FProcedura di Esecuzione Immobiliare R.G. Es. Imm. n"267/2023
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TRIBUNALE DI SIRACUSA

seconda sezione civile
Faecuziond immobiioe

Giudice dell’esecuzions: Dott.ssa Coneita Cultrera

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PARTTIN CALISA

Creditore procedente:
Unipol Sai Assicurazioni S.p.a.

Debilore esecutato:

Sig.ra

Custode nominato:

Avv, Carmelo Cataudella

1. PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Arch. Rosario Andrea De Luca, iscritte all'Ordine degli
Architetti P.P.C. di Siracusa al n"858, nominato C.T.U. a seguito del decreto di
nomina emesso in data 16/02/2024, ha accettatn Vincarico ricevuto dallTll.ma

Giudice Dot ssa Concita Cultrera.
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Il sottoscritto, prestato il gluramento di rito, depositando telematicamente la
dichiarazione di accettazione nomina per il conferimento incarico di stima, in

data 20/02/2024 (sipregia di adempiere al mandato ricevuto.

s SVOLGIMENTO DELLE AZTONI PERITALI

La data dimizio delle operazioni peritali & stata fissata per il giorne 21/05/2024.
alle ore 12:00, presso l'unitd immobiliare indicata-nellistanza di vendita. sita a
Carlentini (SR), C.da Guastella.

Le parli sono state ritualmente convocate con avvise PEC del 20-05-2024, per
Pavvio delle operazioni di consulenza fofr. Allegato 01 - Verbale di soprallungo del
21.05.24). La giglta ' - Jdebiti e eséoltata,—ha
consentito lacecsso’'al’ bene, permettendomi di iniziare i rilievi metfici o
fotografici.

5 QUESITIL E RISPOSTE PER LA STIMA DEGLI IMMOBITT PIGNORATI

Il Giudice dispone che l'esperto:

1. CONTROLLI, collaborando all'uopo con il custode nominato [ex art.
559 co0.3 cpc), prima di ogni altra attiviti, la completezza della
documentazione ipotecaria e catastale di cui all’'art. 567 co. II e.p.c.
|estratto del catasto, visure catastali storiche e certificati delle iserizioni e
traserizioni- relative all'immobile pignorato effettuate nei wventi anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure relazione notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);

l.a - ELENCO IMMOBILI PIGNORATI

Il compendio, oggetto del pignoramento, & costituito dal seguente bene:
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unita immobiliare, appartenente alla categoria A/3. Abitaziomi di tipc
economico, cieé Ul appartenenti a fabbricati di economia sia per i materiali
impiegati che/pen) laTifinitura, e con impianti tecnologici ligmal) ki soli
indispensabili, Essa ¢ censita al comune di Carlentini (SR} al N.C.E.1I, al Foglio
15, plla 325 piano T, cat. A/3, ¢l. 1, vani 5,5, rendita 247,12 €, C.da Guastella
s.n.c. fefr. Allegato 02 — Visura storica per immaobile).
1.b - ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA'
Limmobile pignorato ha le seguenti provenienze:
— Atto di Compravendita dell’11/02/2019, rep. n"66364, racc. n"43026
rogato dal notaio in-Catania, dott. Marco Cannizzo, e trascritto presse-l'Ufficio
Provinciale di( Pubblicita fmmobiliare di Siracusa in data 20/02/2019/ fota

presentata con Modello Unico n"3072.1/2019, da potere della sig.ra

[quota 1,.”9], sig. [quota 1;'.}]; sig. X
[quota lfq]; sig.ra it e ULA E‘_fg}, al quali era pervenuto, in parte,
per successione in morte del sig. ¢ T efr. Allegato 03 - Copia

Atto di Compravenditaj. 11 sottoscritto ha effettuato una verifica approfondita
della documentazione jpotecaria e catastale, comprendente 'estratto del catasto,
la visura catastale storicajallegata alla presente], e i certificati delle iscrizioni e
trascrizoni-relative all'immaobile pignorato. Inoltre, ha controllato la relazione
notarile, che conferma ulteriormente le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari. A sostegno di quanto\sopra, si allega l'ispezione ipotecaria
effettuata dallo scrivente in data 09/01 /20257 fcfr- Allegato 04 - Ispezione

ipotecara).

R iLopn, et gl
=
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2. COMUNICHI alle parti costituite a mezzo pec e alle parti nen

costituite a mezzo raccomandata con avviso di ricevimento I'inizio delle
operazioni peritali, allegando alla relazione prova dell’avvenuta
comunicazione; l'accesso ai luoghi andra operato d'intesa con il custode
giudiziario ove gia nominato;
Eseguite le necessaric indagini documentali preliminari, si &€ proceduto
alllispezione dellimmobile. Entrambe le pasti sonostate ritualmente convocate
con avviso P.LE.C. del 20-05-2024, per l'avvio delle operazioni di consulenza, in
accordo con il custode nominate Avy, Carmelo Cataudella.

3. PROVVEDA:

I. all'identificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei
confini e dei dati catastali.
Limmaobile & identificato nel N.C. E.U, del Comune di Carlentini (SR} ¢ si osserva

la situazione aggiornata alla data del 09701,/ 2025,

Unita Immobiliare Foglio 15 p.lla 325.
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IL. all’accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di
pignoramento con le risultanze catastali; in caso di difformita,
all'individuazione di modalita e costi per I'eliminazione della medesima; in
caso di mancanza di idonea planimetria del bene, alla predisposizione di
bozza per la redazione.

Dalle risultanze catastali, urbanistiche, € dal rilievo dello stato di fatto
dellimmohbile, emergono significative difformita rispetto al progetto della
Concessione Edilizia in Sanatoria n”16/3SAN del 2802 /2013, rilasciata dall'll.
T. C. di Carlentini {SE].

Di seguito si riportano-leirregolarita riscontrate:

_, Pianta Piane Terra: la configurazione degli spazi risulta completamente
difforme rispetto agli elaborati della concessione edilizia in sanatoria n®16/5AN
del 28/02/2013 (ai sensi della Legpe n'47 del 28/02/1985).

In particolare:

» b stato rimosso il ripostiglio situato sul lato sud-ovest, precedentemente
accessibile dall’'esterno.

» Lingresso principale dell’'abitazione ¢ stato spostato sulla facciata sud-ovest,
in corrispondenza della posizione originaria del ripostiglio.

« 11 W.C. originario € stato demolito e ricostruito in sostituzione della originaria
camera da letto sul lato nord-est.

« La scala esterna originaria & stata demolita-e nicostruita internamente, in

posizione centrale, per collegare il piang térra gl pianoc primo.
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Il sottoscritto professionista, avendo estratto copia della visura catastale
planimetrica, ha constatate che l'unita immobiliare situata al piano terra nsulta
accatastata in~gonformita al progetro allegato alla Concessiong-Edilizia in
Sanatoria (gfr. Allegato 05 - Planimetrio cafasiale del bene), Tuttavia, come gia
sopra evidenziato, essa presenta rilevanti difformita nspetto allo stato di fatto.
— Pianta Piano Primo:

[l piano primo é stato realizzato integralmenie-senza alcuna auterizzazione,
poiché originariamente comprendeva una porzione di terrazza pavimentata e una
parie costituita da lastrico solarc non calpestabile, Nella confipurazione attuale,
il plano comprende:-up-ampia cucina abitabile, una camera da letta, pnbagno

spazioso, un corrdo ¢/umn piccolo balcone.

A seguilo delle difformitda sovra csposte, si nbadisce che lo stato di fatio

dellimmobile non  risulta conforme, sia al progetto approvato della

Concessione FEdilizia in Sanatoria, &ia alla planimetria catastale

attualmente depositata presso I'Agenzia delle Entrate /ofr Allegaio 05 -

Plarumetnie catastale del bene; Allegato 06 - Planimetria del PIANO TERRA Stato

di fatto; Allegate OF—Planimetria del PIANO PRIMO_Stato di fatto, Allegato-G8

ELABORATO FOTOGRAFICO e Allegate 10 - CONCESSIONE( EDILIELAN TN

SANATOREA).

Per regolarizzare lo stato attuale, & necessario intervenire sul fabbricato,
riportandolo alla configurazione prevista nel progetto presentato per la sanatoria.
A tal fine si predisporrd un computo metrice per quantificare 1 lavori necessari

per la messa in pristino dei luoghi.
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IIl. alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti di wendita,
identificando i nuovi confini e relazionando, ove necessario, sulla necessita
di frazionamento e sui relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alla
disciplina delle aree di parcheggio di cui alla 1. 122/1989 e alla 1.
115071942,

Al fini della vendita, si reputa opportunao formare un UNICO LOTTO DI VENDITA
La formazione di un unico lotto di vendita 8i ginstifica in base alle caratteristiche
edilizie dell'immobile, considerando i seguenti aspetti;

Unitarieta strutturale e funzionale: Iimmobile presenta una confisurazione
edilizia tale da rendere le diverse parti interconnesse e difficilmente scpatalbili

scnza comprometters)| 14 dunzionalitd complessiva, Questa caratteristica e

lavarisce la vendita come un unico lotto,

Omogeneitd dell'utilizzo: le diverse porzioni dellimmobile condividono uns
destinazione d uso, che rende economicamente.e teenicamente pitl vantaggiosa ;
lawvendita come unico complessa.
[mpatto sulla commerciabilita: la vendita come unico lotto garantisce maggiore b

attratrivita sul mercato immobiliare. =

Vincoli edilizi e formativi: la conformita urbanistica e edilizia dellifmsnobile
richiedono la vendita come un unico lotte per rispettare le disposizioni

regolamentari o i vincoli esistenti. Questo approccio consente di ottimizzare il

valore di mercato e di garantire una maggiore coerenza nell'uso dell'immaobile,

4. REDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono

A& HLGEAS ANDRES Frawosn Do SHLUHAFEC 57 8

-
-

i lotti individuati, includendo in ciascuna sezione:

et O T LLK

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

g



I l'esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione
fcitta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), dei dati
catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi
di parti comuni, nonche delle coordinate G.P.5. dei beni medesimi;

II. una descrizione complessiva e sintetica dei beni, specificando se i
beni rientranc nella nozione di edilizia convenzionata e agevolata e in
caso di esito positive indicare: 1- Il contenuto della convenzione
(producendola in atti nel fascicolo telematico della procedura); 2- la
trascrizione della convenzione; 3- i limiti indicati nella convenzione fad
es. il prezzo massimo di cessione, il divieto di alienazione, vendibilita
riservata solo ad alcuni soggetti, prelazione in favore dello IACP ecc.,); 4-
la sussistenza di affrancazione trascritta [ai sensi degli artt. 49 bis
dell’art. 31 della L. 23 dicembre 1998 n. 448 come da ultime modificata
dal Decreto Legge del 23 ottobre 2018 n. 119); 5-i costi dell’affrancazione
dei vincoli {liguidandolo ai sensi del regolamento di eui al Decreto 28
settembre 2020 n. 151 del 10.11.2020 n. 280 del Ministero dell’Economia
e delle Finanze per la determinazione del corrispettivo per la rimozione
dei vincoli sul prezzo massimo di cessione e sul canone massimo di
locazione);
UNICO LOTTO DI VENDITA - Uniti immobiliare censita al N.C.E.U. del
comune di Carlentini (SR), c.da Guastella s.n.c., al F. 15 p.lla 325.
Notizie di carattere generale - Limmohile & situato nel comune i Carlentin
(SR}, in c.da Guastella, e si trova allinterno di un complesso residenziale

Rl o i

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

fibeldede

¥

SP6 WG TA S

ARLIERFEC

Tiecakas [

Firmalo Da: DE LLCA ROSARIC ANCRFA F

i



Srudin Archirerrn e Loca
Trcur Al Borcarin Andeca D Lice
1 I S

i
denominato *Villaggio della Pace™. Questa zona é caratterizzata da un paesaggio
rurale tipico della campagna siciliana, con terreni agricoli e abitazioni sparse. In
prossimitd si yrpvane attivitd di ristorazione e strutture ricettive/che offrono
alloggi in stile-rustcs,/immersi nel verde della campagna siciliana. La Zona e
apprezzata per la presenza di ville e proprietd immobiliari, che offrono viste
panoramiche e un ambiente tranquille, idesle per chi cerca una residenza
lontana dal caos cittadino. La posizione delbene, pggetto di stima, nelle vicinanze
del comune di Carlentini, permette di accedere facilmente alle attrazioni storiche
e culrurali della citta, oltre che alle hellezze naturali della provincia di Siracusa.
La zona, a forte vocazione rurale, risulta carente di attivith commerciali di
vicinato come neposi di alimentari, panifici e farmacie. Ineltre, mancans, seilole,
uffici comunali e altri servizi pubblici essenziali, rendendo necessaro spostarsi
verso la cittd per accedere a tali risorse,

1l bene non rientra nella nozione di edilizig gonyremzionata ¢ agevolata.
Caratteristiche dell’edificio e stato manutentive = Attualmente T'edificio s
articola su due clevazioni fuori terra, mentre in origine si sviluppava su un selo
livello. La struttura portante € mista in ¢.a. ¢ muratura e la copettura € a talde
inclinate in legng, La tipologia edilizia dell'U 1. € di tipo villetta isolata,

La confipurazione attuale del Piano Terra é la seguente:

—TIRE.

-Camera 1., di superficie interna netta di 22,49 m? e altezza interna di 2,77 m;
-Camera 2, di superficic interna netta di 10,67 m? e altezza interna di 2,77 m;
Camera 3, di superficie interna netta di 10087 m? ¢ altezza interna di 2,77 m;
-W.C. 1, di superficie interna netta di 9,90 m? e altezza interna di 2,77 m;

-Dsimpesno. di superficie interna netta di 10,02 m? e altezza interna di 2.77 m.
pegino, e i

Poa i
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L'artuale ripostiglio & accessibile direttamente dall'esterno ¢ ha una superficit
netta di 32,60 m? e altezza media di 2,72 m. Sara pertanto necessario

ripristinare lo stato dei luoghi in conformita alla Concessione Edilizia in

Sanatoria n.16/SAN del 28/02/2013, che autorizza la conligurazione del piano
terra come: soggiorno-pranzo; n°3 camere da letto, un corridoio, un servizio
igienico & un piccolo ripostiglio con accesgo gstenno,

Per quanto rignarda lo stato di manuteénzions generale del fabbricato, esso s
presenta in buone stato manutentivo, con un layout funzionale. Gli ambienti
risultano rifiniti al civile con pavimenti in ceramica; porte a battente in legno
laccate bianche'\e-infissi in alluminio con vetrocamera. Inoltre, Vabitaziane e
dotata di un impianto di climatizzazione autonomo

Le coordinate G.P.S., che individuano il bene, sono le seguenti: Lahtudine

37°18'17,02" N; Longitudine 15° 03 38,49" E,

III. I’individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando
se siano occupati da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano
occupati in base ad un contratto di locazione, affitto o comodato, con
verifica della data della registrazione, della scadenza del contratto, del
termine per Peventuale disdetta, dell’eventuale data di rilascio fissata o
dello stu-ﬁ-:; del procedimento eventualmente in corso per il rilascio;

Dall esame della documentazione agli atti e dall’esito del sopralluogo, si accerta

che I'U.I, & attualmente posseduta dalla’debitnce-esecutata, sig.ra

a, la quale ne detiene la piena proprieta e il pieno posscsso,

ot
S
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IV. Uindicazione dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene e che resterannoe a carico
dell’acquirente, ivi compresi i vincolli derfvanti da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi al suo carattere
storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali {es. servitiu pubbliche):
L'area sulla quale ricade 1] bene € gravata da vincolo paesaggistice e ambientale,
denominata “Borgo San Leonarde”, ai sersi dell’art: 150 del D.Lgs. 22.01.2004
n°4d, in virtd dell’'Ordinanza n°2951 del 13.09.2002 della Regione Siciliana
Assessorato dei Bemn Culturali ed Ambientali notificata dalla Soprintendenza ai

BE.CC.AA. di Siracusa-con nota prot, n"9835 del OR.10.2002,

V. lindicazione dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di

Fillafakds

natura condominiale, che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibili all’acquirente.

[[| Nulla Osta, rilasciato con nota ptof-n. -84 del 04/01/2013 dalla

T4

Soprintendenza ai Beni Culturali @ Ambientali di Siracusa ai sensi dell'art. 146

L

del D Lgs, n. 422004, attesta che non é necessario acquisire ulteriori pareri, in
gquanto l'opera abusiva-risulta realizzata in data antecedente all' apposizione del
Ppr

vineolo

LIBAPED 5.P A NG

VI. Verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, noncheé
Pesistenza della dichiarazione di agibilita o abitabilita dello stesso,
previa acquisizione o aggiornamente del certificate di destinazione

urbanistica previsto dalla vigente normativa; la verifica dell’esistenza di

DF LUCE ROSAMICD AHDKRES Emissa Da: AR
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vincoli di qualunque natura (es. storico, artistico, paesaggistico,
culturale), e 'indicazione del vincolo in ipotesi riscontrato;

Dal punto di vista irbanistico, limmobile é legittimato dalla Concessione Edilizia
in Sanatoria n°l6/SAN del 28/02/2013, (@i sensi della Lepge n®47 del
2B/02/1985) (ofr. Allegate 10 - CONCESSIONE EDILIZIA|. Attraverse ulteriori
verifiche & emerso che l'immaobile risulia privo-del-certificato di abitabilita,

VII. in caso di irregolarita urbanistica o edilizia, il controllo della
possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di
condono, con indicazione del soggettio istante e della normativa in forza
della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini
della istanza di condono che laggiudicataric possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'articole 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dail’art. 46, comma V del decreto del Presidente della Repubblica del &
glugno 2001, n. 380, con la specificazione del costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta determinazione,
UVindicazione dell’esistenza di eventual procedure amministrative o

sanzionatorie;
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Le irregolarita edilizie, urbanistiche e catastali rilevate riguardano la diversa
distribuzione degli spazi interni {esse sono state ampiamente descritte al
paragrafo 11, da pag. 7 in poi).
Le difformita urbanistiche del primo piano non sono regolarizzabili, in quanto
trattasi di ampliamento di superficie e volume. 3i procedera di seguite alla stima
dei costi per la messa in pristino dei luoghi Jfimporto verra decurtato al pro
probabile valore di mercato del bene.
Le difformita del piano lerra (modifiche interne), sono regolarizzabili attraverso
la presentazione di CILA in Sanatoria, con costi di sanzioni, spese tecniche e
variazione planimetrica stimati in € 4.000,00.
VIII. Attestato di prestazione energetica A.P.E.
In merito alla prestazione energetica dellimmaobile, identificato al F. 15 p.lla 325
jcat. A/3 - Abitazione), risulta che ecsso & dotato di Attestato di Prestazione
Energetica (AP.E.), come riportate nell Allegato 09 - Attestato di Prestazione
Energetica. La prestazione energetica globale ¢ pari a 2282 KWh/m®* anno,

rientrande nella Classe Encrgetica F.

IX. Determinazione del pig probabile valore di mercato
VALUTAZIONE DEL LOTTO
UNICO Lﬂa“fﬂ DI VENDITA - Unitd immobiliare censita al N.C.E.U. del
comune di Carlentini (SR}, C.da Guastella s.n.c., al F. 15 p.lla 325 [cat. cat.
A3 - abitazione).

% Seelta del procedimento di stima

F Ay Sl
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Al fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile e pia vicino al possibile
valore congruo, lo scrivente ritiene opportuno valutare il bene in opgetto,

applicando il metodo del confronto, analizzando cioé i valori che i mereato

attuale & disposto a riconoscere a beni simili a gquello oggetto di stima. [l
sottoscritto ha eseguito diversi accertamenti nella zona ed opportune ricerche di
compravendite recenti, avvenute per immaobili simmili per ubicazione, destinazione
urbanistica, estensione, attrezzature od dmpianti
+ Calecolo Superficie Commerciale Vendibile (S.C.V.).

Per Superficie Commerciale Vendibile (5.C.V.] deve intendersi una superficie
basata sulla samma delle “diverse superfici ponderate”, che Compongono
limmobile. Rappreésenta un-parametro di mercato oggettivo, al qudle’ attenerst
per le valutazioni patrimoniali. Si terra conto soltanto delle superfici del piano
terra, poicheé il piano primo € stato costruito senza alcun permesso € non si pud

regolarizzare in aleun modo. T sepuito siprocede al caleolo della S.C.V,

Calcolo Superficie C ommerciale Vendibile

Amlsign -Z‘-i'.IE'ItI'r-:L'IL' Livedla Si_.l'.ll':rﬁl.'i-;: Commerciale

I'I-: :II'I‘.IE_'I :I.-'i-: afkE

PIANO TERRA

SOGGIORNO-PRANZO B TFT m = 100 % 20 80mt
LETTO1 977 m* 1000 %% 9,77
L]_E"[Tﬂ 2 'IHKIEEWE: ; Iﬂ,ﬁ% Ty f hwl‘{_lm“l‘
LETTO 3 970 m 100 % 9,70 n rn

______ W.C. B -sﬁaﬁm" i i BERIRICE SRR

CORRIDOIO 6,10 m’ 35495 2,14 m'

RIPOSTIGLIO ESTERNG |G iee o i F SRR e . Sy 0,89 m

PIANTA COPERTURA ;

— i E /'\@ .‘ ' -
et O0m R e o TS’ 1y = 9,86 m?

; Taotale superficie immobile 63,56 m’

- Gis ardini £ aree di pertinenza di " Appartamento”

Arca a verde ¢ m\lllurumt.l , 457 25 m' 15 % 68,60 m*
o Totale superficie complessiva U.1. |88 SR | - e o
Superficie Cominerciale Vendibile 132 m*
Y-
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[Tl caleole effettuato & Sup. Lorda * (% di ponderazione/100) = 5.C.)
[Riferimento; https:/ /borsineimmobiliare.it/)

~ Quotazione al m2.
Comune di Carlentini (SR} - Zona O.M.I. R1/Extraurbana/ZONE RURALI
Si stima una quotazione pari al Valore di 730,00 €/m?
— Applicazione dei coefficienti di merito.

[ coefficienti di merito che si adottano sond\i GEgunti;
+ Coefficiente di plano: piano terra 0%
+ Stato di conservazione: buono stato 0%
« Luminosita: Luminose, soleggiatura dirella presente in buona parte del

glorno +3%:

» Esposizione e vista: esterna +3%
e Edificio: 20 - 40 anni, in state normale 5
¢ Rizcaldamento: autonomo ~5%

[ base ai coefficienti di merito adottati verra gapplicatnun incremente del —13%.

Per la Stima sintetica del valore di mercato, si applica la seguente formula:

| Valore di mereate = superficie commerciale vendibile = quotarions al m?# + coefficient] di merito.

e

Stima del costi di demolizione del piano primo

La stima dei costi di demaolizione del piano primo dipende da diversi fattori, tra
cui:
Parametri principali:

|. Dimensione e superficie del piano:

Superficie in mg da demolire.

P

1=
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2. Tipologia costruttiva:
Struttura in cemento armato, muratura tradizionale o prefabbricata.
3. Tipologia dei materiali:
~» Presenza di rivestimenti, controsoffitti, impianti, pavimentazioni.
4. Accessibilita del sito:
Facilita di accesso per mezgi e attrezzature.
5. Gestione dei rifiuti:

- Trasporto ¢ smaltimento in discarica autorizzata.

Costo demolizioni:

SIC24_01. 0000 Demalizione  vuoto per pieno di fabbricati @\ vesidill di
fabbricat, v ambifo/ trbano, lo cul superficie laterale libera o accessinle ai
mezzt meccanict nsulft infernore al 50% dellintera superficie laterale, da
esequirsi a mane o con lausidio di martello demolitore, escluso le mine, e
compresi 1 sequentt onert; frasporte a niulo con gualsiasi mezzo del mareriali
di risulta alle pubbliche discariche del Comune in cul si eseguono § lavari o alla
dizcarica del comprensono di cwi fa parte i Comune medesimo per distanze
narn superiori a 3 km, compreso, inoltre, lonere di demolire con ogni cautela
a piceoli tratti le strutture collegate o a ridosso dei fabbricatl o partt, di
fabbricail da non demolire, riparazionit di danni arrecafi a ferzi, interrzione
e ripristing di condutture pubbliche e private. {La misurazione del volume vucto
per pieno sard fotta computando e superfiel del van pionl, e moltiplicando
dette superfici per le altezze det van pian da solaio a solaio; per l'ultimo piano
demolito sard preso come limife superiore di altezza il puano di calpesto del

solaio di copertura, o dellimposta del piane di gronda del tetto; per i piano pia

BA ST T

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

8, 3 Frdnd AT Tahpd 105N Ihe Bd ele2B0acahh

EC 5. F .6 NG G

LUCA RCEMRI0 AMDRES Emesso Da: ARLEAY

Firrmnano Da [

;e



ﬁlul“ll Aechiterrn The Loca
Ipces. Arch Bosans fundres D Lik
'] - b

basso st fara riferimento alla quota imferiore di demolizione, intesa fino
all'estradossoe della forndazione). Ladozione di tutti gli accorgimenti atli o
tutelare incolwmita degli operal e dei passanti, segnalazioni diurne/e netturme,
opere di recifzione provvisona, ponti di servizio interni ed esterni, anche con
stunie, lamiere, rpari, dovranne computarsi con gl onen della sicurezza.
Escluso leventuale onere di accesso alla discanca, da compensarsi a parte. -
per ogni m?* vuoto per pieno m?17,54. (Cfr. Prezzario LL PP, Sunlia 2024)
Demelizione Piano primo: 92,60 m? (superficie] * 2,45 m (h media) * 17,54 € /mc
(prezeo da prezzario LLLPP.) = € 3.979,30;
Stima Costo di_ripristine terrazzo di copertura (pavimentazione, massetto
pendenze, searichi acquepiovanc): 92,60 m? [superficie) * 250,00.€/mo =€
23.150,00;
Demolizione ripostiglio esterno piano terra: 33,90 m? * 2,72 m " 17,54 €/mec -
1.617,32 €;
Realizzazione di scala esterna in c.a.: stimadi realizzazione pari a € 3.000,00;
Piano Terra: regolarizzabile attraverso CILA in Sanatoria, costo sanzione pia
spese tecniche ¢ accatastamento € 3,500,00.
Sommano: € 3.970.30 + € 23.150,00 + € 1.617,32 + € 3.000,00 + £3,500,00 =
€ 35.246,62.

Calcelo del piu probabile Valere di mercato

Valore di mercate = 132,00 m? * 730,00 €/m= + 15 % = 110.814,00 €
A tale importo si sottrac la somma di € 35.246,62, che sono le somme per la
messa in pristino urbanistico e catastale il bene ai fini della compravendita.

110.814.00 € - 35.246,62 € = 75.567,38 € che si approssima a 75.600,00 €

|1.-|g. | #
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4. CONCLUSIONI
Alla luce delle considerazioni effertuate e dei caleoli eseguiti, il valore finale
stimato del bene
Piu probabile valore di mercato del bene = 75.600,00 €
(leggasi settantacinquemilaseicento /00 euro)
Alla luce di quanto esposto e analizzate, .eoncludo la presente Consulenza
Tecnica d'Ufficio in adempimento dell'incarico conféritomi, formulando i sepuenti
parer: e risultanze tecniche, descritte in dettaglio precedentemente.
Resto a disposizione dell'lll. ma Giudice per eventuali nlteriori chiarimenti e per
rispondere a eyentuali-quesiti o richieste di integrazione. Tanto &1 daveva in
esecuzione del mandaty ricevuto,
Sracusa (SR}, L 0970172025 [l Consulente Tecnico d'Ufficio

(Dott. Arch. Rosario Andrea De Luca)
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“ ALLEGATO 1 - Verbale di sopralluogo del 21.05.24;
% ALLEGATO 2 - Visura storica per immbohile:

* ALLEGATO 3 - Copia Atto di Compravendita;

% ALLEGATO 4 - lspezione ipotecaria;
It 1% (20
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e ALLEGATO 5 — Planimetria calasiale del bene;

% ALLEGATO 6 — Planimeltria del PIANG TERRA_ Stato di fatto;
bl ALLEGATS Ty Blanimetria del PIANO PRIMO_Stato di fatto:

e ALLEGATO B - ELABORATO FOTOGRAFICO;

.
o
L]

ALLEGATO @ - ATTESTATO I PRESTAZIONE ENERGETICA;

%  ALLEGATO 10 - Copia CONCESSIONE EDILIZIA;

B s, -lth
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