JBE[J"«!‘Z 142 Shacysg - Tl (Fax: 0031 251320 - e- izl gil fravec uS&‘BCF@-ER"ﬂTL’"J% B E.C fron e swnal (@ oFanda o
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Essendo parte dell’immobile (piant primo e secondo), allo stato di

fatto, separata e accorpata ad altro immobile non facente parte della

presente procedura, non avendo quindi utilita ar fini della stessa la

valutazione della possibilita di sanare la situazione di fatto, si
propone la stima dell’timmobile a seguito di messa in pristino di
quanto rappresentato negli elaborat: planimetrici catastali.

S1 prevede, con stima di massima dei costi, la demolizione di
ampliament: di cui non risultano titoli autorizzativi at piani 1-2, la
ricostruzione della copertura a falda post demolizione
dell’ampliamento  suddetto al piano 1, la ricostruzione della scala

interna, come da prospetto seguente:

CALCOLO DEI COSTI DI MESSA IN PRISTINO

Costi di demolizione Lun.m. Larg.m. N/H. Sup.mg Vol.mec Pesoton. Prezzoun. Costo

Demolizione ampliamento piani 1-2 3,000 74,40| 223,20 17,08 |€/mc 3.812,26|€
Ricostruzione copertura piano terreno 9,40| 5,20 48,88 180,00 €/mq §.798,40 €
Ricostruzione Scala 4,40 2,50 4] 44,00 120,00 |€/mg 5.280,00/€
Oneri di discarica 223,20| 133,92 7,001 937,44 /€

Tot. Op. 18.828,10 €

[Competenze tecniche 10,00% 1.882,81|€
Subtot, 20.710,91 €

|I.V.A. 22,00% 4.556,40/€

Tot. 25.267,30|€
Arrot. Tot. 25.300,00 €

C.5 — Vincoli e oneri giuridici:

Vedast punto A.5 della presente relazione.
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C.6 — Stima dell’immobile:

Il criterio di stima che & stato adottato & quello della domanda e
dell'offerta sul libero mercato di ben: immobili dalle caratteristiche
stmilt a2 quello oggetto di perizia. Il procedimento 's1 basa sul metodo
diretto sintetico-comparativo che consiste nell'individuare 1l prezzo
noto per bent simili, espresso 1n termint di parametro unitario (mq).
Per 1l reperimento det prezzi noti sono stat: utilizzati 1 dati riportat:
dall'O.M.I. dell'Agenzia del Territorio, organo preposto per la
valutazione dei beni immobilt oggetto di compravendita da parte delle
pubbliche amministraziont.

La zona omogenea cui appartiene 'immobile & identificata, nel
sistema cartografico GEOPOI dell’O.M.1., come “Siracusa — Pachino—
Centrale — B17;, 1 dati piu recenti della zona, per destinazion:
residenziali (box), si riferiscono al 2° semestre 2022; nel caso di cui

trattasi, st ritiene congruo utilizzare 1l yalore di riferimento per la

stima part a 480,00 €/mgq.

genz ia {:, i
ntrate=s j Spazio disponibile per annotazioni i
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2 '/%
Provincia: SIRACUSA

Comune; PACHINO

Fascia/zona: Centrale/VIE PALESTRO-MARSALA-C.SCALIA-BUONARR.-ROSSI-MENOTTI-GAR
IBALDI-TRI ESTE-LIBERTA-S.MARTINO-TORINO-ROMA-ANITA-GIA RD.-MATTEO -

Codice zona: B1 3000 m.
Microzona: 3 4 |DGenpui, Map Data: © Here, Ogenﬂlee\.M.xpumlribmuﬁ
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
=

m:::m Valori Locazione l =

Tipolog Stato { ) Superticie (€/mq x mese) Superficie
po conservativo (&/ma (L/N) (LN)

Min  Max Min Max I
Laboratori Normale 320 480 [T 1,6 24 L
Stampa Legenda

=) ;
il
M

geo [y 1 A 1000 m
@ | © Geopol, Map Dzm © Hl're OpenSireetMap contributors

Il valore del bene immobile é stato stimato applicando coefficienti

correttivi —al wvalore base (480,00€/mq), 1in funzione delle sue
carpdtteristiche; eonVausilio del software “ActaSTIME?.
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Arch. Francesco Yinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 25

Lahoratorio in Via F. De Sanctis n. 122 / Cortile su detta vian. 120 - 96018 Pachino - Siracusa -

MMOBILE \Gicilia - talia (piano T/1/2)

Propriets |W |

Destinazione | Artigianale | Foslio] 15 |Paticela] 544 5wk 2 EEANEER
UBICAZIONE

Indirzzo: Via F. De Sanc isn. 1227 Cortile su dettavian. 120

Cap: 96018

Comune: Pachino

Pravincia: Siracusa

Fegione: Sicilia

Maziane; ltalia

Fiano: THi2

Lattuding: 36.717400 - Longitudine:15. 086475

ACTASTIME Pro 5.50- Licerza d'uso: Architetto Frances co Winci- Wiale Ter acati 519/C - 95100 Siracus a SR 1
francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 25

Laboratorio in Via F. De Sanctis n. 122 / Cortile su detta via n. 120 - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - Italia (piano T/1/2)

Proprieta ‘####### ‘

MMOBILE

Destinazione‘ Artigianale ‘ Foglio‘ 15 ‘ Panicella‘ 8544 ‘Sub.‘ 2 ‘ Cat.‘ ci3 ‘
PLANIMETRIA
Datapreseatziones 2811/1994 - D 16122022 - . TAIS752 -Richiedenes VNCENCSSS 9154
i - MUNSTERO DELLE FINANZE ' OO, BM (CEU)
DIREZIONE GENERALE DEL CATASYO E DEI SS.TT.EE. e .
CATASTO BBDUIBIO URBAMO (RoL 13-4-1939, n. 652) ]
Pianimetria di u.i.u. in Comune di P ACHIN? via Ve SANCTIS cnv{e‘ ......
1758
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 25

Laboratorio in Via F. De Sanctis n. 122 [ Cortile su detta via n. 120 - 96013 Pachino - Siracusa -
Sicilia - Halia (piano TM2)

Froprietd | s s

Dstinazionel 2dtigianale |Foglio| 15 |Parlicel|a| a544 |Sub.| 2 ||:at| o5 |
DATI CATASTALI
L'oggetto della stima & un'unica unita immobilare

WihADE |LE

P rovin cia Comune Comune catastale Codice Comune
|Sirac:usa | |F‘al:hin0 ||
1
| Fabbricati |Sezione| | Fogliol 15 | F articella 544
DATI DI CLASSANE HTO
Superficie Rendita
Zona cersuaria  Micro zona C gtegoria Clasze Consistenza catastale catastale
1 [l [ ca || 5 [[ 109mg | | 134 €41095 |
Indiri zzo
[+ia F.De Santisn. 122 { Cotile su defta via n. 120 |
|ntestati
| o e S B B S P B |
Totale valore catastale dei fabbricati Sup erficie Rendita
catastale catastale
134 £4095 |
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 25

Laboratorio in Via F. De Sanctis n. 122/ Cortile su detta via n. 120 - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - Italia (piano T/1/2)

Proprieta ‘####### ‘

MMOBILE

Destinazione‘ Artigianale ‘ Foglio‘ 15 ‘ Particella‘ 8544 ‘Sub.‘ 2 ‘ Cat.‘ crR ‘
CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

e wocm o =
e e
Prarsmeri & uru m Comune o P ACHING e, ML pANCTIE e T2

CRITERIO DI CALCOLO: DPR 138/98
Modalita di rilevamento delle misure Desunte da planimetrie catastali e verificate a campione
Superficie mq  Descrizione

- Vani principali e accessori diretti pitt muri interni e perimetrali di max cm50
Superficie al 100% 160,85 piti 50% muri in comune. +
Superficie al 30% 25,00 Balconi e e terrazze comunicanti <25mgq. +
Superficie al 10% 935 Balconi e terrazze comunican i >25mq, aree scoperte <sup.coperta. +

Superficie commerciale arrotondata all'unita mq 169,00
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE

Rif.Immobile 25

MMOBILE

Laboratorio in Via F. De Sanctis n. 122/ Cortile su detta via n. 120 - 96018 Pachino - Siracusa -
Sicilia - Italia (piano T/1/2)

Proprieta ‘#######

Destinazione ‘

Artigianale

‘ Foglio‘ 15 ‘ Particella‘

COEFFICIENTI CORRETTIVI

=

Firmato Da: VINCI FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4360f1785d1a831ddcc75cbf01fb5d43

EUR

Piano con ascensore‘ ‘ PCA‘ ‘x ‘ ‘
Piano senza ascensore‘ T-1-2: 0,90 ‘ PSA‘ 0,900 ‘X ‘ -8.112 ‘
Orientamento‘ ‘ ORI ‘ ‘x ‘ ‘
Esposizione‘ Su due la i: 1,00 ‘ ESP‘ 1,000 ‘X ‘ 0 ‘
Af-faccio‘ Su strada e cortile interno: 1,00 ‘ AFF‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Taglio| mq 70 + mq 100: 1,00 | Tac] 1,000 x| 0 |
Balconi‘ Con terrazzo: 1,10 ‘ BAL‘ 1,100 ‘x ‘ 8.112 ‘
Distribuzione‘ Normale: 1,00 ‘ DIS‘ 1,000 ‘X ‘ 0 ‘
Luminosité‘ Normale: 1,00 ‘ LUM‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Vetusta| 56 anni dal 1967 | ver| 0800 |x | -16.224 |
Finitura‘ Ordinaria: 1,00 ‘ FIN‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Manutenzione: immobile‘ Normale: 1,00 + stabile Normale: 1,00 ‘ MAN‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Riscaldamento‘ ‘ RIS‘ ‘X ‘ ‘
Efficenza energetica‘ ‘ EFF‘ ‘x ‘ ‘
Locazione‘ Libero: 1,00 ‘ LOC‘ 1,000 ‘X ‘ 0 ‘
Stabile‘ Nella media della zona: 1,00 ‘ STA‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Parcheggio‘ Normale: 1,00 ‘ PAR‘ 1,000 ‘X ‘ 0 ‘
Traspor’(i‘ Nella media della zona: 1,00 ‘ TRAS‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Traffico‘ Normale: 1,00 ‘ TRAF‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Zona‘ Nella media della zona: 1,00 ‘ ZON‘ 1,000 ‘x ‘ 0 ‘
Produttivita| | PROD| ] \
Altro| | ALT| = |
Coefficiente correttivo‘ 0,792 ‘ ‘ -16.873 ‘
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE Rif.Immobile 25

Laboratorio in Via F. De Sanctis n. 122 [ Cortile su detta via n. 120 - 96013 Pachino - Siracusa -

MMOBILE | cicilia - Htalia (piano TH 2}
P roprietd e da
Dstinazionel 2dtigianale | Fogliol 15 |Parlicel|a| a544 |Sub.| 2 | |:at| o5
CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI LOCAZIONE DELL’IMMOBILE aluta: ELR

Metodo di stima per comp arazione con horsini immobhiliari

Walore locazione mensile mona per mo - EUR | 240 ‘}{
Coeficierte comettiva | 0,792 |=
walore di locazione mensile per mg - EUR | 1,90 ‘}{
= fici iale lord
uperficie commerdale lords mg 169,00 |=

Criterio di calcaola: DPF: 135595

YALORE DI LOCAAOHE MEHSILE A OTTOBRE 2023

Il pity probabile valore di locazione mensile dell'immokile - EUR | 21 ‘
Oacillazione - EUR 0

YALORE DI LOCAAOHE AHHUALE A OTTOBRE 2023

|| pity probahbile swalore di locazione annuale dellimmobile - EUR | 3.852 ‘

N valore of locaziore & comgruanie solo e /i e odile & Foibile, e e conbim e & regolam e ibenicd, edilizi oo urhan ici.
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Arch. Francesco Vinci

STIMA DELL'IMMOBILE RifImmobile 25

Laboratorio in Via F. De Sanctis n, 122 [ Cortile su detta via n. 120 - 96013 Pachino - Siracusa -
Sicilia - Halia (piano TH2)

Froprietd | s s

Dstinazionel 2dtigianale | Fogliol 15 |F‘arlicel|a| a544 |Sub.| 2 | |:at| S
CALCOLO DEL PI0 PROBABILE YALORE DIMERCATO DELL' IMMOBILE Valuta: EUR
Metodo di stima per comp arazione con horsini immobhiliari

WihADE |LE

Walore zona per mo - ELUR | 480,00 ‘}{
Coeficiente comettiva | 0,792 |=

walore di mercata perme - EUR | 380,16 ‘}{
Superficie comimerciale mg 169.00 |=

Criterio di calcolo: DPR 138593

YALORE DI MERCATO DELLYIMMOBILE A OTTOBRE 2023

Il pits probahbile walore di mercato dell'immokile - EUR | 64.247 ‘
O =dillagone - EUR +0

ACTASTIME Pro 550 - Lice vza ' wgo: Arch e o Fayceson Wiel- ' BE Te @oatl 510 - 96100 Slacza SR
francescovincigicloud.com

Pertanto e cosi determinato 1l valore del lotte C, applicando al valore
base di1 64.247,00 € riduzione del 15% per assenza di garanzia per vizl
del bene venduto, detratte spese per 25 300,00 €, s1 arrotonda il valore
in: PREZZ0 BASE : 29,300,00 € (veatinovemilatzecento/00 Eueo).
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LOTTI - SCHEMA RIASSUNTIVO

Lotto Immobili Valore PREZZ0O
BASE
Quota
Pignorata
A Laboratorio Artigianale in Pachino (SR) 1/1
fog. 15 p. 6073 5. 2 16470000 €| 16470000 €
B Autorimessa in Pachino (SR) primo piano 1/1
fog. 15 part. 6073 5. 1 1380000 €| 13.800,00 €
C Laboratorio Artigianale in Pachino (SR) 1/1
fog. 15 part. 8544 2030000 €| 2930000 €
Tot. | 19200000 €| 194.00000 €
Allegati:
- Verbale di sopralluogo
- Visure catastali storiche, planimetrie catastali, repertorio fotografico
- Documentazione Urbanistica
- Atto di provenienza
- Certificazioni energetiche
Siracusa, li 04.09.2023
Il .t

Arefi. Franceseo Vines, Viale Teeracati 51
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