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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 1

RELAZIONE DI STIMA

OGGENMO: procedmento n.40/2024 RS, del Tribunde d Sracusa, sezione
Esecuzioni  Immokbiliar, promosso doa PRISMA Srl. gude

rmandatario di DOWVALUE 5.p.A. nei confrontl del sig. _

1. PREMESSA

I Giudice dell’esecuzione dottsso Concita Cultrera, con il Decrefo d
noming del 146 042024 relativo al procedimento in oggetto, ha nominato
esperto stimatore la sottoscritta arch. Giovanna MNoto, con studio o
Siracusa in Wide Epipoll n7é8 ed iscriffa al nga0 del'dlbo Frofessiondle
del'Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Siracusa e all’ Albo de
Consulent Tecnici del Trilbunadle di Siracusa, d fine di stimare il valore del
seguente bene (cod come riporfato nel” “Ato di pignoromento

irnrmobilicre”™ del 24.01.2024):

“Appartarmenting sito a Siracusa nel ronca il o Viale Tica n. 32, ubicato ol

picnterreno, composto o un vano olfre cucing ed accesson, confinante
con proprietd o o suol aventi causa, con il 3% ronco o
Vidle Tica e con propies o suol avent cousa, salvo alii. Censito nel

Catasto del Fabbricaf o Siracusa ol foglio 33, parficella 322 sub. 1, caot
Ald ol 4, vani 3,5, R.C. euro 189 ,80;

con ognl accessorio ed gocessiohe, perfinenza o dipendenza. Salvo ed
impregivdicato ogni alfro diritfo od gzione™.

Lo soffoscritta, in dota 14042024 e con moddita telematica, hao
accettato I'incarico prestando il givramento di rito.

Lle opercrioni peritali sui luoghi, precnnunciate clle parf ramite
cormunicczioni inviate a mezzo PEC e roccomandate A/R, sono iniziate |
16.05.2024, in presenza del custode del compendio pignorato awvy,. Mario
Tabocco. In tale ococceione sono stali eseguiti i rlievi metrici e fotografici,
acouisendo ogni elemento utile all’espletamento dell’incarico (& weda
I'dllegato n.1].

La sottoscritta, sia preliminarmente che successivamente dl predetio
sopralluogo, s & recata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa e

I’'Agenzia delle Entrafe di Sirocusa per 'esecuzione di accertarment
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 2

urbanistici e catastai (si legga il paragrafo 2.4).

2. RISPOSTA Al QUESITI DEL GIUDICE

Llimmobkile oggetto di pignorarmento, consistente in un’ cbitceions sita nel
cento urbono del Comune d Sirocusa, costituird il seguente lotto di

wendito:

“Abitazione sita a Siracusa nel Ronco Secondo di Viale Tica n.52,
piano terra, censita presso I'Agenzia delle Entrate di Siracusa al
foglio 33 p.lla 322 sub 1, calegoria A/4, classe 4, consistenza

catastale 3,5 vani, rendita 18%,80€".

S evidenzia g coretta locdlizzcrions del’immobile, sito in guello che

aftuclmente & denomingto “Ronco Secondo d MVide Tied”. Si & infall

accertato, famite  indogingk compiute preso il Senvzio Statistica del

Comune d Siracusa (Ufficio Toponomoetical, 'ogoiomomento dell’ area di

circolc@one aid denominatg “Ronco 32 al Vide Tieo™ g "Ronco Secondo

di Vide Tica”, come rsulta dal’attestcrione rilceciata il 1010 2024 (| vedo

I'dlegoto n.15].
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. a

LOTTO DI VENDITA:

ABITAZIONE

SIRACUSA

RONCO SECONDO DI VIALE TICA N.52, PIANO TERRA
FOGLIO 33 P.LLA 322 SUB 1

ARCHITETTO GIOYANNA NOTO Viale Epipol, 78 — 24100 Siracusa
Tel. 3277708148_E-maill: giovanna.noto@architethippcsrit_PEC: gicvanna.noto@archrwotldpec.it
. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 i)
AN

Firmato Da: NOTO GICWANMMA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial¥: Ba9333aTse] 422717383ccB824ba2318



Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 4

2.1. Identificazione, locdlizzazione e descrizione.

Lirmmobile oggeto di stima s rova nal territorio del Comune di Siracusa,
nel Ronco $econdo d Vide Tica n.b2 (s vedo 'dlegato n3); consiste in
un'abitcrione facente partfe di unag stecca d unitd immobiliai che
seguono il principio della fipdogia edilizia oggregativa; risulta censita
presso "Agenzia delle Enfrate di Sirocusa d foglio 33 plla 322 sub 1 (s
vedo 'dlegato n.2); ricode urbanisticaomente nella zona “B3.2 — Tesuto
edificato denso”, le cui prescrizioni sono elencate e descrifte nel Titolo
Terzo, Capifolo IV, art.21 delle Norme Tecniche di Attuczione dlegate dl
Picno Regolatore Genercle vigente del Comune di Siracusa (si wedao
I'cllegoto n.J10].

L'cbitazione sorge nel cento urbano del Comune di Siracusa, in ung zona
senita e facimente raggiungibile. B infatt sufficiente percorrere il Vidle
Tica (nota arteria cittading) in direzione sud-est per circo 200m, o partire
dall’incrocio con il Yidle Santa Pancgia, per poi svoltare a sinistra nel
Ronco Secondo o cul civico nb52, drettaomente su strado, si frowvo
I'acceso al’immaobile (si veda I'dlegato n.3).

Coordinate GPS del sito: Lafitudine 37° 05" 05 487N, Longifudine 152 14’
57.55"E.

I lotto di fereno su cui ricode il fobbricato che comprende || bene

ogoetto distima:

= ricade in unga zono urbona caofterizzato prevdentemente do
edlizic residenzidle e bassi commerciali;

»  confing anord, od ovest e od est con altre proprietd, menfe asud
risulta prospicienta il Ronco Secondo di Widle Tica.

L'irmmobkile oggetto di stinna:

= & sfofo costruito a metd degli anni "50 in aderenza agli edifici
lirnitrofi, seguendo il principio della fipologia edilizia aggregativa
fipica delle abitozioni di tipo economico reclizzate nella zono;

=  consta di stuttura portante in rmuraturg, solaio inferpicno in parte
costituito da travi lignee e tovoloto (vano cucing — soggiomal in
parte do travetti in cemento amato e laterzi di dleggerimento
(wani camerd, servizio igienico e disimpegno);

= & ottualments adibito a civile abitczione;
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. a

= g sviluppa interamente a piano terra perla superficie fotdle lorda
i 52,10m?2 e utle capestabile ([ambienti + vani porte] di 43 ,60m2,
arficolandosi in cucing — soggiomo, una camera da letto, un
servizio igienico, disimpegno e vano softoscda (s veda 'allegato
n.é|, le cui superfici nette sono d seguito indicate:

Cucing —soggiomo = 20,36m2
Camera=1558m:2

Servizio igienico = 3,21m?2
Disimpegno = 2,192m:?2

Yono sottoscala = 1,70m?2;

= & dotato di un corfile inferno, accessibile ddlla camera da leffo,
avente superdicie d 3,70m2 che garanfisce la luce e il ricambio
d’'aria dlo predetta camera da letto, al senvzio igienico e o wano
sottoscalg;

»  risulta internarmente rifinito con materiali & maonufatti di discreto
scelto commercicle,  owero:  pavimentazione interamente
costituita da piastrelle in grés/ceramico; framezzi intemni reclizzati in
parte in muraturg ed in parte con sisterna a secco (lostre di
carfongesso fissate su telaio metdlico); finiture murdll cosfituite do
infonaco civle ordincaricomente finteggiato; pareti del servizio
igienico in parte rivestite da piastrelle in ceramica (dal pavirnento
e fino al’atea d circa 1,20m] ed in parte ordincricrmente
fintfeggiate (dall’cltezza di circa 1,20m e fino d soffitto]; infissi
esterni costituiti esclusivamente da ante battenti in dlluminio, dotati
d persiane a stecche mokili; infissi intemi in legno tfamburato;
porfone d'ingresso d fipo blindoto & vedano le fofo raccolte
nell’dlegato n.14);

= & dototo di impianto elettico, idico e fognario regolarmente
cllocciati ale relatfive reti;

= & dotato di impianto di rscadamento per il gudle, futtavia, nel
corso  delle  operazioni  peritali, & @ stoto dichiooto
malfunzionamento a seguito d guosto e il conseguente distacco
dello steso (sl veda 'alegato n;

= ol momento del sopralluogo & gpparso in discreto/mediocre stato
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. &

manutentvo, avendo risconfrato donni do umiditd di risdlita in
clouni parcrenti interni (con parzicde distacco degli strati di finitura
dell'infoncco nonché esfoliczione della finteggicotura) e il cottivo

stato del pannello estermo del porfone d’ingres=o.

2.2. Stato di proprietd e possesso.

Limmobkile pignoroto clla dota del 03.10.2024 risulto essere proprietd

esclusiva del sig. [ INGEG—_G_————_—_— (.. I - c
B -cono gl clegat i1 e 13). Infatt o medesimo

'immobile pervenne, per la guota di 1/1, con afto di compravendita
dell1 1002005 (n. d repertorio 3415/1271] rogato dal Notdo Alessia di
Tropan o Rosolini (3R], frascritto il 13.10.2005 ci nn.25383 /14091, da potere
dei sigo. | Gz < - -
I - D N - -t- - [
Alsiag. | KGR cbie pervenne, perla quota di

1/2 cicecuno, con atto di compravendita del 15.12.2004 [numero d

repertorio 21787 /10147] rogato dal Notoio Annio De Lluca di Siracuso,
trescritto il 23.12 2004 ai nn 31033719453, da potere del sig. | GTGTG_G
.. . - -

Al sig. | G irrobie pervenne, per la quota d 141, in dafa

14.06.2004 con Decreto d Trasferimento Immobili (in. di repertorio 1150] del

Tribuncle di Siracusa, frascritto | Q8072004 a nn.1516%/998%, da potere

delo societ: [ INEGEG——— N - I -~
secke o .
Allasociet NG ' robie pervenne, per la

quota di 1/1, con I'atto di compravendita del 15051992 [(n. d repertorio
1383648) rogato dal Notaio Sclvatore Mario Gervasi di Palcezzolo Acreide
(3R], troscritto il 22050992 ai nn.218%/7257, da potere dei sigg. -
N - N - - I -
I D - o I

3i & accertato che I'immobile pignorato risulta intestato presso I’ Agenzia
delle Entrate di Siracusa al sig. _ per la proprieta di 1/1 (s
vedo 'dlegato n2).

3i precisa dtres che d momento del sopraluogo effetiuato il 18.05.2024,
immobile rsultava detenuto ed abitato dal sig. || GEGEG_ cr-
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 7

. - - i oroocsito
in coto 3007 2024, previa outorizzocrione del GLE. del 19082024, & stato
sfipulato un “Contratto d loccrione di notura transitoria” o il sig.
_ e il d€g. _ con wvaliditt d un anno
(facitanente rinnovabili dii un dtro anno salvo cggiudicazione o
assegnorione del bene o disdetta del contratto da parte del Custods) e

a fronte di un canone mensile di 200,00€ 5 veda 'dlegaton12).

2.3. Vincoli ed onerni giuridici.
Dcll’andlisi dello documentcrione ipotecaria estratta dalla scrivente
preso la Conservatoria dei RRIL di Sracusa & emerso che sull’immobile
oggetto di stima, considerato il ventennio che precede |a trascrizions del
pignoromento, gravano le seguenti iscizioni e frascrizioni pregiudizievoli (s
veda 'dlegato n11):

s |poteca wvolontaria dell’11.002005 derdvante do concessione o

garcnzia di mutuo, numero di reperforic 34181272, traecritta |l

13.10.2005 ai nn2538%/8312; a favore di [ G
con sede o || R <r: G = cono i sc. |TTETEGEGEIR

-, per I'irmporto totcle cli 150 000,00
([centocinguantamilo/O0€];

=  Pignoramento del 07.02 2024, numero di reperforio 413, frascritto

I'01 032024 ai nn4401/3487, a favore di |GGG -
sede o[l ... IR < contoil sic. NG

Lo documentazione catcstole e ipotecaria dlegata agli ot & completa.

Relativamente al roscorso ultroventenncle si segnala Npoteca giudizicle
derivante da decreto ingiuntivo del 05111992 trascritta 1'11.11.1992 o
nn.18753/1934, a favore di ||| co- secc < -
N - -o-o i sioo. I N -
N c- I - c I

20081908 per 'importo fotale di 50.000 0008,

2.4. Pratiche edilizie: regolaritd urbanistica e catastale.
Allo stato attuale linterc loffo di ferreno su cui sorge il fablbricato che
comprende 'unitd immobilicre pignorata ricade nella zong  teritoricle

omogenea “B3.2 - Tesulo edificoto denso”, le cui prescrizioni sono
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. a

clencote e descrite nel Titolo Terzo, Copitolo IV, art2l delle Norme
Tecniche d Attuczione clegate al Piono Regolatore Generale vigente del
Cormune di Siracusa (s veda 'dlegato n10].

La zona “B32" roggruppa aree dense che costifuiscono gron parte del
tessuto cenfrale della cittd ad est del Vidle Scala Greca. Localizate lungo
YVicle Tunisi, Vio Grotta Sanfa, Vide Tica, Vide Tisia e Vidle Zecching, tali
parti urbone, ad uso residenzide, sono cresciute per saturczions e
sostifuzione progressiva di un tfessuto preesistente a baeso densit e s
presentano atfualmente costifuite prevalentermente da alti edifici misti a
bosse case isolofe su piccoli loft. Mello zona lo destinczione d'uso
prevclente & guella residerzicle, futtcnia sono ammesse anche e
seguanti:

a. Turstica e ricetfiva [alberghi, residence ed ostell];

b, Commerciale e drezionale (esercizm di wvicinato, locall per |l
pubblico spettacolo, studi professionali ed uffici direzionali, pubblici
esercizi gudli bar, ristorant, sale giochi, circoli, sedi di associcrion
wvarie, scuole private, sedi per attivitd culturdli private, attrezzature
private per lo sport e il tempo libero);

c. Attivitd produtive d fipo “B”, gudli laboratori di ricerca, attivitt
arfigianall compatibili con la residenza (compresa 'atfivit di
commerciclizzcrione delle merci direttamente prodotte in locao) e
ferziaio ovanzato, che comprende le attivit inerenti al ciclo
procuttivo delle imprese che opercno nei settor ad elevato
confenuto di innovczione tecnologica ed impiantistica le cui
esigenze edlizie, dwverse da quelle prettaments industriali, risultano
compalibill anche con o resiclenzo;

d. Attrerzature Teritoriall, anche private, per istruzione superiore dla
scucla dell’obbligo (F31), costituite dagli isfituti per listruzione
supetriore e dalle affrezzature integrative quali guelle per lo sport e
per mense e refettor di senvizio dlle scucle; attrezzature per
I'cssistenza sanitaria e ospedaliera (F32], comprendente ospedali,
cliniche pubbliche e convenzionate, ambulaton e poliombulator,
laboraton medici, amministrczione sonitario;

g. Atterzature d inferesse generde, anche privale, quadi sed
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. e

universitarie e istituti di ricerca, musel e attrezzoture per I'cssistenza
socidle (residenze per anziani, colonie, istitut educativi asistenzidl,
campo nomadi.
MNella zona “B3.2" sono ammess infervent monutenzione ordinaria e
straordinaria, il restauro e il risancmento conservativo, o rstrufturczione
edlizia d fipo “B” lintervent woli a tosformare gli orgonismi ediliz
medionte un insieme di opere che posono porfare od un organismo
edlizio in poate dverso dd precedente consernvondo perd e
caratteristiche tipologiche), 1o demolizione con ricostruzione, la nuova
costruzione, o ristrutturczione  urbaonistica  (inferventi  finclizzati dla
rnoudlificczions di parti wurbane opportunamente dmensionate  previo
Picno Parficolareggicto Esecutvo diiniziotiva pubblica o privata). In toti i
cosl, oltre le disposizioni parficolord detftaglicotamente indicate naelle RT.A.,
& necessano rspettare | seguenti pararmetr urbanistici:
s |ndice di utilizzcrione fondiaric (Uf) = 0,76m2/m2;
s Altemmamossima (Hmce = 16,80m.
Al fine di wverficare o conformitd urbanistica dell’immobile oggetto d
stima, o scrivente in data 28.06.2024 ha presentato un’istanza d accesso
agdli otti amministrativi al fine di visionare, verificare ed estrare copia degli
eventudl fitoli edilizi e del certificato d agibilitt. In esito dl’istanza ricevuta
I"Ufficioc Tecnico del Comune di Sirccusa  ha o fomito tutta Ia
docurmentazione disponibile per I'immobile indicato. Dall’esame della
stessa & emerso che per I'abitcrione in esame:
a. & sfato presentato e opprovoto in data 16021955 il “Frogetio
sanatorio oi un fabb, g pot, costrulto in questo Viale Tica Ronco 29
di proprets ael Sig. _ recante |la
condizione "SI esprime parere favorevole in via o sanaforia o
conhdizione che sig abolito il rarnezzo frala cucing e il disimpegno,
che sia chivsa lo porta of accesso fra o cucinag e la lafing e che
'accesso alia lating awenga dall’esterno ™.
b, & stofo succesivamente presenfato e gpprovato in doto
23030955, a nome d _ un . nuovo  elaborato
grafico recante |la condizione “Si esprime parere favarevole con

rifeimenio al progetfo approvato i 16.02. 12557,
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 10

. hon & stoto rilasciato nessun Certificato di Abitabilitdy Agililits.
L'anclisi dellag predetta documentcrions, ccquisita in copia, ha
consentfitc di accertare che lo stato d fatto rilevato in occosione del
sopralluogo svolto | 16052024 & pressoche conforme alla planimetria
catcstale presentatg il 24085 2005 (od eccezione di dlcuni dettagl grafici
e la mancaota rappresentozione della parete divisoria redlizata nel cortile
inferno], ma non d progeftto approvato | 23031955 (si confrontino gli
cdlegatinns, 6 e 7). 50 & infatti cccertata:

a) 'esecuzione d opere murare inferne consistenti sostarziclmente
nella realizzcrione d alcuni ramezzi in laterzifcarfongesso e nello
demolizione d dcune porzioni di mun portanti dl fine di ottenere
ung diversa distibuzione degli spaz intermni;

b laredizozione di una parete dvisoria nel cortile infermno;

c) Iapertura di una porta sulla parete ovest della cucing al fine di
accedere o wvano soffoscala dell’unita immobiliare confinante,
non oggetfo di pignoramento.

Orbene, le predefte modifiche sono state eseguite senza presentare 10
necesarnica documentczione e/o senza oftenere | prevista autorizzcrione.
Alla luce d guonto esposto si reputa necessario eseguire delle opere
finclizzate dla mesa in pristing dello stoto del luoghi-in conformitd al
progetto approvato. Per procedere dla regolarizzazione e dl’esecuzione
dei lavor dowd essere presentata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Siracusa una Segnolazione Cerfificata d Inio Attivitd (3C1A] corredata
dei necessar documenti ed elaborafl progettudli, nonché del parere
dell’Utficio del Genio Civile di Siracusa, dal momento che dcuni intervent
di messa in prstino riguardono parti stufturali dell’edificio. La pratica
comporterd il wersamento di 96006 per driti esame progefto 2 d
segreteric.

Al fine di quantificare il costo delle opere edili da eseguirsi per conseguire
la messa in pristino dei luoghi in conformitd ol progetto gpprovato, si &
provveduto a redigere | computo metico esfimative che segue. e
calcoli sono stati applicatl | prezz unitar riportati nel “Prezzario Unico
Regionde perilavor pubblici in Sicllia Anno 2024 adotfato con il Decreto

Assessoriale n2/Gab del 17.01 2021, ricorenclo ad opportiune andlisi per
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 11

determinare | prezzi unitard delle wvoci d'opera non rinvenibill nel
documento. Alimporto finde dei lawvori, a netto dei costi d trasporto del
matericle di risulta dlo discarica e del relafivi oneri di conferimento e
omologo dei CER, sard applicato un coefficiente di maggiorazione di 1,10
per fenere conto degli imprevist e delle opere minor di rifinitura, nonché
del’esecuzione delle opere alinternco d unitd immobilicre cbitata e g
conseguente necessitt d prepacre e dismettere 'crea di lavoro
prenvedendo:

»  |ospostomento degli ared;

» |g colocczione di teli e protezioni warie, nostrature e ogni altra
precauzione necessaric a preservare e superficl 2 gl oggett
prossiri al’area di lowvoro;

= |g rimozione delle protezioni a lovori ultirmati, nonchg o roccolto
delle atrerzature e dei materidli residui con carico sul mezo di
frasporto.

Eseguit | cdlcoli, riculta che il costo delle opere da eseguirsi nell’immobile

ammonta a 8.869 3%€ oltre VA, (owwero 10574,64€], come di seguito

repilogato.
H. |TARIFFA =LAV ORAIIONE {descrizione sintetica, oggetto e calcoli) IMPORTO
1. SlC24_21.1.4 - Demolidons di ramezziin lateizi e cartongesso

Cggetto: framezd non autorizzat

Prezzo unitario = 1,07E€/mexcm

Guantita = [[4,25+1,15+41.15H0.400m = 3.10m x 12cm] + [348m = 3.80m
12cm) = 418 88m%x<cm

415,88mZxcm x 1,07 iméxcm = 444 27€ 444 DTE

2 SAC24_21.1.4 - Dismissione di pavimenti
Cggetto: pavimenti servido igienico & camera

Prezzo unitare = 11.71€ /e
Guantita = 2028m? + [ = 2025m*
2028m2 = 11716 me = 245,326 245.32€

3. SlC24 21092 -Demolidons di massett

Cggettor pavimenti di bagno e camera

Prezzo unitario = 2, 17€/m2xcm
Gugntité = 20.28mE x dom = B3.80mExam
B380m2xcm x 2,1 7€ /m2Zxcm = 181,856 181,.85€
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G.

SC24_21.1.24 — Rimozdone di apparecchi igisnico-sanitar
Cggetto: bagno
Frezo unitarie = 23,68€ fcad

Crucntité = 4
4 2 23.68€/m2 = P4,72€

D4, 72€

SC24 21714 - Rimogione di infissi interni
Cggetto: porte di bagno & camera
Prezzo uritario = 16,75 frre

Guantité = 3.2 6mE
3.26me2x 16,75 fme = A4 61€

54,61€

SlC24 2001 - Muraturg di conci i tufo
Cggetto: famponature vani porta non autorizate
Frezo unitario = 410,47€/m3

Guantite = [[1,605%2,10)m + (0,80 x 2,50)m] x0.25m = 1,534m?
1,34rm8 3 410,67€ frrp = 550,306

550,30€

SAC24 211 = Intonaco civile per interni

Cggettor tamponature varno porta sottescala (1 facda): tamponaturs
vani porta camercrnuovo bagno e cucina-exbagno (2 facce)

Prezzo uritario = 24 30€ /e

Guuantitd = (070 x 2,101m + [2 % (0,590 = 2.10)m] + [2 x 0,80 x 250]m] =
2.28m:2

0282w 24,308 /m® = 224,78

224, 78€

SlC24 8.1.11.7 - Redlimadions di maossetti

Oggettor pavimenti d nuovo senvido igienico, camera, ex servizio)
igisnico, ex disimpegno

Prezzo unitaric = 26 55 fire
Cruontité = 20,25m:2
A PEm? % 26,55€ /mE = 555,22€

550,24€

SIC24_5.2.52 - Redlizcrions del pavirmenti

Cggettor pavimentt d nuovo senvido igienico, camera, ex servizig)
igienico, ex disimpegno

Prezzo uritario = 54,15 /e
Cucintitd = 20,28m2
A 2Am2 % 56, 15€ e = 1.174634€

1.176.34€

0.

SC24_5.2.43 - Forritura & posa in opera di battiscopa in pics trelle di grés
COggettor camera, exsenido igienico, ex disimpaegno
Frezo unitario = 4,.55€/m

Gruantita = 17.74m
17 7 dm = 458€/m2 = B0B7E

g0.87€
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 13
1. |SIC24_5.2.1 — Fivestimento di pareti con picstrelle di ceramica
Cggetto: nuovo bagno
Frezo unitario = 84 48€ frre
Gucntitd = §.60m:2
G,80me2 % 54 48 /me = 359,97 €
357.57€
12, |AMAOT = Ripristine impianti idrico e scarico e predisposidone dei punti
per il future senvidio igienico ([opere muraie & impiantistiche)
Cggettor nuovo bagno [h = 2,00m|
A corpo F00.00€
13. |ANALDZ - Adeguamento dell’impiante  elettrice  [opere  murarie g
impicntistichs)
Dggetto: tutti ivani cggette delle precedent lovorcgioni
A corpo S50,00€
14. |SlC24_3.3.7 — Fornitura e posa di porte interne in legne tamburate
Cggettor porta camercarcucing
Carecupero porta ex camera 000
18, |SIC24_11.1.1 = Tinteggioturg con pitturd low abile
Oggetto: futte le pareti oggetto delle precedenti lavorczioni
Prezo unitario = 8, 18€/m?
Guantita = [[18.30 x3.10] + (17,70 x3.05) + [4.20x 1.08])]m2 = 115.13m:=
118, 13m2 B 18€/mE = P41 7 6€ P41.76€
1a. |SIC24_11.1.1 = Tinteggiatura con pittura lav abile
Cggettorsoffitti camera, nuovo bagno, ex disimpegno, ex bagno
Frezo unitare = 8.18€/m:e
Gruantita = [[4.254,40) + (1,200 20][mz = 20,44m2
20,642 » 8,186 /me2 = 168.80€ 168.80€
Subtotale lavori 4.630.12€
Applicazione del coefficiente d maggiorczione di 1,10 7.293.15€
17, [SIC24_21.1.25 - Tree porto dlle discariche autorizzate
Cggettor materiall di rsulta delle lovorazion
Frezo unitarie = 33,7 1€ rrf
Guantitd gtimata) = §00m®
&,.00m? = 38,7 1€4/m? = 232.26€ 232.28€
18. | Cnreri di conferimento dlle dicariche autorizzate [CER 170704)
Oggettor material di rsulta delle lovorazion
Prezzo unitario = 30,00€ 7t
Quantitd timata) = 4,801
A8t = 3D P0EM = 144,006 144,00€
1%, | Cmologa CER [campicnamento e caratterizazione) 1.000,00€
TOTALE LAVORI B.66939%€
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 14

L'importo determinato, come gid specificato, riguarda esclusivaments i
lcnvor di ripristine dello stoto dei luoghi, cid al solo scopo di rendere
'immobile  urbanisticamente  conforme o progetto approvoto. In
proposito & doveroso precisare che in aggiunta dle opere proposfe
potrebbe rivelars necessario eseguime dire supplementar, sostenendo
ulterion costi, d fine di adeguare | progetto del 1955 agli attudli standard
abitotivi e igienicosanitar, migliorando d conternpo 1a fruibilitt degli
ambient. Tale @petffo riguarda soproftutto il sendzio  igienico
progetiudmente previsto nell'ongolo nord-owvest del’abitczione. S fa
altredi presente che nei lavor non s & tenuto conto del ripristino della
porta nela parete nord del cortile inferno ['apertura progetfuclmente
prendsta cuale accesso adl’orginario senvizio igienico]. Detta operg, infott,
rientra negli infervent strutturcli per | guali & necessario ottenere | parere
da parte dell’Ufficio del Genio Civile di $Siracusa, previa predisposizions
elcborati fecnici e prafiche amministrative | cui costo (in termint i
onorcrio tecnico e oned) non & guantificabile o monte di specifiche ed
approfondite indagini findlizzate o valutare 1o fattibilitt e 1o tioologic
dell’intervento edilizia.

La compilozione e la presentceione della “SCIA”, nonché la direzione dei
lovor previsti, dowranno essere affidote aod un tecnico abilitato | cui
onorario si stima complesivamentsa in 1.800,00€ oltre VA e casa d
prenvicenzo (owvwero 2.283 84€)

Eseguiti i lavor potrd procedersi dl’aggiomamento della planimetria
catcstale  presentando presso 'Agenzia delle Enfrate d Siracuso
(procedura felematica sul portale SISTER) una wariczione per “diversa
distribuzione degli spozi interni™ framite modello *DOCFA”. || costo
amministrativo della procedura & di 50,00€,

Anche lasuddetto protica dovrd essere affidata aod un tecnico akilitato, |
cui onorcrio s stima complessivamente in 500,00€ oltre WA e cassa
previdenza (owvvero 834 A0€) .

Conseguita la completa regolaritd urbanistica e catastale dell’immobile
ed otftenute le reldtive cerfficadioni di conformitd degll impianti, si potrd
infine procedere a presentare o Segnalczione Certificata di Agibilits

(SCA] presso |'Ufficio Tecnico del Cormune di Siracusa. || costo totcle della
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. &

segnalczions, consistente fondamentalmente in onorar fecnici (che non
comprendono | costi di certificazione dedll impiant], & guantificabile in
BO0 00 olfre WA e cossa di previdenzo (owvvero 101504€) a cui
dowvranno aggivngersi 156,00€ di onen amrministratiyvi da versare per diri fii
esame progetto e disegreteria. Condizione fondarmentae per la coreftta
presentczione dela $CA, per guanto parzicle in guanto riferita dla singola
unita immobilicre, & la piena conformita urbanistica delle parti comuni
del’edificio, reqguisito  wverficakbile dd  tfecnico incaricato per o
compilczione del documento (cdempimento che la scrivente C.T.U. non
ha potuto portare o termine non esendo o sfessa outorizzata ad
cccedere dle dfre units immobilicr che compongonoil fabbricato) .

Ala luce d guonto finora esposto, s conclude che | costo delle
procedure d regolarizzazione urbanistica, cotcstade e degli onorarni tecnici

ammonta complessivarnente a 14.811,94€ (Sp. Reg.].

2.5. Accetamenti Legge n.178/2020 ant.1 ¢c.376, 377 e 378.
Sulla scorta degli occertamenti urbanistici eseguit, si conclude che

al’irmrmobile pignorato non wa gpplicata la normnafiva di cui all’art.
CC.A76, 377 @378 della Llegge n.178/2020 (Legge di Biloncio 2021].

2.4, Acquisizione dell’ Attestato di Prestazione Energetica (AFPE).

Nel corso delle operczioni perital il sig. |GGG cccutato) ha
dichicrato di non essere a conoscenza se per limmobile in oggetto sic
stoto redafto un Aftestoto di Prestazione/Certificcrione Energetica. Inoltre
lo stesso ha dtesi riferito che lmpionto di rscaddamento non &
furFiononte o cousa di un guceto [perdita di gos] con conseguente
distocco dello stesso (& vedo 'dlegato n.d).

FPer wverficare |'eventudle  esistenza d - un  Affestalo  d
Prestazione/Cerfificazione Energetica (APE/ACE) redatto per I'immobile in
oggetto, si & prowvwedufo od imvicre in dota 01072024 una PEC A
Diparfimento Regionde dell’Energia — Servizio 1 della Regione Sidiliang
chiedendo d effettuare la ricerca del docurmento. | predetto ufficio con
PEC del’08.07 2024 ho comunicato guanto segue:r “[L.] Fattestato o

prestazione energetica dellimmobile sito nel comune di Siracusa, foglio n.
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 1&

33, parficella n. 322 & suballerno n. 1, non & presente nell’archivio
elettronico del Caotasto Energetico Fabbicatli e nel Sisterna informativa
AFE = SICILAT (sl veda 'dlegato n.&).

In cornseguenza della maoncata disponibilitt del documento, |la soffoscritta
C.T.U., iscritta dl’elenca certificatori del sisterna informativo “APE-Sicilic”
con il N.1733, ha provveduto dla redazione dell’ Attestato di Prestazione
Energetica di sensi del D.L. n.82 del 04 04 2012 convertito dalla Legge n.%0
del 03 08 2013 e ssmm.il. (si vedo 'dlegato n.9).

Llirnrobile risulta essere in classe D7 (indice di prestczione energetica
globdle EPgiren = 70,78 KWh/m2anno].

2.7. Valutazione dell'immobile.
FPer determinare il pib probabile valore d mercato dellimmobile pignorato
sl & proceduto ad eseguire una stima per metodo sintefico comparativo,
mediondo il vdore offenuto con guello cacolato sulla base dei doti
reperti nell™Csservatoio del Mercato Immobiliare™ [(Orl, banca dofl
delle guotgzioni immokilian] dell’ Agenzia delle Entrate di Siracusa.
La stima per metodo sintefico comparativo prevede il confronfo fro
'insiemme delle caratterisfiche intrinseche ed estinseche dell’immokbile
oggetto d stima e guello d dtr beni sostanzidmente ancloghi present
nella zona, di cui si & occertato || prezzo d wendifo framite indagine d
rmercato.
Per guanto afiene i dati dell” Agenzia delle Enfrate, si tratta di gquotczioni
aggiomate semestramentes, che indviduano un intervallo di valor minimi
2 massimi per unitd di superficie (in tal caso il m2 d superficie lorda), riferite
a unitty immobiliar di ordinano pregio e stato consernvativo classificate per
fipologia e zona territaricle.
Con specifico rifedmento al coso in esame, nel processo di stima si &
dowto necessariomente tenere conto d aclcune carofteristiche che
influiscono negativamente sul pregio dell’imrobile, owero:

» o mancanza dedli infiss vetrati a fenuta d'aria e acguc;

= g mancanza di un impionto di cdimatzczEiong/riscaldamento e

produzione di ccgua calda sanitanio;
» || discreto/mediocre stato conservativo genercle.

In considerczione delle suelencate evidenze, nei calcoli che seguiranno,
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Tribunale di Siracusc_Esecuzoni Immokilian_Proc. nd0 /2024 R.G. 17

finclizati cla determinazione del pil probobile wdlore di mercato del
bene pignorato, s applicherd un coefficiente correftivo Ce di 0,%0 2 cid
considerando o superficie lorda del’immobile pad o 52,10m2. el
processo distimasi & inoltre tenuto conto d un coefficiente O, di 0,97 per

compensare |'cssenza della goaranzia per vizi del bene da porre dll’ asta.

2.7.1. Stima per metodo sintetico comparativo.
Stobilito che:
»  |"gbitczions ha superficie lorda pari a 52,1 0m2;
= dalle indogini d mercato condotte nella zona si rscontra, per
immokili cventi caratteristfiche infrinseche ed estrinseche ancloghe
a quello oggetto di valutcrione, il valore medio di 855,00€ /m?2;
»  occore applicare il coefficiente Cp par a 0,%0;
= occore goplicare il coefficiente Cyw pani a 0,27
risulta pertanto che il piU probakile walore di mercato dell’ immaokbile & di:

52,10m2 x 855 00€/m2 x 0,90 x 0,97 = 38888 22€.

2.7.2. Acquisizione dei dali dell Agenzia delle Entrate.

Consultondo o “Banco dotfi delle guotczioni immobilian™ dell’ Agenzia
delle Enfrate di Siracusa si & rilevato che, per gli immobili o destinczione
residenzicle (chitcrioni di ipo economico] esistentl nella zona in cui ricade
'unitd immobilicre oggetto di stima (Comune di Sirccwsa, codice di zona
D2, microzona catastae nd], il valore di mercato in €/m2 per unitd di
superficie lorda & varicbile tra 680 00€ & $20,00€

Considerato che le guotazioni immobilian pubblicote dal’ Agenzia delle
Enfrate =i rifercecono aod immobil di ordinario pregio e stato di
conservazions, sirifiene congruo, nel ccso dell’immobile oggetto di stima,
Adotare il vaore medo di 790 00€ /2.

Stobilito che:

»  |"agbitazione ha superficie lorda pari  52,10m2;

s dalla consultazione dello “Bonca dati delle guotceioni immobilian™
dell’Agenzia delle Enfrate d Siracusa & emerso che, perimmolbili di
fipologico ancloga o guello oggetto di valutozione, il vdlore di
merccto medo per unitd di superficie lorda & ci 790,00 /m?;

»  occorre applicare il coefficiente Cp parni g 0,%0;
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= occore gpplicare il coefficiente C. pani a 0,27;
risulta pertanto che il pio probakile valore di mercato dell’immobile & di;

52,10m2 x 790,00€/m2 x 0,90 x 0,97 =35.931 81€.

2.7.3. Mediazione tra i valori precedentemente oftenuti.
Allaluce delle valutczioni e dei calcoli sviluppati nei paragrafi 2.7.,27.1. e
2.7 2. il valore d mercato pib probakile del lotto di vendita proposto & di:

(38.88822 +35.931 81)€ [/ 2=37.41002¢.

2.8, Influenza dei costi di regolarizzazione sul valore dell'immobile.

Sulla scorta d guanto calcolato nel precedent! poragrafi 2.4, e 2.7.3., 1l
vdlore del lotto di vendita, ridotto dei costi di regolaizczione urbanistica
e catcefale & di;

3741002 — [3p. Regl = 37.410,02€ — 14 811,946 = 22 598 08€ arotondaili
022600 D0,

2.9. Stima del valore locativo dell'immobile.

Per determinare il pib prolakile valore locativo del bene pignorato si &
rtenuto di procedere con la sfima per capitalizczions diretta dei reclditi,
che consiste nel determinare il reddito dellfimmobile (coincidente di fotto
con il canone di loccrione, che costfituisce il reddto lordo dello stesso) in
funzione del wvalore di mercoto e del fosso lordo s dlinvestimento
normnclmente applicabile per immobili ondoghi g guelo in escme.
GQuest'ultimo  fattore, comunemente detto  anche saggio  di
capifalizzcrione, deriva, nel procedimento diretto, dalla conoscenza del
canoni di locazione e dei prezzi di compravendita rilevabil nel mercato,
dei quadli cosfituisce il rapporto.

La procedura prevede 'applicazione della seguente formula andlitica:
Vi=sVmxr

dowve:

YWl =Walore locative delllimmolbile;
Wi = Valore di mercato del bene:
r=saggio di capitalizzazions.
I calcolo sard effettuato per Mimmobile pignorato applicando il vaore di

mercato gid determinato e il soggio di capifolizzcrione che emerge ddl
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rapporto fra i dati rilevakili nel mercato per immobill anclaghi a quelli in
esame, relativamente a canoni di locozione e ai prezzi di comprovendliton.
Stobilito che:

= per l'immobile & stato determinato un valore di mercato lordo par
37 410,02¢;

» occore applicare un soggio d copitdizzozione pord a 00058
(0,58%], derivante dd ropporto fra il prezmo di compravendifa
medio unitario d 85500£/m2 e | canone di locczione medio
unitario mensile d 5,00€/m?2;

risulta che il pit probabile valore locativo dell’immobile & dis
37.41002€ x 00068 = 216,28€ mensili, arctondabili o 220,00€ mensili
(2.640,00€ annui).

2.10. Conclusioni.
Im wirth del risultato oftenuto nel parogrofo 2.8., il valore del lotto di

vendita:

“Abitozione sita o Siracusg nel Ronco Secondo di Vigle Tica n 52, piano
ferra, censita presso 'Agenzia delle Enfrate o Siracusa al foglio 33 pulla 322
subr 1, categoria Afd, classe 4, consistenza carxstale 3.5 vani, rendita
182,80€”

& ci: 22.800,00€ (ventiduemilaseicento/00).

TABELLA RIEPILOGATIVA LOTTO DI VENDITA

A [ VMdore dirmercato 37.410 02
E | Spese di regolaizzazione urbanistica e catastale (Sp. Eeg.):

- Dirithi esorne progetto e disegreternia 25200

- Costo amministrativo procedurg DOCEA 50,00

- Lowori edili 10.57 6, 64€

- Dnoran tecnici 3.933 28

TOTALEB 14.811,%94%

YWolore findle del bene (A - B) 22,596,085

Arrotondomento o | 22.600,00€

3. NOTA DI CHIUSURA

Lo softoscrita arch. Giowanna Moto, ritenendos d aver completamente
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adempivto o suo mandato, reesegna la presente relczions composta da

N 20 pogine, oltre indice, coperting e N5 dlegati.

S ringramia per la fiducia accordata e si imane a disposizione per ogni

eventudle chicrimento.

4. ELENCO ALLEGATI

Si dlega:

1.
P

B o T 0.+ e o & ) L

10,

12
13.
14.
15.

Yerbale di sopralluogo;

Yisura catcetale storica dellfirmmobile:

- Imrmeobile in categoria A/4, foglio 33 plla 322 sub 7;
Comune di Siracusa (SR)_planimetria della zona_ 1 2 000;
Stralcio d mappa catastale_1 2 .000;

Planimetrica cotostale dell’immobile_1 200;

Planirmetric dell’ immobile_stato di fatto_1:100;

Stralcio del progetto approvato il 23.03.1955;

PEC inviato ol Dipartimento Regiondle dell’ Energia e risposta;
Attestato di Prestazione Energetica (APE);

Cerificoto o Destincgone Ulbanisfcoo;

. lspezioni ipotecarie:

- spezione su immobile, foglio 33 plla 322 sub 1

- Motfa di frascrizione nn 2189 /7267 del 22 051992

- Nota di rascrizione nn 5162 /2989 del 06.07.2004

- Mota di rascrizione nn 31033 /19453 del 23.12 2004

- Mota di froscrizione nn25388/14091 del 13.10 2005

- Mota diiscrizione nn.25382/8312 del 13.10 2005

- Nota di frascrizione nn 4401 /3487 dell’01.03 2024;
Contfratto di locczione di natura fransitoria;

Atto di compravendita dell’11.10 2008 n. d repertorio 3415;
Riliewo fotografico;

Attestcrione rilosciota dal Cormune di Siracusa:

Siracusa, 11002024

L’ Esperto
arch, Giowanna Moto

(firnate digitalme nte)
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