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CONSULENZA TECNICA DIUFFICIO

TRIBUNALE CIVILE I SIRACUSA
SEZIONE ESECUZIONI MOBILIARI E IMMOBILIARI
ILLMO GIUDICE DELLESECUZIONE DOTT. FABIO SALVATORE MANGANO

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°® 427:/14, promossa dal Sig. ]

residente il—rappre.*;t:maw e difeso dall” Avy, Allonsa Palmisano C1.

PLMENSSOTA4 1120, 1elifax091 8190301, PEC: alfonse.palmisanoi cert.ayvvocatitermini. il

con studio in Termini Imerese (PA), via Piersantl Mattarella n® 9. ai [ del presente giudizio
cleit.te  domiciliato  presse  lo studic  dellAve.  Bongiorno  Vincenza  CF

BNGYONSQAGGH 153B, PEC: vincenza bongiornoigayvocatisiracusa legalmaikil, sito a

Siracusa in V.le Sana Panagia L36/4

CONTRO

Lo sic o
- ng. di egale rapp.le pro-lempore dell'omonima ditta individuale _

PREMESSA

In data 25/03:201 5, ba sotoseritta CT UL dott. arch, Anna Caramagnao. con studio a Solarino
in via Galilei n. |. regolarmente iscritta all’ Albo dell'Ordine degli Architetti Pianificatori
Presaggisti e Conservatori della Provincia di Siracusa al n. 380 e all’Albo dei Consulenti
Tecnict Architetli del Tribunale di Siracusa, con comunicazione avvenuta a mezzo PEC. ¢
stata nominata dalla S.Y, Consulente Tecnico di Ufficio. per |a stima dei beni pignorati
nell'esecuzione immobiliare sopraindicata. ed ¢ stata convocata per il conferimento
dell™incarico di stima il giorno 28/04/2015 ore 340,

Durante detta udienza la sottoscritta C.T.1L ha preso visione del mandate. ha prestato il
giuramento di rit ed ha avute assegnato il leomine sino £ 45 giomni prima dell adteney per le
madalitd di vendita, tissata il giorno 30.08.20H 5. per il deposito della relazione di stima e per

I'invio delle copie alle parti.
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Suceessivamente il womine di deposito della predetia relazione di stima & stalo prorogato alla
data del 13.10.2015. data di udienza.

11 G E. dispone che il sotloseritlo esperto;

1. CONTROLLI la complaiersa della documentazione ipotlecaria e catastale (estralw catasiale e
certificati dells fscrixioni e traserizion effertuate nei 20 anni anteriori &l pignoramento)

2, COMUNICH] alle parti (posta, email, fax). Uinizio delle operasion peritali. allegandone
provwvd

3. PROVYEDA:

I, all'idencificazione dei beni opgetta del pignoramento. comprensiva dei confini ¢ dej

dati catasiali;

. all’accertamento  dell®esalla  corrispondenza e il
pignaramento con le risultanze catastali: in caso di difformutd. all imdividowzione di
modzitd e costi per I"eliminazione della medasima.

M. alla formazione, ove opportune. di wno o pio loni di vendita, identifcando i nuovi
confini & relazionando, ove necessarie, sulla pecessitd di feazionamento e sul relativi

dati  specificat nellMallo

costl

4, REDNGA Janle secioni della relazione di stima guant sona i lot individuari. includenda in
clascuna sezicne:

L Tesals indicazione e individuazione della dpologia di elascun immobile. della sua
ubcazione (cillay, sia. numero civice, piano, evenlugle nomero intern), dei dari
catastali, delle eventuali pertinenee od accessori, depli eventuali millesimi dl part
cOmni;

I, una descrizione complessiva ¢ sintetica del beni:

(1. INindividuazione delle staln di possesse degli immabili. precisando se siane oceupat
da era ed a che Gtolo, ovvero dal debitore; owe ess1 siano occupati in base ad un
contretto o locazione, verifichi L data della registrazione. la seadenza del contrallo, |3
data di seadenzn per 'eventuale disdetta; Ueventuale dutla di riluscio Nissata o lo stato

del pracedimento eventualmenie in eorsa per | rilascia:

|, Pindicasione dell’esistenza di formalita, vincol o aneri, i natura anche condominiale.
che resteranne a carico dell acquirente, ivi comprest | vineoli derivanti da contralli
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincol| connessi al suo caratere
storce-artistico o gli eventuah dinm demanial (cs. servitt pubhliche)

V. o IMindicazione dell’esistenza di farmalitd, vineoll o oneri. di matura anche condaminiale,
che saranno cancellati o che comungue Tisulternnme non opponibili all”acauire nie;
VL Vindicazione della destinazione dei beni, previa acquisizione o agpiornamento del

certificale di destinarione urbanistica previsto dalla vigente normativa;
V11 incazo di irregolarita urbanistica o edilizia, Nindicazione dell eveniuate sanahilitzg ¢
dei relativi cosli (es. oblazione per la concessione in sanatoria -omeri  d

urbanizzaziane, costl di costruzione) ovverosia, in caso di impossibilita <1 esatta
determinazione, "indicazione dell’esistenza d eventoali procedure amminisirative o
sanzionatorie: 'indicazione del valore simalo detralli i costi di sanstoria o di
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eventuale riduzione in pristing nel caso di abuse non sanabile: nel caso di immaobile
latalmente abusivo, 1Mindividuarione del valore dell”area di sedime, al netto det costi
di abbattimento, incrementata del valore |ocatizio del bene dalla data della stima alln
data irdicara nell ording di demolidone se gia emesso oonel caso in e non s Sla
emesse oridine Ji demolizione, per un periado di dieci anni.

VIl Pindicazione dell’eventuale avvenuts rilascir di amestazione o certificazione di
prestazione energetica in corso di validil, provvedendo, ove mancante. ad acquisire
artcstazione di prestazions enurgetica ai sensi dell"art. 6 d. lgs, 1922005, salvo il case
di ppere interamente abusive ¢ non sanabili € Tl ccoeziane per le ipolesi escluse

Jdalla slessa normal
[X.la valuarione dei beni, indicando distintamenic:

— il calcolo delle superfici per ciascun immobile:

= i eriler di stima urllizzati:

— e lent ff informazioni wilizzate per la stima;

— pll adeguamenti & correzioni della stima {ad  cs. per stare duse w
manulenzioni, stato di possesso; vincoli ed oneri tiuridici non eliminabili
dalla procedura):

— il valore finale del hene. al nelwo def casti di sanatoria;

X, el caso di guota indivisa, relasione in ordine al Fatto che 1l bene psulti comadamenie
divisibile ¢ identificazione. in caso di risposta affermativa, degll elementl che
potrebbero cssere separati in favore dells procodura e dei relativi costiz identificazicne
del vaore della sola guots;

Xt pel case di pignoramento dells nuda proprietd o dell’usufrullo o del diritte di
superficie, |'indicazione del terming (Tnale dell usufrutto o del divitie di superlicie o e
generzlita dell vsufmliuario o Pindicazione del walore stimate del solo dititlo
pignoaL.

5 ALLEGH] a ciascuna relaziene di stima:
= Werbale di sopralluogo;
= Almero guattro [owgralie a color dell*esterno ed almeno quarro dell interno:
—  Copia della concessione o licenzia e auti in sanitaria;
—  Copiadei certificati di agibilitd o ahitahilita:
- Lopia dell"attestazione di prestuzione energetica o di certificazione eneryelica:
= {Copiadellatte di proveniensa del bene:
- Copiadell’'eventuale contratio di locazione o affitte

6. DEPOSITI la perizia in una capia carfacea, completa dei relativi allegatl, ¢ in una copia sy
supporto digitale, (ndicando in questa seconda relazions 11 numero di ruelo (R.G s della
procedura ¢ amettendo le generalita delle parti;

T INVII, contesiualmente al deposito della perica in cancellera, ed almene 43 siormi prima
dell"udienza. copia della perizia ai ereditor procedenti, ai ereditori intervenuti od al dehitore,
anche seonon costiluiio, a mezzn posta elettronica cenilicala ovvero. quande cid hon sia
possibile, o mazeo telefan 0 8 mezzo posi ordinariv invitandoli o fargh pervenire, entro 23
giorni prima dalludienza, eventuali note: in ques! "ultimwe caso. esperto entro 10 giormni prima
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dell’udienza cepositera hreve relazione seritta conleete valutazioni ¢ asservazioni sui rilieyi
i parte e comparira alivesi all udienza per rendere i necessar chisrimenti; alleghi in cant caso
all’originale della perizia un”attestazione di aver procedulo « 1ali invii

5. RIFERISCA lempestivamente per iscritto al Gindice dell esecuvzione in caso di dilficolu di
dceesso. dandn prova di aver inviatn comunicaziene al debitare

. RIFERISCA ineltire al Giudice dell’esecusione in ogni easo di diMicaltd. da motivars
specificatame e per iscritto, i portare a termine le operazioni nel fermine assegnato: in caso
di ritardo o diniega nel rilascio di docomenti da parte delle pubblica amministrazione, allcghi
prova di aver sresentalo Ja relativa richiesta e Veventuale riscontro.

1. ¢ 2.

Per adempiere all incatico ricevuto dalla 5.V, la sotoserita C.T.UL ha proceduto nel

seguente modo:

s ha preliminarmente csaminato gli awi del procedimento, provvedendo a completare la
documentazione tramite acquisizions delle visure e delle planimetrie calastali, certificati
delle iscrizioni e trascrizionl relative all” immobile pignorato el venli anni anterior] alla
lrascrizione del pignoramento, presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa:

. in data 1032015 a mezzo PEC (Allcgate 1) ha inollrat richiesta all"UTicio Teenico
dell”Ufficio Tecnico del Comune di Pachino. per la verifica della regolarita dei beni
sotte 1l profile edilizio-urbamistico ¢ dell’abitahbilita. procedendo alla richiesta ed
all’acquisizione di copia dei Progetti approvati (Allecdt 2) delle evenluali Varianti.
rilasciate ofo esistenti per il suddetto bene; olwe che copia dell” Aulorizzazione di
Abitabilita (se esistente) e notizie cirea [Tevenwale sanubilitd di opere abusive
eventualmente riscontrate. ai sensi di quali leggi ed  relativi costi:

. in data 10/07/2013 a mezzo PEC (Alicgate 3) ha fatto richiesta all’Ufficio Anagrafico
del comune di Pachino del certificate di residenza dellesecutata ( Allegals 1) dal quale.
la stessa, risultava essere residente sul luoghi in oggetio, via Malla 5. plano prime.
Pachino (SR ).

. in data 100720015, la souoserita ha comunicato la data del primo sopralluogo
propedeutico elle operazioni di consulenza lecnica. che rimaneva fissato per il giomo
27072015, dandone avviso alle parti: tramite PEC all’Avvocato del procedente

(Ao ) e rramite Raccomandata AR all esecutata ( Ablezan f),
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s poco prima della data del sopralluopo la sottoseritla non avendo ricevuly la ricevuta di
ritorno della raccomandata, ha provveduto a ricercare telefonicamente la Sig. [ 1a
quale, rintraceiata, si ¢ comunque resa disponibile a Farer ellellvare le operazioni
peritali,

. in data 27/07:20135 alle ore [1:15, si & effettuato Paccesso all immaobile, cosi come
riportato nel verbale di sopralluogo della sottoseritta (Adlegalo 7). dando inizio alle
operazioni per tali. che s5i sono svolle nel seguente modo:

- ai ¢ visionato Pappartamento sito in Paching n® 3, posto al plano prime, alla
sinisa del piancrottolo di piano.  Per come descritte nel verhale di
sopralluogo, I"appartamento si presentava con [injture discrete e dotazioni
funziznali nella porma.  Successivamente 1l sopralluogn & proseguito
ispezionando le parti comuni: vano scala ¢ lastrico solare, sovraslante sia
I"appartamento in oggetto che altro presente alla destra del piancrottolo del
primo plang, 1 guali risultane censiti in catasto con proprie particelle. Durante
il sopralluogn, la souoscrotta CTU ha effettuato una ricognizione generale.
verilicando le risultanze catastali ¢ urbanistiche com 1o stato di fatte dei luoghi,
procedendo al rilievo fotografico e metrico. appurttando su separat fogli
misurazioni. osservazioni-e specifiche infurmazioni utili alla CTLL. Completate
tutte lc operazioni necessarie. la sottoscritta ha chiuso le wperazioni di
sopralluogo alle ore 12:45, come st evinee dal verbale di sopralluogo prodotio

agli atti della presente relazione.

[ JIDENTIFICAZIONE DEIBEN] OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Appartamente situato nel Comune di Paching (5K nella via Malla n® 3 (ex via Sena n®
27), posto al plano prime, alla sinistra del pianerotiols. composto da tre vani ed accessori,
censito al Catasto Fabbricatl del Comune di Pachinoal Foglio T, Particella 2332, Sub 9,
cat. Ad, classe 3, vani 3.5 R.C. £ 12472, intestato 1] {in regime di separazione dei beni)
alla Sigora _pur come risula dalla visura e dalla planimetria calasiale
allegati (Alfcgali 8¢9y,

Confina a nord con la via Malta, ad est ed a sud con cortile di via Malta € ad ovest con

altra ditta (pdla 2332 sub 10 di proprieta della sigra. _I.a sorella

dellesceutata), Le pertimenze dell appartamento sonc quelle derivami dalla proporzionale
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comproprietd dell’unico spazio comune condominiale. svvers Uingresso - vano scala e
comue R censibile ).

Sovrastante 'appartamento, al secondo [ivello, insiste un lastrico solare autonomo in
quanto raggiumgibile dal vano scala comune. Al Catusto tale “lastrico solare™ ¢ censito
con due particelle catastali: Foglio 11, p.lla 2332, sub 7 ¢ sub 8, di cui il solo sub 8 ¢ di
proprictd dell” esecutata dal 3040 12011 (givste Atto di Donazione n® [8205.27201 || Rep.
46293). come s evinee dalla visura storica (Altegans 4] e dall'elaborato planimetrico
tAblegato 1 Ly ma non risulta pignorato dall’ Atto di Pignoramento in atti alla procedura.
Il Pignoramento da cui muove la presente proccedura é:

—  del 247102014, Rep. 4347 traser, i1 2171122004, R, Gen, 18780 R. Par. 13212

a favere di [
pusto su | unita negoziale:
* /1 di proprietd (Catasto Fabbricati del Comune di Pachino al fg! 11 p. lla
2332.5ub 5
Inoltre. avendo effettuata nuowva ispeziane jpotecaria in data 30/0920015 (Allegat 12,
ho riscontrata "esistenza di nuovoe ed ulteriore Atto di Pignoramento, non presente
nella presente procedura:
- del 124122014, Rep. 3008 trascr. 1l 24022015, R, Gen, 2523 R. Par. 1979 a

_ e contro

posta su 2 unitd nevowiali:

* 243 i proprietd {Catasto Fabbricati del Comune di Pachino al Lgl 11, p. lla
2332, 5ub 9) appartamento

¥ 249 di proprietd (Catasto Fabbricati del Comune di Pachino al fal 11 p. lla
2332, Sub 8 lastrico solare

Cecorre segratare che: Le quote di propricta sia del zub 9 che del ol 8, in tate ulteriore At di
Pighoramento sono create, in guanto erano gia stale assegnate con proprietd 171, netlAtto di

Donazione del 307111201 L n° 18205.2/201 11 Rep. 46293. alla Siz.ra ||| | | NGz

Il.  CORRISPONDENZA i DATI SPECIFICAT NELL'ATTO ]|
FIGNORAMENTO CON LE RISUL TANZE CATASTALI

Si riscontra completa corrispondenza tra | dati nporati nell’ Aue di Pignoramento
immobiliare in ati e le risultanze catastali,

. FORMAZIONE. OVE OPPORTUNG, D31 UNO O PIL LOTTL DL VERNDITA

Non sussistono | presupposti per la divisione in Lot rattandos) di singolo appartamento,
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4. RELAZIONE DI STIMA

[, ESATTA INDICAZIGONE L INDIVIDLAZIOSNE DELL IMMOBILE
L immobile ricade ncl guartiere definite centro del Comune di Pachine, zona

posta a sud est della centrale Piazza Vittorio Emanuele (FOTO 1) quartiere
residenziale caratlerizzato da traceiali viari regolari ed edificazivne massima di
3 plaai fuori terra (FOTO 2) Pil precisamente ['immobile & sito a Pachino
{SR). in via Malla n® 3, piano primo alla sinistea del pianerottolo. 81 tratia di
appartamento in condominio {seppur non costituit).

["immobile in oggetlo occupa metd del primo piano di un palazzetia di due
clevazioni fuori terra, costituite da un temale di 4 unitd immobiliari. due al
piane terra e due al piano primo, servite da vane scala comune che. per mezzo
di un torring scala, sharca sul lastrico sclare soveastante inlero palazzetto.
(FOTO 4)

[ dati catastali dell” immobile sono; NCEU, Comune di Pachino, [oelio 11, plla
2332 sub 9 ear. A4, elasse 3.vani 3.5 RC. & (2472

e pertinenze e gli accessori relativi all’appurtamento sono quelle derivant
dalla proporzionale comproprietd dell’inzresso-vano scala e delle strutture

portanti dell edificio. a norma di legge.

I DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DO BENI
Il bere in oggetto & una unita immobiliare con tipologia di “appartamenta in

condominio”, facente parte di palazzetto con Upologia in linca (evvero vano
scala che distribuisce ai piani le singole unitd immobiliari). posto o filo
stradale, dotato di marciapiede dalla parte Ji via Malta (lato nord) ed in
posizione angolare dalla parte del “cortile di via Mala™, verso il quale affaceis
ad este sud: cieco sul lato ovest. (FOTO 33

edificio € sito in un guartiere di completamento del Comune di Pachino.
nella zona sud-ovest del centro urbano. caratterizzato da edilizia bassa con 2 o
3 livelli fuori terra. La zona é dotata di twtie le opere di urbanizzazione

primaria ¢ secondaria e dei principali servizi di quartiere.
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La struttura dell’edificio abitativo @ in c.a con pilastri e travi gettati in opera
mentie i solal sona in latero comento. tompagnatura esiema realizzata in
muratura  dello spessore di 30 cm. Linlero edificio presenta harriere
architettoniche per la presenza di scala comune, sprovvista di ascensore,
L 'edilicio nella sua interezza risulta di qualita media. in guanto pur essendo
rifinitn e complete nei suoi elementi costituenti. risulta scarno ¢ di poco pregio
rispetto ad alire zone dello stesso comune,

I 'appartamento in oggelto sioraggiunge con una scala ad unica rampa che
dall”androne di ingresse comuneg (FOTO 3) conduce al primo piano dove, alla
sinistra del pianerottolo, si apre ingressa all’appartamento in ogeetto (FOTO
6). Lz scala condominiale ¢on altre duc rampe (FOTON T continua ¢d arriva al
secondo livello, dove ¢'é un lastrico solare [FOTO 8 ¢ 9) per metd della stessa
e per meta del proprietario dell"appartamento del primo piane, alla destra del
pianerottolo,

Come da rilievo effetuata ¢ riportato nell” AL EGATON  GRAFICOL
dall” ingressa, munito di porta blindata. si entra in un comodo cerridoio di eirea
8 mq (FOTO 10}, che distribuisee tutts gli altvi vani: a sud est un grande salone-
pranza-cucina di 32,00 mg (FOTO 11} sueecessivamente ad est 'unico bagne
dell’appartamento di 5,00 mg (FOTO 12), a pord una camers doppia di 17.00
mq (FO'TO 13) ed una singela di 830-mg (OO 144 Sul mura che separa
IMappartamento dal vano scala @ slata ricavaly una piccola porta di accesso
(FOTOD 15} ad un ripostighio sottoscala di ¢irca 2,50 mq con altezza intema
130 ml, che non risulta né nella planimetria del progetto approvato ne nella
planimetria catastale, ma ininfluente ai fini del calcolo delle suceessive
super-ici commerciali da stimare. in quanic di allezza inferiore g 1.50 ml.

Gl ambienti interni all*appartamento in oggetto presentano finiture medio alte,
con pavimentazione in ceramica bianca a lappety. rivestimenli a4 parete i
bagnc e cucing, bagno in ottimoe state completo di vasea. due camere da letto in
buong stato, ben illuminate ed areate. Gli intissi interni sene costituit da porte
laccate e pantografate tutte bianche, con pannellatura vetraty solo quella dells
zona giormno: gll mlissi csterni. di recente  fattura, sono inoalluminio

preve-niciato bianco ¢on vetro camera, protetti da tapparelle verdi in plastica ¢
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circandati da soglie. stipili ed architravi in granito. (KO0 16} L appartamente
¢ servite da tee lunghi baleoni. sui tre fronti liberi della palassina: a sud
balcoae | di 6,50 mg (FOTO 17}, ad est haleonc 2 di 16,20 my (FOTO 18)ed o
nord balcone 3 di 6,90 mq. N balcone | ed | 3 risultano fisicamente indivisi
dalla parte di halcone a servizio dell”altro appartamento di piano (quello alla

destre del pianerotiola).

. STATO D] POSSESSO DEGLI TMMOBI!LL)
L immobile risulla occupato dal debitore ¢ dalla sua famiglia.

IV.  FORMALITA, ¥INCOLI O ONER| CHE ROSTERANNG A CARICO
DELLACOUIRENTE
Sulla scorta dei Certificati ipotecan in atti dal 177032015 ¢ degli accertamenti

ipotecari a merzo di visure effettuate dal soutoseriti il 30092015 presso la
Conservatoria del RR. 11 di Siracusa {Allegats [2), viene cerificato che sul
bene sottoposto a procedura csecutiva:
non ¢i sono vincoli ¢he resteranno a carico dell’acquirente, vyvern;

= pon vi sone vineoli di tipe edificatorio o di asservimento urbanistice;

= fon v sono vineoli né sworico artisticl né demanidali;

V.  FORMALITA WINCOLL O ONER| CHIEE SARANNG CANCELLATI ¢ CHE
COMUNQUE RISULTERANNG NON GOPPENIBILL ALLACOUIRENTE
Sulla scorta dei Certificati ipotecari in atti dal 17/03:2015 ¢ degh accertamenti

ipotecari & mezzo di visure effettuate dal sottoscritto il 30:092015 presso la
Censervatoria dei RR. L di Siracusa (Allegato 121, viene certilicato che sul
bene sellopasto a procedura esecutiva:
esistonn vineoli e omeri giuridici che saranno cancellati al momento della
vendifa con oneri posti a carico dell’acquirente {secondo guanto disposto
dall’ Are. 7 del Decreto Ministero Gragia ¢ Ghustizio n. 313 del 25/05/99), ovvero;
= ipoteca giudiziale. derivante da decreto inziuntivo (scritta presso
"Agenzia del Territorio di Siracusa il 204022013 Reg. part, 290 Reg.
gen. 2913 Repertorio 2300 (2 del 2801201 3:
= auo Esecutivo derivante da Atto di Pignoramento emesso dal U'ribunale
di Siracusa in data 24/ 1072004 trascrite presso 1 Agenzia del Terrilorio

di Siracusa in data 2170172014 Reg. part. 13212 Rep, pen. 18780
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Repertorio 4347 del 24/10:201 4, a favore di _Lmtm

B . O inimazione di pagamento di Furo

12.521.84 olire spese ed interessi (come da Awo di precatio. del

22072004 ¢ di Euro 6.376,79 oltre spese ed interesst (du Ato di
precetto del [90972014 )

e atto Esecutive derivante da Atto di Pignoramento emesso dal Tribunale

di Siracusa in data 12/122014 rascritta presso "Ageneia del lerritorio

di Siracusa in data 240272015 Reg, part, 1979 Reg. pen. 2523
Repertorio 5008 del 12/12:2014 a favore df | || G
I i i

mtimazione di pagamento di Euro 12.521,94 oltre spese ed interessi (da
Atto di precetto del 222072004y » di Luro 6,376.79 olire spese cod

interessi (come da Atto di preceto cel 190920 14):

LINEICAZIONE DELLA DESTINAZIONE [3E] BEM| PREWISTO DALLA
VICGENTE MORMATINA
I sottascritto ha proceduto a fare richiesta ufficiale 4 mezeo PEC (Adlegatn 13)

all"Ulficio Teenica del Comune di Pachino cirea la destinazione urbanistica
dell"immuobile, ovvero dell’Estratto del PRG ¢ dalle relative Norme Tecniche
di atuaziome relative alla zema omogenea su cul ricade immabile,
ottenendone copia (AHegao F4). Da questi risulta che |'immohile ricade in
zona B (aree completamente edificate ed interamente urbanizzate) per ¢ome
definita dall’art, 27 delle Norme tecmiche, & quali prevedoeno che per lulli tra
[20 ¢ 200 mq, si possano realizzare fino a 1000 me di edilicasione,

I lotio su cui insiste 1] bene in ogaetto e misurato dal progeuo in ai; ml 11,00
k1400 = 15400 mq: altezza da solaio piano terra al solao piano lerrazzo ¢
di ml 5,50; pertanto ml (154,00 x 65,30) = 100700 mc.

Cid gignifica che la cubatura edificata € satura al [00%,

VERITICA DI EVENTUALI [RREGOLARITA LIRBANIS MCHE O EDILIZLE
Alla data del sopralluoge del 2707200 5, Iz operazioni peritali hanno avuto ad

ogeety il confronto tra lo stato dei luogh ed il progetto approvato con C.E.

A
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200:79 (Allepate 2} e tra o stesso o la plamimetria catastale depositata nel
noyembre 2001 (Allegata 9),
Sono state rilevate delle difformita edilizie ed in particolare:

L} Difformita interne quali I"eliminazione e/o lo spostamento di tramezzi,

Tali interventi, dal punto di vista urbanistico, rientrano in “attivita
edilizia sogoetta a semplice Comuricazione™ ai sens] dell’ex art. 9 della
L.R. 37/85. sostituita dall®art. 26 della LR, 47/85. la quale prevede che:
i praprietavias dell’ waita immobilioee confextualmente all® inizlo det fovort,
deve presenfare of Comune o relazfone a fioma & e professionista
ahilitate alla provetfuzivne, che assewerl e opere du compices| o {1 vispetin
delle porme & sictreszo o delle porme delenico saaltavie vigenti Le
sarztonl df cud allart. 10, ridotte df ot ferso, 8 applivann aiche nel caso di
muncara presentazione defla velazione df cui wf precedenre compia ™

2} Difformita esterne gquali la modidics del prospetto est e del prospeita noed

del) appartamenty, rispetto al progeno approvato ed in panjeolare:

& il prospetto esl presenta vagi un baleene di cires 16,00 myg per tulta la
sua lunghesza che non viene riporlato nel progello approvato. mentre
risulta corretramente tiponate nella planimetria catastale:

b, nelle stesso prospetio cst la fNinestra della zoma cucing preseme in
progetto approvalo & stita trastormata (0 pora-finesira;

c. nel prospetto nord b porty Ninestra della camera simgola @ stata
lrasformata in finestra.

Trattasi di difformita parziale che pubd essere suscettibile i sanatoria a
sensi dell'art. 36 del DPR 380:2001 ex art. 13 1., 47/83. il guale al comma |
recita

i eave dl Inferventi realizzan fn asseiza df permesso df costrinee, o i difformita do
gsbe avidre i assenzo of xegnalazione cortificara JF inizie girvitd nelle iootesi i ol
all'ariicofo 22, comima 3, o in difformite da exsa, fino alfa seadonza dei weraint di o
agliarticali 31 comma 3. 33, comma |, M ocomme [ ¢ comuegue i
all Trragazione delle sanzions aronimstratine (8 responsabile dell abiso, o attuale
propriciaiio dell inpnehile, possone attenere i permesai in Gamdoriy w3 intereeady
rideati confieme olfa discipling webanistica od edilizia Weente st ol muomenta delle
reclizzazinge delfo steseo, sia al momae detla presentaziome delid domands,

Il caso in esame. ovvero la modifica di prospetta, risulta sanabile, in guanto

doppiamente conforme, all attuale PRG ed al precedente,
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La sanabilita & ottenibile sezuendo le procedure amministrative o sanzjonatorie

stabilite dal comma 2 dello stesso arficolo, | quale recita:

S wiliscia del pormesso in senglong & sabordinare sl passeaento, g ditola di
ablazione, del contrifiely di costeuzione in misura duppia, evverd, in cuso fi grotuiic
a norna di legge, tn misura pari o quelfa prevista doll'articoty 16, Nell Tpowsi of
infervento realizzatie i parziole Jifforeitd. oblazions ¢ catualain vert Piferiinenio
affa grarte df opera differme dal permesien”

Nel caso in esame, la procedura sanzionataria prevede il pagamento. ¢ titolo di
oblazione. del “Contributo di Costruzione™ in misura doppia a quella preyista
dall*@rt, 16 cormma 10: con riferimento alle sole vpere realizzate in difTormita

Pertanto, mediante richicsta di Concessione Edilizia ai sensi dell’art. 36 del

DPR 28001 (ex art. 13 L.47:80) da parte dell interessato, sard il Comune a

determinare "oblazione precisa. previa acquisizione del compulo metrico
estimativo delle opere realizzate al fine di frazionare I"appartamento. Ad fini
della presemte stima € preventivabile, in maniera yuasi precisa. il costo da
sostenere per la regolarizzazione delle difformita suddetie, partendo da un
compute metrico estimativo sintetico, relativo ai lavori che sano stati
realizzati e che riguardano sia la modifica dei prospetti, che tutte le opere
interne di nuova tramezzalura.

In va del wto sintetica sl ipotizzano le seguenti opere ed 1 seguenti costi di

realizzo:
Realizzazione di soletta di balcone in c.a. completa di massetto |
delle pendenze. irnperrrlte:uhi]'izzaf;ianeepa\.-'imenlaf.in'w ?n my 16,20 € 4 86000
ceraimica, olire soglie ¢ ringhiens {prospetto est). previ Emg 300,00
apprantamento ¢ smonlagzio di pontegyio in sicurezes
¥ . 1.' - a ."I 1 = i .:\:]
[tastorm reipne din” 1 ﬁneslf'a‘mr Pt tlnestm{n‘“n! I_.—HJ' x2.2h g 3.00 ST
complews di apere murarie g di Nnitura. oltre alla Tornitara e posa Erima 0.0 =Rl
dello stesse infisso, cassonetto ¢ la relativa tapparclla rprosp. est) 1
Trasformazione din® | porta finestra in finestra (ml 1,20 x 1,201 2 :
1 i i fini i . Tk £ 1.030,00
completa di opere murarie @ di finitore altre alla fornitura & posa i REIRY
' . - - - j £/my T
dAello stesso infisse, cassopetio e la relativa fapparella (prosp, nord} | _j
Demolizione di tramezs esistenti (ml 5.40 x 3.007, compreso | my 16.20x10=162 £ 160,00
trasporto 8 discarica | mg s em LG
Realizzazione di nuovi tramezzi (ml 2,00 x 3.00) completi di mq 6,00 £ 270,00

intonacy ¢ pitturacdone — &mg 4500

SOMMANG | 5.440.00
Arnondabil
F10% i IVA | per imprevist
€ 9.000.00
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Calcolando il contributo di costruzione, castituite dal raddoppio del costo di

costruzione (di norma 10% del costo delle opere), sara:

EOMN0Nx 10%x2= € l.Rﬂﬂ,l]ll]-("Conrrihum di Costruzione™)

Incltre, ai 111 del ritiro della Concessione richiesta ai sensi dell’art. 36 del DPR
IRAI001 ex art, 13 L. 47785, rilasciabile dope Pesito favorevole del progetto ed il
pagamento del Contributo di Costruziene, 51 dovranno pagare ulteriori tasse, bolli ¢
diritti al Comune di Pachino, nella misura di:

€ 350,00 per diritti di segreferia

€ 50,00 per lassa di istruzione
€ 16,00 per marca da bollo
€ 294,00 per tassa di trascrizione della Concessione (alla Conservatoria)

£ 710,00 TOTALI
Ovyero: € T (#LTerion versamenti™)

Infine occorre aggiungere ai suddet] costi anche le competenze tecniche da
corrispondere al Tecnico incaricato di firmare e presentare la richiesta di Concessione
suddetta. In via approssimativa ammenteranno a 130000 € oltre [va (22%) ¢ Cassa

(4%):

hevero € 1.903.20 e per armtondamento € L300 (Competense Teeniche)

Successivamente al completamento della pratiea wrhenistica che s| eonelude con il rilascio
della Concessione & lu relativa registrazione alla Conservatoria dei Registri immobiliar.

occarre obbligatoriamente effeiuare una Variazione alla planimetria catastale, presentando

nuovo Dogta. 1l costo di tale procedura ¢ on versamente di 50080 € all"Apengia del Territorio
ed | costl teon i per 1l professionista da incaricare @ wl Nine, che per una pratica del izenere si

awgrirano su 300,00 € oltre Iva (2294 e Cassa (4%}

Onvvero € 634,40 ¢ per arromn;:-l.amenm € 040,00 ( Competenze Teeniche) —‘

Concludenda:
Per I'immobile in oggetto alla procedura, la conformitd alle vigenti norme in materia
urbanistico-edilizia pud essere ottenuta segucndo le procedure suesposte, | cul costi,

schematizzando ed in via meramente indicativa. saranne:

Concessione Edilizia ai senst dell’art. 36 del DPR o] € 1,800.00

i3
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Calcolando il contributo di costruzione, costituito dal raddoppio del cosw di

costruzione (di norma 10% del costo delle opere), sarg:

E0000,00 x 10%x 2= € 1.800,00 (Comribuwe di Costruziong™)

[noltre, ai fini del riliro della Concessione richiesta ai sensi dellart, 36 del DPR
3802001 ex art 13 L. 47/85, rilasciabile dopo “esito favorevole del progetto ed i
pagamento cel Contributo di Costruzione, si dovranno pagare ulterion lassc. bolli ¢

diritti-al Comune di Pachine. nella misura di:

€ 350,00 per diritti di segreteria

£ 50,00 per tassa di istruziene

=R LY per marca da bollo

£ 284,00 per tassa di traserizione della Concessione {alla Conservatoria)

€ 7100 TOTALI
Owwyero: € THOLDD Uilterion versamenti’™)

Infine occorre ageiungere ai sudderi cost anche le competenze teeniche da
corrisponders al leenico incaricato di firmare ¢ presentare la richiesta di Congessione
suddetta. In via approssimativa ammonteranno a |.500.00 €, oltre lva (22%) e Cassa

(4%

Owvere £ 1.903.20 e per arrtondamento f_l-._ﬁ-ljﬂ,[lﬂ (Campelenye Teeniche)

Successivamenic al completamento della pratica urbanistica che si conclude con 1 rilascio

della Concessione ¢ la relaliva registrazione alla Conservalona del Registri jromaobiliar,

occorre ohblizatoriamente etfettuare una Yarigs a plamimetria catastale. presentando
nuove Dogfa. [1 costo di tale procedura & un versamenta di 30,00 € wll" Agengia del 'l erritario
ed i costi teenici per il professionista da incaricare a tal fine. che per una pratica del genere s

agairana sul 30000 € oltre lva (22%) e Cassa (4%}

Ovvero € 634,40 e per arrotondamento € 640,00 (Competenze Tecniche)

Concludendo:
Per I'immobile in oggetto alla procedura. la conformita alle vigenli norme in materia
urbanistico-edilizia pud essere ottenuta seguendo le procedure suesposte. 1 cui costi.

schematizzande ed in via meramente indicativa, sararno:

Comeessione Edilizia ai sensi dell art. 36 del DPR

aiblawian CE 180000
FROT pex art. 13 L3785 seblaziol
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CALCOLO SUPERFICI NETTE E COMMERCIALI

:;:nh:ral:]t:: ::t; ;:, = Perﬁ < et SUp- Esposizione Cametism]
Pachino (SR) interne este rne muri Comm.
Ingresss corrvidoio My 7.0 e Mg 280 interna Modto buone
l—galurl:_prﬁnm_ucinu bg 32,00 [ 100% Mg 3220 Sud ed Fsi
Bagno Mg 50D e | Mg 510 Eat
Camera doppia My 16,70 1002, M 16,7 “Jori
Camera singala Mg 8. [ 01 Wg 8 o
Baleone | My B30 25, Mg |63 S "
Ralcone 2 Mg 16,20 250 by 05 Est -
Balcane 3 Mg 690 i 5% | Mq o Nord
Muri eslerni cm 0 Mg 7.62 [P bg 702 < 2
KA conline cm 20 Mg 307 A% “ig .54 - -
Daviser interni cm L Mg 124 {00 My 1,24
Divisar imterni cm 20 My 1,86 [ 100, My 186 - -
Totale Mq 700000 Mg 29eD Mg 1379 M 89,67

— — ==
E per arrotondamentn Superficie Commerciale del bene | My 90,00

— Criterio di stima utilizzato
Per giungere alla formulazione di un valore di stima atendibile, ¢ necessario passare

attraverso un processo logico estimativier che sl estrinseca in we fondamentali fasi, tra
di loro indipendenti ¢ autonome quali:

[} Prima fase: individuare Pappropriaio aspetin economici:

2) Seconda fase: ricerca del procedimento estimative:

3) Terza fase; individuare | dati elementari necessari per risolvere il procediments
prescelto.

5i e giunti alla conclusione che 1"aspetlo ritenihile 2i0 contacente alla perizia in atto, ¢

Maspetto cconomico riferito al valore di mercate. da determinare allraverse un unico

procedimento estimativo:

La STTMA sintetica comparativa.

Queste procedimento, in considerazione del valote di- mercate. € applicabile per il
veriticarsi di re condizioni concomitant quali: esistenza nello stesso mercate di alu

immabili sim 1l (per condizioni intrinseche ed estrinseche) al labbricato oggetta di
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valutazione: la conoscenza di recenti valori di mercato dii immobili simili presi a
confronto. resi ordinari: Uesistenza di un parametro in coptune. ¢ cioe di un elemento
di confronto, tra i beni simili considerati ¢ (| bene oggetto di stima. Soddisfatte queste
tre csigenze pratiche si procederd alla determinazione del pilt probabile valore
“normale™ i mercato dell'immobile. tenendo ciné  presenie il principio
dell’ordinaricta. A tale valore normale di mercata si dovranno eseguire le eventuali
relative aggiunte e detrazion |, per riportare immobile nelle reali condizioni in cui si

viene a trova-e nel momento della stima

— Fonti di informazioni utilizzate per la stima
—  Quotazioni lmmobiliari pubblicate dall’OMT [ Osservatorio Mercato Immaobiliare}

per il Comune di Pachino, a cura dell” Agenzea del Territorio — Anno 2014 — Semestre
H=:

—  Andameito del prezzo medio di vendita del Mercato [mumobiliare di Pachine ta

giugno e sellembre del 2015;

- Lsempi da Agenzie immwbiliari operanti nel Comune di Pachine,

— Adeguamenti e correzioni della stima

Non sirilevano né adeguamenti né correzioni da apportare alla presente stima por stato
d'uso o manutenzioni, in gquatw [Mimmoebile risulta in discreto stato sia internamente
che nelle sue parti comuni, abitabile e lunziona e all’oggi. Neanche per lo stato di

possesso o per vineoli ineliminabili si rilevano coefficienti correttivi da applicare,

= Valore finale del bene al netto dei costi di sanatoria
Si procede a questo punto ad esporre la stima dell’immobile.
Premesso che:
-"Agenzia delle Entrate ha pubblicato le Quotazioni lmmobiliari del secondo
semestre 2014, nel quale le abitazioni civill con destinazione residenziale nella zona
centrale B1 del Comune di Pachino, in cui ricade | immaobile. fomisee quale prezzo di
rilerimento un valore al metro quadro tra € 760,00 ed € 930,00;
-che I'Osservatorio del Vercato Immobiliare per Pachino rileva per immobili

residenziali. a settembre 2015, un prezzo medio intorno a | 89000 €/my:

14y
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- che diverse agenzie immobiliari operanti in Pachino, consultate telefonicamente ¢ sul
loro portali web, riportano diverse proposte di vendita per immobili nella stessa zong
del bene in ozgeun, simili ed attestanti un mercate attivo ed-in crescita per il centro di
Pachino, Si @ rilevato che sono state oggeto di compravendite inwnobiliari,
appartamenti della stessa lipologia e gquadratura, con un prezzo (olale tra gl 70.000,00
€ ed i 100L000.00. quindi con un prezzo medic di circa 950,00 €/mg

Ne deriva che caleolando la media aritmetica dei prezziimg di mercato reperiti tra le
pubblicazioni OMI, le rilevazioni dell’andamento dei preszi del Mercato Immobiliare
ed | prezzi effettivi di vendile effertuate in loco, oyvero:

€/mey 845,00 + 1.890,00 - 950,00) = €/mqg 3.685.00 '3 = €'myg 1.228,33

otterremo il prezzo medio (al mq) di riferimente per immobili in quella 2ona, con

tipologia. caratteristiche ¢ dotazioni “nella norma”. che si stabilisce in €/mg 1.200,00

Come gig deto. al valore cosi determinato, non si nitiene dover effetluare aggivnte efo
detrazioni.

[ valore s eui si perviene con il metodo della Stima Comparativa & quello dat dal

prodotte del valore al mq per la consistenza dell'immobile, ovvero per la sua
superficie commerciale. cosi ¢ome calealata in precedenza, ovvern:

€/mq 1.200,00 x mq 0,00 = 108,000,010

Bisogna adesso pervenire al Yalore finale del bene al netto dei costi di sanatoria.

La dovuta senatoria per otenere la CONFORMITA® LURBANISTICO-EDILIZIA del hene
in oggetto. Fa un costo di € 5.10040, per come detlagliatamente calcolato al punto

VI, che decurlati al valore su calcolato, diventa:

€ 108.000,00 - £ 5.100.00 = € 102.900,00 {valore totale dopo la regolarizzazione)

IN CONCLUSICNE
Il valore [1aale del bene in oggetto con una superficie commerciale di 90.00 mq é:
€ 102.90:0.00
Per arrotondamenta = € 103.000,00
Diconsi Eure eentotremila/)

-
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¥, OUOTE INDIVISE E DIVISIBILITA DELL IMMORBILE
L immaobile & interamente di proprieta del debitore, sig.ra _ e

unitario ed indivisibile.

Con |1 presente relazione di stima, il sottoscritto Cu dott. arch. Anna Caramagno,
ritiene di aver soddisfatto il compito affidate dalla SV, Giudice dell’ Esecuzione

Immabiliare e rimane a disposizione per eventuall chiarimenti,

Elenco Allegati alla presente relazione:

e |5 Allegati costituiti da:

— Allegato | - Richiesta, a mezzo PLE, Progetio approvato all'Uheio Teenicn del Comune Ji Paching
Allegara 2 Copia di Concessione Fdilize ¢ Progemo approvato con C.F. 200:79

— Allegaro 3 - Richiesta all'Ufficio Anagrafico di Pachino del cerifizatn di residenca dell’esecutaty

— Allegato 4 - Certificatn di residenza per esecutata

- Allegato 3 Comunicazione prima sopralluagn spedite con PEE wll"Avy, di parte attrice

— Allepato 6 - Comunicazione primo sopralluogo spedite con Bace. A/R all esecutaty

—Allepatt T~ verbale di soprallusgo

- Allegato § - Visra carastale storica pula 2352 sub 90 foglio | Pachinn

- Allegatn ¥ - Planimetria catastale plla 2332 sub 9. foglio 11 Pachino

—Allegato |0 — Visura storlea polla 2332 sub 8. [oelio | Paching

—Allegate 11 - Elaborate planimetrico
Allegate |2 — kpedone ipntecaria def 3040920 3

— Adlegaro 13— Richicsta PRG & Norme Tecniche, a mezza PEC. alUMicio Tecnico di Paching

—Allegate 14 Copia di PRG ¢ Morme Tecniche di atuazione della sona omsgenea

—Allegate 13— Artestatn di Prestazione Energetica

oMo 1 Allegato Fotogratico costivito da n. 18 Fotogralie
oL T ALLEGATO GRAFICO

Siracusa, 12002015 I Consulente Tecnico d” UMicia

g Avele Ak € TEAMACN)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmaip DR GARAMAGND AMNA T messo s ARUSAFED S48, NG GA B Seralt 46a7 64 24ef26 1684407 05 es 1050k

o



