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/5111 PREMESSE

GIUDIZIARIE E pendente nnanzi al Tribunale di Siracusa un procedimento esecutivo immobiliare
promosso da S 010 ——— ) oprictaria dell immobile per 1/1
Nel corso dell’Udienza del 19/02/2024 il G.E. Dott.ssa Maria Cristina Di Stazio formulayva
a questo CTU I'incarico. assunto con giuramento via telematica dal sottoscritto in data 26/02/2024
In merito all'incarico il G.E. chiedeva a questo CTU di:
o C@N’tﬁOhliA‘kE la completezza della documentazione ipotecaria e cauamld
(...omissis...);
COMUNICARE alle parti costituite a mezzo PEC (...omissis...).
< PROVVEDERE all'identificazione dei beni oggetto del pignoramento,
AS-. : (...omissis...), » _‘ ‘_

REDIGERE tante sezioni della relaztone di stima (...omissis...);

.,
L0

—
N
]
*,
£04

..
X4

% ALLEGARE a ciascuna relazione di stima (...omissis...);

In data 19/02/2024 veniva contestualmente nominata Custode dellimmobile pignorato I'Avv.
Tizzana Gianni e, di concerto con ella. in data 22/03/2024 avveniva sopralluogo congiunto ’zf‘"q,fi;‘gsto
CTU per I"avvio delle operazwm peritali in presenza di un delegato del proprietario ‘E%‘?t‘}f?i ZIARII

L L P T e

2. CONTROLLO DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA E CATASTALE

Questo CTU ha proceduto in primis al controllo della documentazione ipotecana e

- telematica tramite il sistema Sister
fﬁ[:swe acquisite visure catastali
mappa, sia m ‘maniera indiretta

. 567 co. Il cp.c., sia in R.s

A NG CA 3 Seriali. Waemaaoucsmmmaoumé
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Dalle indagini catastali, si ¢ appurato come ci sia assoluta corrispondenza dei dati specificat

nell”atto di pignoramento con le nisultanze catastali

3.3 FORMAZIONE LOTTI DI VENDITA
Si ¢ proceduto alla formazione di un unico lotto di vendita, comprendente la villetta al punto

a) del paragrafo 3.1

4. STIMA DELLOTTO

I beni oggetto di pignoramento constano della villetta sita nel comune di Siracusa (SR), in
via Capo Stilo n.12 (gia via Isola); tale villetta insiste su di un lotto di terreno dell’estensione totale
pan a ca. 3.300 mq. ed & composta da vani quattro ed accessori; essa confina con suddetta via Capo
Stilo a sud. con altro lotto di terreno ad ovest e con terreno demaniale suglh altr due lati

L immobile si trova in zona suburbana. nella fascia costiera che va’ da Sacramento a
Fontane Bianche. piu esattamente nella zona centrale della penisola della Maddalena, tra via Mallia
e la Pillirina.

Si tratta di un immobile realizzato abusivamente nei primi anni ‘80, e poi sanato tramite
concessione in sanatoria ai sensi della L.47/85 rilasciata dal Comune di Siracusa con n.101/2012,
con struttura intelaiata in cemento armato, con tramezzi e tamponature in latenizi, e solai di

copertura in legno con falde a spiovente. Il lotto presenta ingresso carrabile.

Nelle immagini seguenti & possibile osservare 1’'inquadramento territoriale dell’'immobile.

Figura 1 - Stralcio Aerofotogrammetrico con individuazione del lotto

Finmaio Da: BORGIA ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial# 557a68d4a064c3a196e21ce30112063

Cell. (+39) 328 8886157 Pec: andrea borgla@ordineingegnerisiracusa.it
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Figura 2 - Individuazione del fabbricato

41 LOTTO UNICO

4.1.1 INDIVIDUAZIONE DEI BENI

1l lotto cosi individuato consta dunque:
- di un Imm gbflg'adlbﬂo a civile abitazione. ubicato in Siracusa (SR), via Capo Stilon. 12.

Fmmeto De BORGIA ANDREA Emesso Da. ARUBAREC S P.A NG CA 3 Seflalii 557a68d4a064c3a196621ce3011296(3

IFNITZ1LA YIE
FOGLIO | PART.LLA s‘ui“c’i\f.‘ 'CLASSE | CONSISTENZA SUPERFICIE CAT. RENDITA
132 | 136 S 2 55 110 m? (98 m? escluse aree scoperte) [ 610,71
rdi : “immobile:
37°01'18 4"N 15°18'49 1"E ASTE
GIUDIZIARIE
Cell. (+29) 326 BBRG1 57 Pec: it
\ oM
ASTE ASTE
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4.1.4 FORMALITA', VINCOLI OD ONERI A CARICO DELIACOUIRENTE
Dall'esame della documentazione acquisita e di quella aglvat, ¢ dalle informazion ricevute

non nisultano in essere vincoh sugh immobili in oggetto

4.1.5 FORMALITA', VINCOLI OD ONERI NON A CARICO DELL'ACOUIRENTE ED
ALTRE INFORMAZIONI PER IL MEDESIMO

Dall'esame della documentazione acquisita ¢ di quella agh atti, e dalle informazioni rigevute
non nisultano in essere vincolt sugl immobili in oggetto che resterebbero a carico dell'acquirente. né

altresi vincoli che saranno cancellati ex art. 586 c.p.c.

4.1.6 VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA DEL BENE

Dall”esame della concessione edilizia in sanatoria. dalle risultanze catastali e dei nilievi fatt
da questo CTU in fase di sopralluogo, si & potuto constatare come ci sia difformita urbanistica tra
questi e lo stato di fatto dell’'immobile.

Infatti. I"attuale ingresso principale della villetta insiste su di un vano che in realta non
dovrebbe esistere 1n quanto tale, ma solamente come veranda coperta. Inoltre. si sono notate
difformita anche sui prospetti dell immobile, con la chiusura non autorizzata di alcune aperture, ¢ la
modifica o la apertura di altre. Nello specifico, non vi & piu traccia della porta esterna nell’angolo
nord-ovest del living, mentre nel vano nsultante dalla chiusura della veranda adesso insiste un
finestrone orizzontale a scorrere a doppia anta.

Dall esame del regime vincolistico del bene, si & appurato come 1'immobile sia in area
sottoposta a regime vincolistico dei beni paesaggistici come' Area tutelata (art. 136, D.lgs. 42/04 al

100%), come meglio identificato alla tabella seguente:

Fimen Da. BORGIA ANDREA Emesso Oa. ARUBAPEC SPA NG CA 3 Senali: 557a68d4a064c3a196e21ce3011206f3

Cell. (+39) 326 8806157 Ve andrea borgia@ordineingegnerisiracusa, it
ol
F | --\\_J | L=
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GIUDIZIARIE regione S1TIMP ZARE
Dipartimento del Benl Culturali & dell'ldentita Siclliana
ANTEPRIMA REGIME VINCOLISTICO
Particelle individua e
msap GTE ASTE -
SR CSTODIZTARE™ GIUDIZIARIE
PO DESTINAZIONE COPERTURA
Foghio 132 & Particella 136 :

PR £t -Mim PAESAGGISTICA £D AMBIENTALE A Lo

Zone d PRG CR1D - AREE Di RIORDING URBANISTICO - TIPO D (90.74%)
AST E Zons ol PRG VIABILITA ESISTENTE AST E (5.9%

7 Peesaggsnco Regionale pacsageo focsle PL il
GIUDIZIARI S L e e ILDIZV-\RIE e
Paesaggfo locale PL 13

Piano Paesagerstico Ragionale - i

w:mmm :r;llodrtumlad-fanrum 13p (94.53%)

BENI PAESAGGISTIC Ares el (arc 136, Digs 42/04) SR Ty

pny, _,-.--

Dall’esame deﬁq&iﬁorm”ﬁa, e considerando che I'immobile & stato gia oggetto‘-'fd1 @natorra
per la sua regolanuazxoue% “d'eraudo 1l fatto che I'tmmobile ¢, allo stato attuale G]\JIJOI visto di <,
certificato di agibilita e di allaccio alla rete fognaria pubblica o di regolare autorizzazione allo

ﬂasamento in fossa bjologlca, considerati i costi elevati di un’eventuale “sanatoria” dei volumi

\ amm-mmammoum
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ASTE Questo CTU ha stimato energeticamente hmn@QS'ﬁEnse energetica E con un indice
(211 /della prestazione energetica non rinnovabile EP g e = =215.08 kWh/m? annuo.

Per ultenion specifiche si nmanda alla certificazione allegata
L attestato dell immobile & stato regolarmente registrato presso il Sistema Informativo APE-
SICILIA con codice certificato n. 20250410-089017-56740.

s sTIMA DEGASI,EL ASTE

1 dat utilizzat lUPIZﬁrﬁ\aRllnElmobﬂlam sono stati ottenuti, oltre che dall’ E%%QLEAME

campo immobiliare e della nstrutturazione edilizia, dal database delllOMI (Osservatorio del
Mercato Immobiliare) messo a disposizione dall'Agenzia delle Entrate; ulterion dati a
damento di quelli cosi oftenuti sono stati ricavati da indagine condotta presso agenzie

AST iari locali. oltre che quella condotta sul . per le valutazioni immobilian,
GIUDI%WMW " GIUDIZIARE'

4.19 CALCOLO DELLE SUPERFICI

Il computo della superficie commerciale, adoperato per il calcolo del valore secondo i
metodi indicati al paraﬁ%@‘ql- .E, é stato riportato seguendo i criteri indicati dal DP]B‘_\SB'PE
dalla norma UNI EN 15733/2011.° [ GIUDIZIA

Nel calcolo di stima degli immobili si & tenuto conto delle seguenti misure e superfici:

Fp SUPERF. 2 2 GO, SUPERFICIE
\PPARTAMENTO  \prp 2y COEFFICIENTE (0 \{MERCIALE (m2)
Lo QT - 985
30\ 1 l..u =211 2.90

‘ \ 3 Serial#t 557868d4a064c3a106e21ce3011
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4,1.11 STIMA DEL LOTTO
B Iaiis. s CONSIS NALE UD
L’albggno m esame Si sn]uppa per una superficie di mq 125.90
Essendo Taltezza mterpmano par a: m 3.50
il comspondente volume v.p.p. rsulia a propria volta pari a:
m 3.50 xmq 125.9 = me 440.65
STIMA PER COSTO DI COSTRUZIONE
Sivaluta il costo di costruzione n: €/me 430.00
¢ I'mcxdenza per acquisto area m €/mc 145.00
Procedendo nel cakolo siricava:
- Incidenza area: me 44065 x €/mc 145.00 = € 63'894.25
- Costo costruzone: me 44065 x €/mc 430.00 = € 189'479.50
Sommano € 253'373.75
- Utike dilmpresa:  25.00% € | 6334344
Probabile valore venale a nuovo € 316'717.19
- Deprezzamento per vetusta e stalo manutentivo:
25.00% x € 189'479.50 = € 47'369 88

Valore nello stato attuale € 269'347.31

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
In base all'appetibilita di localzzazione, al livello di finiture ed allo stato manuten-

tIvO S1 Stmano: 2
- il canone locativo annuo ad unita di superficke paria €/mq 105.00 :5_3
- ke detrazioni per sfitto, mesigibilta, tasse etc. paria al 25.00% 2
- 1l saggio di capiializazione par al 4.00% é
Procedendo nellapplicazione del metodo, siricava: §
- Reddito anmuo lordo:  mgq 12590 x €/mq 105.00 = € 1321950 | $
- Detrazioni per sfitto, mesigibi- 3
lita, tasse elc: 25.00% X € 1321950 = € 3304.88 | 3
Reddito anmuo retto € 991463 | I

- Valore per capitalzzazione del 5
reddito: 1004  x € 9914.63 = €  247865.63 §
B

' ______ STIMAPER CONFRONTO: g i <
Stamc l'anuah mﬂam:nm del mercato mmobiliare su piazza, la collocazione dello e
mmobik nel contesto dellabitato ¢ ke sue caratteristiche costruttive, di finitura e g
manutentive. si valuta il prezzo untario di compravendia m €/mq 1'750.00 2
Sviuppando il cakcolo si determina: <
mqg 12590 x €/mq 1'750.00 = € 220'325.00 E

_ STIMADELPIU' PROBABILE VALORE VENALE: E
18x€( 269347 31 * 24786563+ 220'325.00 ) g
&

Cell, (+39) 328 8886157 P.ec: andrea borgia@ordineingegnerisiracusa.it g
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