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TRIBUNALE DI SIRACUSA

- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI -

OGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobiliare promossa

311/2006 R.E.I.
RELAZIONE DI CONSULENZA, TECNICA D'UFFICIO.

1. PREMESSA.

lll.ma dott.ssa Concita Cultrera, Gudice del Tribunale di Siracusa, sezione esecuzion
immobihar.

Con ordinanza del 21 gennaio 2025, la sottoscritta ing. Silvia Cassar Scalia,-con

studio in Noto in Via Ruggero Settimo n® 10, i1scritta all’'Ordine degl Ingegnerr della

Provincia di Siracusa al n® 1563, veniva nominata dalla S.V.lll.ma Consulente Tecnico
d’Ufficio nella procedura di esecuzione immobiliare iscritta al n® 31 1/2006 R.E.I., al
fine di identificare e valutare | beni pignorati col suddetto procedimento esecutivo,

promossa da con sede

n In persona del Preadente_. nato a
—elettwamente domicihata n presso

lo studio dell’aw. che la rappresenta e  difende
(antorino. campisi@avvocaticatisiracusa.legalmail.it), contro 1l signor -

ed v

non costituito-nel presente procedimento

esecutivo.

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

Firmato Da: CASSAR SCALIA SILVIA Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 6541e5ef387140fa

-



f ( f ingegnere Silvia Cassar Scalia

Il guramento veniva effettuato in cancelleria 1| 27/01/2025 mediante sottoscrizione
del verbale di accettazione dell'incarico.

Dopo aver acquisito documentazione presso I'Agenzia del Terntorio di Siracusa e
presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Pachino, la sottoscritta, previo accordo con |
custode gudiziale, avw. Sabrina Glano, fissava I'nizio delle operazioni perital per |l
glorno 20 febbraio 2025, ore 09:15, sul luoghi per cul € causa.

Nel giorno ed all’ora stabilita, la sottoscritta si recava presso 1 luoghi oggetto della
presente procedura. a Siracusa in via Fratelll Rosselll n® 1710.5 per dare inizio alle
operazion peritall.

Ivi gunta. alla presenza dell’avww. Sabrina Guuliano. custode gudiziale, e del signor
— parte debitrice. la sottoscritta ispezionava I'immobile sottoposto
a pignoramento esequendo rilievi fotografici, riscontri geometrici e prendendo appunt
In separati fogh al fine di poter meglio espletare Il mandato conferito.

Alle ore 10:00 venivano chiuse le operazion peritali:

Successivamente, sulla scorta delle indagmi svolte  direttamente in sede di
sopralluogo, presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa, presso la Conservatoria dei
RR. Il. e presso I'Ufficio Tecnico, sezione Urbanistica, del Comune di Pachino: assunti
tutti gli elementi diretti ed indiretti per I'espletamento del mandato. si procedeva alla
stesura della presente relazione per nspondere a quanto richiesto dal Giudice nel
verbale di conferimento di incarico:

/. l'esatta INDIVIDUAZIONE dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di
ciascuno immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale

numero interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali
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V.

millesimi di parti comuni, nonché delle coordinate G.P.S. dei beni medesimi;

una DESCRIZIONE complessiva e sintetica dei beni; specificando se i beni rientrano nella
nozione di edilizia convenzionata e agevolata e in caso di esito positivo 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 (ad
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 I. 23 dicembre 1998 n. 448 come da
ultimo modificata dal Decreto Legge del 23 ottobre 2018 n. 119); 5-i costi
dell’affrancazione dei vincoli (liquidandolo ai sensi del regolamento di cui 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);

lindividuazione 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
affitto o locazione verifichi la data della registrazione, la scadenza del contratto, la data di
scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato del
procedimento eventualmente in corso per il rilascio;

I'indicazione dell’esistenza di FORMALITA, VINCOLI O ONERJ, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servitu pubbliche);

lindicazione dell’esistenza di FORMALITA, VINCOLI E ONERI, anche di natura condominiale, CHE

SARANNO CANCELLATI (trascrizioni dei pignoramenti e iscrizioni ipotecarie) o che comunque

risulteranno non opponibili all’acquirente; in particolare,
a) quanto ai VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE:
- domande giudiziali (precisando se la causa e ancora in corso e in che stato) e altre
trascrizioni;

- attidi asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;,
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- altri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso,
abitazione, etc.), anche derivanti da regolamenti condominiali;

b) quanto ai VINCOLI £ ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLAT! 0 regolarizzati al momento della
vendita a cura e spese della procedura:

- iscrizioni di ipoteche;

- trascrizioni di pignoramenti;

c) altre INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE CONCERNENTI:

- l'esistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sui beni pignorati e l'eventuale
avvenuta affrancazione da tali pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;

- importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es. spese condominialf
ordinarie)

- eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute

- eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla

data della perizia
- pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

V/. la verifica dello REGOLARITA EDILIZIA _E _URBANISTICA del bene nonché ['esistenza della

DICHIARAZIONE DI AGIBILITA O ABITABILITA dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA prevista dalla vigente normativa; la verifica

dell’esistenza di vincoli di qualunque natura (es. storico, artistico, paesaggistico,
culturale), e l'indicazione del vincolo in ipotesi riscontrato;

VI, 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 soggetto istante e della normativa in forza della quale
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 I'aggiudicatario possa eventualmente
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presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,
comma VI, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma V del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con la specificazione del costo per-il
conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatta determinazione,
l'indicazione dell’esistenza di eventuali procedure amministrative o sanzionatorie;

l'indicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di ATTESTAZIONE DI CERTIFICAZIONE O DI PRESTAZIONE

ENERGETICA in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad acquisire attestazione di
prestazione energetica ai sensi dell’art. 6 D.lgs. 192/2005, salvo in caso di opere
interamente abusive e non sanabili, ovvero nel caso in cui il rilascio dell’attestazione risulti
eccessivamente oneroso (con un costo di oltre euro 500,00) e con esclusione altresi delle
seguenti categorie di edifici, nei termini di cui all’art. 3 co. Ill e seguenti del d.lIgs.
192/2005: a) gli edifici ricadenti nell'ambito della disciplina della parte seconda e
dell’articolo 136, comma 1, lettere b) e c) del d. lgs. 42/2004, fatto salvo quanto disposto
al comma 3bis; b) gli edifici industriali e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per
esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo
non altrimenti utilizzabili; c) gli edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di
climatizzazione; d) i fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri
quadrati; e) gli edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla
base della destinazione d’uso di cui all’articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui
utilizzo standard non prevede [linstallazione e ['impiego di sistemi tecnici di
climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture
stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto dal comma
3ter; f) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attivita religiose;

LA VALUTAZIONE DEI BENI, indicando distintamente:

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile;
- i criteri di stima utilizzati;
- le fonti di informazione utilizzate per la stima;,

- il valore per metro quadro e il valore complessivo,
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- I'analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
per le eventuali spese condominiali insolute,;

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

- nel caso di immobile totalmente abusivo, lindividuazione del valore dell’area di
sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene
dalla data della stima alla data indicata nell’ordine di demolizione se gia emesso o, nel
caso in cui non sia stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni;

X. NEL CASO DI QUOTA INDIVISA, relazione in ordine al fatto che il bene risulti comodamente

divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli elementi che potrebbero
essere separati in favore della procedura e dei relativi costi; indicazione del valore della

sola quota;

X/ NEL CASO DI PIGNORAMENTO DELLA NUDA PROPRIETA o dell’usufrutto o del diritto di superficie,

lindicazione del termine finale dell’'usufrutto o del diritto di superficie o le generalita

dell’'usufruttuario e l'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato.

2. RISPOSTE Al QUESITI.

risposta al quesito I: esatta individuazione dei beni pignorati.
| beni immobill oggetto della presente procedura esecutiva consistono nella piena
proprieta di un fabbricato ad un'elevazione fuori terra con annesso garage sito in
Pachino, wia Fratelll Rosselll n® 10. Essi rnisultano censiti al N.C.E.U. del Comune di

Pachino al FG. 10, P.LLA 2399:

" SUB |, cat. A/4. classe 3, vani 5, superficie catastale escluse aree scoperte m*

101, superfice totale m* 106, rendita € 178,18, plano T;
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* suB 2, cat. C/6, classe 3, superficie catastale m* 25,00, consistenza m® 20,
rendita € 73.34, piano T, in testa, entrambi | subalterni, -
S fa presente che 1a particella terreni 2399 di are O1.47 (ogqi ente urbano) derva
dalla fusione delle p.lle 2167 di are 00.42. 2169 di are 00.99 e 2040 d are 00.06
(cfr. allegato |_wvisure storiche. elaborato plammetrico e planmmetria catastale).
Le coordinate GFS del bene sono: latitudine 36°7 1'66.03" - longitudine | 5°09'74.63".
A sequire si riportano due immagini estrapolate da Google Earth con evidenziata

I'ubicazione del fabbricato costituente la seguente procedura.

Viale A. Moro Via Cavour  \ha F.II Rossell Via P. Mascagni
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A\ k - T s

Chiesa di S. Gluseppe Via San Martino Via Mantova Via F.II Rossell Via Po

risposta al quesito 1l: descrizione complessiva e sintetica dei beni.

Trattasi di un fabbricato, edificato intorno alla-meta degli anni-'90 del secolo scorso,
ad un’elevazione fuori terra con soprastante terrazza calpestabile accessibile dal
torrino del vano scale. Ad esso s accede unicamente dalla via Fratelll Rosselll tramite
due distinti portencmt-in-alluminio verniciato di colore verde. uno prospiciente Il-vano
scale ed uno prospiciente. Il sogqgiorno con antistante una verandina coperta su tre
lati.

L'accesso posteriore, owero quello che consente |'ingresso al vano garage &

interdetto in quanto Il comune di Fachino non ha mal sistemato urbanisticamente |l
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cortile a via Mantova, Il quale presenta erbacce e spuntoni di roccia. Presumibiimente
per tale motivo. l'accesso al garage (come da progetto di cul alla Concessione
Edilizia) & stato trasformato in porta finestra con balconcino a petto.

Il fabbricato si trova in area periferica, ad est del paese, in zona ad alta densita
abitativa e dista circa ml 200,00 dalla rotatona tra viale Aldo Moro e la SP |19 che
conduce alla frazione di Marzamemi; esso confina a sud con via Fratelll Rosselll, a nord
con cortile a via Mantova, ad est ed ovest & in aderenza ad altri immobil di proprieta,
Esso presenta struttura portante intelaiata in conglomerato cementizio armato, solal
orizzontal in latero-cemento. muro di tompagn! e tramezzi interni in laterizi forati dello
spessore. rispettivamente. dicm 30 e 10, copertura piana a terrazzo calpestabile
accessibile dal torrino del vano scala.

I due livelll adibiti, rispettivamente, ad abitazione ed a terrazzo sono collegati da uvna
scala interna rivestita (pedata, alzata e battiscopa) con lastre in granito grigio molto
scuro variegato di bianco e bordeaux.

Il fabbricato non presenta caratteristiche di pregio., non mostra segni ewvidenti di
dissesto o di degrado che ne potrebbero prequdicare la staticita e s trova in
mediocri condizion di manutenzione a causa della presenza di chiazze nere sia sul
prospetto principale che sul torrino del vano scale, sia sulle pareti esterne che su
quelle interne, nonché nell’intradosso del solaio di copertura.

Esso € dotato di impianto elettrico ed impianto idrico sottotraccia.

! La tamponatura o muro di tompagno o tamponamento & la parste portata di chivsura perimetrale di un fabbricato.
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L’approwigionamento idrico awviene tramite allaccio alla rete idrica comunale: lo
smaltimento dei liquami tramite allaccio alla condotta fognaria comunale.
L'appartamento non han caratteristiche di pregio ed & suddiviso nei sequenti ambient
aventi tutt altezza interna netta di ml 3.00: vano scale, soggiorno-cucina, piccolo
ripostiglio, disimpegno, n® 3 camere (di cul una & l'ex garage e presenta altezza
interna netta pari a ml 3,20), n° 2 servizi \gienici e veranda di pertinenza della zona
CUCINa-s0ggiorno.

| prefati ambienti presentano pavimentazione con piastrelle in ceramica, cosi come |l
rivestimento alle pareti del due servizi 1gienict € di quello di due pareti della cucina;
intonaco internc del tipo civile con apposizione di tinteggiatura di colore oro n una
parete della camera da letto e di colore rosa in una parete della cameretta.

Tutti gl ambienti, ad eccezione del dismpegno, sono illuminati ed aerati naturalmente
tramite aperture che si affacciano all’esterno, dotate di infissi in alluminio verniciato di
colore bianco e di persiane in PVC di colore verde. quale sistema di oscuramento. ad
esclusione der due servizi igienicl | quall presentano, quello ad ovest un lucernario e
quello ad est una finestra prospiciente la camera ex garage.

Il servizio 1gienico ad est nisulta essere composto da quattro pezzi in porcellana di
colore bianco (lavandino a colonna, vaso con cassetta esterna, bidet e piatto deccia
angolare con paretina a fisarmonica In plexiglas): quello ad ovest risulta essere
composto da quattro pezzi in porcellana di colore bianco (lavandino incassato in una
lastra di marmo poggante su un mobile in melammina bianco, vasoc con cassetta

esterna, bidet e vasca rettangolare).
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Le porte interne sono in legno impiallacciato.
Quale sistema di riscaldamento-raffrescamento sono presenti due condizionator posti
uno nella camera piu piccola e uno In cucina.
L'appartamento internamente si trova in discrete condizioni di manutenzione (cfr.
allegato 2 _plammetria stato di stato. allegato 3 documentazione fotografica e
allegato .... _plammetra d cu alla C.E.).

risposta al quesito 1ll: stato di possesse dei beni.

Per quanto constatato in sede di sopralluogo e da quanto dichiarato dal signor

_1‘appart3ment0 & abitato da lu e dalla moghe.-

risposta al quesito 1V: vincolie oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente.
Per 'immobile costituente la sequente stima non esiste alcuno del vincoll prospettat
nel presente quesito.
risposta al quesito V: vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati.
Provenienza:

Il bene costituente la sequente procedura esecutiva, appartiene al signori:

Al seqnor_ervenne. come suolo ed In regime di comunione legale

der beni con la 51gnora- per atto di vendita del 07/10/1993,

Notaio Giovannmi All da Pachino, trascritto a Siracusa 1| 22/10/1993 a1 nn°

15942/12377 da potere della signora - (cfr. allegato 3 copia
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provenienza. Conservatoria dei RR.11.).
Iscrizioni e trascrizioni:
Il bene & gravato dalle seguenti formalita pregiudizievolr:
» lIscrizione volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo del
29/09/1999. Notaio Luigi Savarino da Pachino, 1scrnitta a Siracusa Il

02/10/1299 a1 nn° | 6525/2048, a favore della

, con sede In contro | 5|qnor|—
- ognuno per la quota di Vz;

» Trascrizione a sequito di verbale di pignoramento immobil del 24/1 1/2006,

Tribunale di Siracusa, v trascritta 1| 09/01/2007 a nn® 720/520 a favore di

con sede In contro 1l 5|gnor-
-erroneamente per l'ntero (cfr. allegato 3 copia iscrizion e

trascrizion:, Conservatoria der RR.I1.).
Spese di gestione e manutenzione:
Per I'mmobile costituente la presente procedura non esistono spese di gestione €/o
manutenzione.
risposta al quesito VI: regolarita edilizia e urbanistica.
REGOLARITA URBANISTICA.

Il fabbricato ricade m zona B (aree completamente ed interamente urbanizzate) del
Piano Regolatore Generale del Comune di Pachino. Trattasi di zona territonale
disciplinata dall’art. 26 delle Norme Tecniche di Attuazione.

REGOLARITA EDILIZIA.
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Il fabbricato & stato realizzato con Concessione Ediliza n° 138 del 06/09/1994 in
ditta —c:fr. allegato 4_ copia C.E. n® 38/1924).
CERTIFICATO DI ABITABILITA.
Il fabbricato non & prowwisto di Permesso di Agibilita.
risposta al quesito VII: irregolarita urbanistiche.
Da ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate di Siracusa e presso I'U.T.C. di
Pachino & emerso che la planimetria dello stato o fatto del fabbricato presenta le
sequent! difformita sia rispetto a quella catastale sia nspetto a quella di cur al titolo
edilizio:
- lapertura del garage & stata ndotta da ml 2,60 a ml |,20, perdendo, in tale
modo, la destinazione d'uso di garage e diventando camera;
- una porzione di garage & stata chiusa a mezzo di un tramezzo, esattamente la
porzione corrispondente a ml 1,70 x ml 3,40 (misura pari all'intera larghezza del
garage) a vantaggio di un secondo servizio igienico. In tal modo la superficie utile
della stanza corrispondente all’ex garage & pari a m* 16,32.
Per regolarizzare catastalmente le due difformita bastera semplicemente presentare, a
firma di un tecnico abilitato, all’Agenzia delle Entrate di Siracusa le due nuove
planimetrie catastali raffiguranti lo stato attuale della nuova distribuzione planimetrica.
Le spese occorrenti sono pari a circa € 500,00 cosi suddivise:

- €50,00 presentazione n® 2 nuove planimetrie + € 400,00 tecnico abilitato.
Per regolarizzare invece urbanisticamente le difformita rilevate & necessario che la

destinazione d’'uso del garage torni quella originania ai_sensi dell’art. 186 della L. n°
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765/67: Modifiche ed integrazion alla legge urbanistica |7 agosto 1942, n° | 150
(legge “Tognoli”). Tale articolo di legge recita: "Nelle nvove costruziom ed anche nelle
aree d pertinenza delle costruzion stesse, debbono essere riservati appositi 5pazi
per parcheggi in misura non inferiore ad un metro quadrato per ogni venti metri cubi d
costruzione”, pertanto, nel caso in esame. essendo pari a circa m® 85,00 la
superficie utile e quindi avendo un volume netto pari a m* 255,00, lo spazio destinato
a garage deve avere una superficie di almeno m® 12,75 -Attualmente la superficie utile
della stanza corrispondente all’ex garage & pari a m* 16,32, quindi basterebbe quella
porzione per garantire || mnmimo di superficie da destinare a garage e lasciare, in tal
modo, Il secondo servizio igienico realizzato, previa sua regolarizzazione urbanistica.
Per regolarizzare urbamsticamente le superior difformita edlizie bisogna presentare
presso |'ufficio competente una SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio attivita) a firma
di un tecnico abilitato.
Le spese occorrenti sono pari a circa € 2.000,00 cost suddivise:

- £ 1.000,00 dintt di segretena:

- £ 16.00 marca da bollo;

- £ 1.032.00 sanzione amministrativa.
La sanzione amministrativa: a1 sensi della L.R. n® 27 del 18/1 1/2024 (legge regionale
che recepisce || decreto "Salva Casa"), & pan a tre volte Il costo di costruzione con
un minimo comungue di € |1.032,00. Il costo di costruzione & pari al 5% delle opere
abusive realizzate. Nel caso in esame, ipotizzando che per le opere abusive realizzate

sia occorsa la cifra di € 5.000,00, | 5% & paria € 250.00 che moltiplicato per tre
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diventa € 750.00. Fer questo motwo la sanzione amministrativa & pari al minimo. €
1.032.00.
Complessivamente.. le spese per sanare gl abusi rilevati catastalmente  ed
urbanmisticamente. per quanto sopra accertato, ammonterebbero a circa € 2.500,00.
risposta al quesito VIII: attestazione di prestazione energetica.
Dall’analisi della prestazione energetica effettuata sull'involucro edihizio e sul suol
componenti, |'appartamento posto a piano terra rsulta ascriviblle alla classe
energetica “E” (cfr. allegato 5 Attestato o Frestazione Energetica).
risposta al quesito 1X: valutazione dei lotti.
risposta al quesito 1X..a: calcolo superfici.

La superficie commerciale complessiva del fabbricato & pari a m® 195,00,

comprendente la superficie equivalente? della veranda a P.T. e del terrazzo a P.|°. ,

suddivisa ner sequenti ambienti con indicate le relative superfici:

mq
VANO SCALE P.T. 2;50
VANO SCALEF. |® 15,50
CUCINA 16,00
SOGGIORENO 15,40
DISIMFEGNO 5.95
SERVIZIO IGIENICO EST 3,66
SERVIZIO IGIENICO OVEST 6,60
CAMERA | 17,60
CAMERA 2 11.04
EX GARAGE 16,32
RIFOSTIGLIO 2,20
SUFERFICIE DI SEDIME DEI MURI 132,37

® A sensi del D.P.R. n. 138/98 Allegato C - Norme Tecniche per lal determinazione della superficie catastale delle unita
immokilian a destinazione ordinaria: la superficie dei balcon, terrazze & simil, di pertinenza esclusiva nella singola unita
immobiliare, viene computata nella misura del 30 per cento, fno.a metn quadrat 25, 2 del |10 per cento per la quota
eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicant! con | van prineipall.
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SUFERFICIE DI SEDIME DEI MURI 132,37

SUPERFICIE LORDA P.T. 179,53
VERANDA P.T. 18,34
TERRAZZA F.1® 20,50

SUP. COMM. EQUIVALENTE (25,00°30%+83,84* 10%) | 5,88
TOT. SUP. COMMERCIALE {1?9.53+15.88}
risposta al quesito IX. b: criteri di stima adottati.
Al fine di pervenire alla stima del valore venale dell’appartamento si sono effettuat
due tipr di stma: la prima, sTIMA A REDDITO. fa riferimento alla capitalizzazione del
reddito ordinario annuo netto. La seconda, VALORE DI MERCATO, fa nferimento ai prezzi
di mercato correnti nella zona in esame per immobill con analoghe carattenstiche e
condizioni di  manutenzione (indagimi effettuate presso agenzie del settore,
Osservatorio del Mercato Immobiliare ed Il sito internet Immobihare.it).

risposta al quesito IX. c: stima dei lotti.

PREMESSA.

Poiché 1l bene oggetto di pignoramento rappresenta un.unico lotto in quanto trattas

di appartamento unico con annesso garge pertinenziale, NON SARA POSSIBILE DIVIDERE
LA PROCEDURA. owvero procedere alla sua vendita in pib aliquote.

STIMA A REDDITO.

Con questo metodo analitico s1 intende calcolare || piu probabile valore di mercato
dell'immobile mediante ‘la attualizzazione della rendita posticipata, intendendo con
rendita Il reddito medic annuo dell'immoblle, cioé 1l reddito depurato da quote di
manutenzione ordinaria e straordinaria, da una quota di reintegrazione, da imposte e

tributl van. Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’unita
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immobiliare e delle accurate indagini condotte sul mercato di Pachino e dintorni per
immobili similari, s1 fissa un canone anticipato mensile di € “X” al netto delle tasse.
Pertanto sl avra € “X7 x 12 mesi = € *Y" (reddito lordo annuo = R/).
Per cu R = Rv—(Q + Imp.). dove:

R = reddito netto medio annuo;

R¢ = reddito lordo annuo:

Q = manutenzione ordinaria e straordinaria (6% diR/) e quota di reintegrazione

(4% o RY);

Imp. = imposte e tributi van (Irpef, lci, ecc. = | 1% d R);
Da cio s ottiene:

R=%Y" —(Q +1Imp.) =€ “2Z°

V'=R/r="2"+ 0.03

Dove r ¢ Il saggio di capitalizzazione.
Utilizzando 1l metodo sopra descritto, si fissano 1 canoni anticipati complessivi
riportati nella tabella sotto nportata, tutt al netto delle tasse.
Pertanto si avra “canone anticipato™ (al netto delle tasse) x | 2 mesi = “reddito netto
annuo”.
Decurtando quindl dal canone lordo gl onen fiscall che incidono per circa II-35%
(IRPEF e IMU). otterremo || “canone al netto delle imposte™ che per 1 | 2 mesi ¢l dara
il “reddito annuo al netto delle imposte”.
Capitalizzando al 3% e considerando un’incidenza delle spese pari al 10%, 1l valore

sara:
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V'= “reddito netto annuo™ + “tasso di capitalizzazione™ x “incidenza spese”
Reddito annuo
canone al netto Tasso di
canone anticipato al netto delle Incidenza spese
delle imposte capitalizzazione
imposte
€ 480,00 €312,00 € 3.744,00 3.5% | 0%

I Valore V'
i € 96.274,29

VALORE DI MERCATO.

Questo metodo & basato oltre che sull'indagine dei prezzi di mercato correnti nella
zona In esame per fabbricati con caratteristiche intrinseche ed estrinseche similan ed
analoghe condizioni di manutenzione, anche sul’esperienza e sulla preparazione
tecnico-scientifica della sottoscritta, qualita queste ultime che costituiscono |
presupposto senza Il quale non sussisterebbe || pento capace di discernimento e
gludizio obiettivo.

Utilizzando 1| metodo sopra descritto e tenendo conto di un'indagine di mercato
effettvata per immobili di caratteristiche analoghe (costruzioni di tipo civle). per
ubicazione (zona periferica). per condizion di stabilita. manutenzione ed epoca di

costruzione, 1 valori di mercato complessivi al m? risultano essere | sequenti:
Sup. comm. (mg) Valore al mq VALORE V"
195,00 €650,00 € 126.750,00

Dalla media aritmetica del due valorn V' e V7, a1 ottiene 1l pib probabile valore venale

del due lotti:
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Valore V' Valore \" + VVALORE

€ 26.274,22 + € 126.750,00 2 €111.512,15

Arrotondando &d atteso che per regolarizzare le difformita rilevate occorrone circa €
2.500,00, s ha || seguente valore venale complessivo dii bene: € 109.000,00
(centonovemila/O0 euro).
risposta al quesito X: quota indivisa.
L''mmobile oggetto di stima & da valutare nella piena proprieta.
risposta al quesito Xl: usufrutto, nuda proprieta o diritto di superficie.

Il bene oggetto del presente pignoramento & da valutare nella piena proprieta.

Cio & quanto 1n buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto nilevare
ad espletamento dellincarico ricevuto.
Alla presente si allegano e ne fanno parte integrante:
e allegato | _wisure storiche. elaborato planmetrico e planimetrie catastali:
e allegato 2_ documentazione fotografica:
e allegato 3 _copia Conservatoria der RR.I. (provenienza, iscriziom e trascrizion
pregudizievoll):
e allegato 4_copia.C.E. n° 38/1994;
e allegato 5_attestato di prestazione energetica;
Si allegano altresi:
" doc. A_lettera trasmissione perizia alle parti con ricevuta di consegna:

» parcella delle competenze e spese tecniche con fattura delle spese per le visure
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alla conservatoria del RR.II..
Avendo la sottoscritta espletato I'incarico confentole dall’lll.lmo Sig. Guwdice,
rassegna la presente, rimanendo a disposizione della S.V.|. per eventuall ulterior]
chiarimenti.
Noto, |5 maggie 2025

ILC.T.U.
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