. Sirnoaa Francaeoo
Vi Tisia, G0
25100 - Siracusa

Tl [Faz; 0§313TEES

ing sinronafgmal .oom

TRIBUMNALE DI SIRACLSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Proc. Esec. Imm.re n. 452018 R.G. Es. - G.E. Dott.ssa Culirera C.
PUDImS S0 da:

CORErg:

Lt L

REIAZIONE PERITALE ENTIMATIVA
4
1} Fremessa
Al sottoscritio Dot Ing. Francesco Sinnona, su mandato del Giudice
| [att.ssa Romeo Alessia del Tribunale di Siracusa (successivamentc sosfifuita |
| dal GOT dott.ssa Cultrera Congcita), della Sezwone Esecuzone Imimobiliare, |

in data 23/ K200 B veniva notficata la nomina di esperto esamatore per il

| Procedimento scnte al R.G. n. 452018, promosso :1:11I.1__
_ _E‘L'I']]EI:'i'.I la socicth - ¢ la signora |
[

In data (/1172018 lo serivente prestava il gwramento di nto in

Cancelleria, mediante la sotoserizione del relative verbale e, nel contempo,

| veniva autonizzato all accesso agli atn ¢ al fascicolo telematico

[l sottoscritto, durante lo svolgimento dell'mcarico, acquisiva quanto |
| necessang ¢ utile al fine di ottemperare at quesiti posti dal GE, provvedeva
| ad eseguire gl accessi sw luoghi per lespletamento dell mdagine periale ¢ |

chiedeva, altresi. pit proveghe per il deposito della presente perizia, non
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| avendo pomte completare la stesura della relazione nei tempi assegnati,
| soprattutio a causa dell’emergenza epidemiologica da Covid-19
Inolere, 1l sottoscritto Perito Esnmatore depositava in data 299012021 1a

relazione pentale relativa solo al compendio immobiliare (identificato m sel

_ lottn distintiy whicato nel Comume di Siracusa, 1o w'a_ al

| evice n. 13, in capo alla societd - pu:richu.:pﬁ'iﬂ el requisiti di |
| suspensione di cui ai sensi dell’ex art. 34 ter del DL n; 822020, comvertito |
| nella Legge no 272020 ¢ smi Infatn, per il compendio immobilare |
| PIENOrat, in capo alla signora - trattato nella presente |
| relaziong, vemiva presentata dal sottoscritio Perite Estimatore in data |
| 2TAS2020, apposita islanza di sospensione, al seast del succitato ex art, 34 |
| ter, regolarmente vistata dal Giudice in data 09/06/2020; infine, ai sensi del |
| DL 1832020, ant, |3, comma |4, venivano ulteriormente prorogati i termini |
| sospensivi fino al 3W06/2021 ¢ cid permetteva al sottoscritto i ultimare gli |
| accertamenti peritali solo olire @le dam.
2) Svaolgimenin dell’incaricn

[ sottoscnitto Perito, in oftemperanza alle disposiziom del GE., di cw ai |
| punti 1, 2, 3, 4¢ 5 del decreto di nomina, provvedeva ad efletsare le seguenti |
| operazioni:

l. -~ Controllava, prima v ogmi aliea amovitd, la completezza della |
| documentazione ipotecara ¢ catastale di cui allart. 367, comma 11 del e.pc. |
| Imel ventennio anteriore alla traserizione del pignoramental;

2. — Comunicava per tempa, alle parti coinvalte nel procedimento, 1a data, _
| Pora e il luogo del soprallucge pentale di rto (cfr. Allegato B), che iniziava |

.| giorno 17 del mese di Novembre dell’anne 2018, alle ore 9230, ¢ si promaeva |

1
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| & pit riprese, potendo in tal modo effetiuare it gl accertament: possibili,

| nonché un nlievo fotografice. dei luoghi (cfr. Allegato G). Terminava |

| Pispezione solo m data 01/09°202] alle ore 1900,

Ghoeseoutatt venivano repolanmente avvisab del pnimo  sopralluoeo
peritale, tramite apposita convocazione, spedita in data 021 /2014, a mezzo
raccomandiata con avvize di mitomo! medesumna  ConvoaFons venva

frasinessa anche alla pare procedente, a mez=o pec, mviata in data

04112018, al proprio procuratore, ovvero presso lo Stodie Legale dell’avy,

_-{n::ﬁ' Allegato B). Successivamente, nel corso del mese di

| dicembre dell"anno 2020, subentrava come procuratore del procedente avy.

_in sistiluzione dell ay ‘r'.- i data 2204202 ]

veniva, almresi, nommata Custode Godiziario  dell’intera  compendio

pignorate Pavv, Ullo Roberta, [a quale contattava anche 1l sottoscritio Perito

| Estimatore per tutte ke informazioni del caso.
Ai primu sopralluoghi peritali, effeftuati nel 2018, presse gli immobili

pagnaran di cul alla presente relaxione, olire al somosenito periio estimatore,

| era presente, in qualith di delegato, i1l sig, - fratello |

dell"esecurata; nell'ultime sopralluogo peritale del 2021 s presentava,

sempre come  delegate  dell’esecutata, [Malim fratello, 1l sig -

- entrambi_mamifesiavanc kb piena disponibilita a permettere |

["accesse ai sitl pignoran ¢ o presenziare al sopralluogo peritale,

In data 1T/11/2008, alke ore %30, ¢ =1 mcomirava presso ["unita

it liare ubicata m-'.1. |6, nel Comune di Siracosa; o tale

oceasione, a causa & oompegni pregress  dellesecutaty, s concordava

congiuniamente ["accesso ai luoghi in data 20 ¢ 21 novembre 2018, Come
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| sopra ribadito, le eperazioni penitali venivano definitivamente concluse in
| data 0]/0%202]," ovwero solo dopo 1 fermini  sospensivi  causati |
| dall’emergenzz epidemiologica da Covid-19.
A conclusione di ciascuna attivita ispettiva, il Perito Estimatore redigeva |

| in situ il verbale di sopralluogo, che veniva successivamente letio, firmato .
| dagli astann ¢ controfirmato dal sottescritio (cff. Allc:gmﬂ AX
[P __31 = Proveedeva altresi:

[ Allidentificazione dei bemt oggetio di pignoramento (confin e dati |

catastalil;

1. AlVaccermamento dell’esarta nspondenza dei dani specificati |

nell"atio di pigngramento con le nsultanze catastals,

1 Alla formazione di due lotti di veadita, essendo il compendio |

immabiliarc pignomato compesto da due mmobili indipendenii; in |

particolare, in relazone & quanto gia esposto nella precedente perizia |
_ cstimativa, gh immobih sii m Simcusa, di propreta della signora |
| - Origimano 1 seguenti o

LOTTO 7: Immobile in via
LOTTO 8: Immobile in via
4. - Redigeva la presente relazione di stima, articolando |2 stessa secondo |

| quante disposto dal G.E, pel decreto di nomina; nella fattispecie. in due |

SCZIONI, Ciascuna per ogni loito di viendita
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~-LOTTO 7 -

waazznosiro s sieacusq - [

A A T O A

QUESITO |
L’ immohbile, di tipo non residenziale, & ubicato in Siracusa, m via .
- al ¢ivice n. 13! esteso al pane semimnterrato di una |
palazzina condominiale, risulla accessibile dall’esertio da un |
esclusive varco carrabile. Tl bene nsulia censite all’Agenzia delle |
Entrate, Ufficio Provinciale di Siracusa, sezione Temitorio, al |
Caraste Fabbricati del Comune di Siracusa, al foglio di mappa n. |
32, particelly n. 1213, subalicrmo n. 19, categona C/2, classe 2,
consistenza pari 3 K2 maq, superficie catastale 372 mg, rendita |
844,72 € (cfr, Allegato C)
Da guanto rilevato dal rogito di scquisto, fanno parte del bene la |
compropricta proporzicnale delle parti comuni, @i sensi dell’art. |
LT del e, Je servitu ative e passive, dipendenze ¢ perinenze, |
Inolire, da quanto formito dall” Amministratore condonmineale pro- |
LEmpore, &g - | millesimi di proprieta sono pan a |
64 419, mentre non nsultano millesimi di parin comum (cfr. |
Allegaro E-3).
Le coordimaie geografiche G.P.5. del bene sono: Latiudine 37° 57
37T"N: Longitudine 157 14" 417E.

QUESTTO 1T
L immobile, poste al plano senminterrato, risulta parte integrante di |

una palazzina condominiale con strufturd in cemento anmato, a
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cingue piand fuoert terra, di cul quattro destinat ad usoe abitativo e il

fivello terrena @ garage., L edificio condominiale ¢ ubicato in una |
zona prenamente residenziale. con la possibilii di garantire |

sufficienti spazi per parchepgio © manovre Nel complesso |

I'edificio =i presenta in buone condizioni mamutentive,

L'accesso all'immobile pignorato avviene ‘direttamente dalla |
pubblica via, ramite un varce carmabile materializesto da un |

cancello metallico a singola anta, corredato anche da un’apertura |

esclusivamente pedonale.

Liingresse al bene ¢ pessibilke grazie ad una rampa in ¢ls, |
oppoerunaments  corugata, dodata anche di percorse laterale |
pedonalz gradonata, oppanunamente pavimentato, che permette il |

supcramenio del dislivello trm il piano strada ¢ il calpestio |

:_lel_l'i_nun_:}hjln_

Cuesto. all’atto def sopralluogao peritale, intemamente si presentava |
suddiviso i due waith indipendenn, ciascuna  con - dcoesso |
esclusivo, materializzato da una saracinesca metallica posta a |

fondo rampa:; defie unid, per comoditd descriiiva, sono state |

denominate dal sottoscritto Perito Estimatore come “Area 17 e

“Area 2" (cfr. Allegato F).

L Area | presenta un unico ambicnte, caratterizzato, all“interno _
perimetralmente, dalla presenza dei pilastni in c.a. della struttura |
portante  dell'mtero edificie. Un piceolo vano, piastrellato, |

pavimentato e dotato di un piatio doccia con relativa rubineteria, |

funge da ripostiglio.
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Mel complesso |"ambiente nisulta pavimentato mmarnmette pressate

c rivestite da un sottle film plastificato: Ie superfici, orizzontali ¢
verticall, risultano imtonacate € tinteggiate; una rampa mclinata, |
posta nel varco d'ingresso, permetie agevole accesso all'mterno; |
oltre alla saracinesca metallica di chiusura, il varco & provvisto .
anche di un ulteriore infisso in alluminio preverniciato con |
pannellatura trasparenie, a doppia anla asimmenes, ovviamente, |
cir permetie ln chivsum dell’ambiente,  gamniendo |
contemporaneamente  un'ulieriore  apporto  aerc-illuminativo |
dall’csterne, oltre a quello permesso dalle finestre a4 vasistas in |
alluminio— poste  Tunge  la medesima parete vericale, |

Complessivaments "ambiente in oggetto versa mfernamente in

sufficienti condizion! manutentive,

Al momento dcl_mpmllqu_gn. :_L_ItrresL n-;_'l_mag_,a.:.:a:mn_ s_i rl_l_r:vm-; la _

presenza di numerosi attrezzi ginnici, | quali, come dichiarato dallo

dell’esecutata e unilizzate a scopo personale e familiare.

Gl impianti tecnologion nlevan sono quello eletirico, drico e |

fngnarm.

Yedasi I'Allepato Fper la disposizione plannmetrica del bene

L"Area 2, a differenzn dell“Arca |, non presenta un unico ambiente, _

ma duc ampi spari, adiacenti, scpamti. ma comunicanti con un

varcn priva di infisso.

-

Anche tale Area 2 risulia  caratienzeta,  all ntermo E-

perimetralmente, dalla presenza dei pilastri v c.a. della struntura |
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partante dell*intero edificio, anche se in maniera minore nspetto
all'glerm,/ 0 |
Si rileva all'ingresso del magarzino una pilozea con o relativa |
rubmettena. Nel complesso 'ambiente nisulta pavimentato in |
marmette pressate; la maggor parte delle superfici, onzzontali e .
verticall, nsultano intonacate ¢ tinteggiate, poiche alcune di queste |
sono Al rustico, anche nell®Area 2 una rafipa inclinata, posta nel |
vareo d imgresso, permietie Pagevole accesso all'interno dei locali: |
una saracinesca mefallica provvede alla chiusura del varco di |
ingresse; | aero-illuminazione naturale ¢ modesta, poiche garantita |
dalle tre sobe beoche di lupo presenti in prossimitd del soffito del |
prima vano (cfr. Allegaio F),
Complessivamentic "ambicnic in oggetto versa miemamente m - |
modeste condizon manutentive.
Al momcnte del sopralliogo nel magazzingat flpyayels proscnzn |
di suppelletnli e materiale di vano genere,
Gli impiant tecnolegiel nlevan sono quello elettnco, idrico & |
fognrario.
Vedasi sempre |"Allegato F per la disposizione plammetnica del |
bene.

QUESITO Iif
Al momento del sopralluoge il lotte pignorato nsultava |
nella piena disporshilita dell’esccutata ¢ adibato a deposito di |
materiale di vario genere. [l bene pervenne alla signera - _
- dopo la separazione consensuale dal comiuge. avvenuta nel |
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1994, a seguite del rogito del notie Ginseppe Minniti, del

OR/0672011, 1ep. n. 64227, raceolta n. 13854, traserito in data

15/0672011, R.G. 11691, E.P. 8267 (cfr. Allegato H).
QUESITO IV

L immobile in oggetto, come sopra gia accennato, risulta inserito .
in un ambite condominiale: pertanto, nmarranno a earico del futuro |
sequirente oneri ofo vineeli di tale natora. Per gquanto concerne, |
mvece, Pattivite ¢ la natum edificatona del bene, nmara cogente |
quanto previsto dal vigente strumento urbanistico del Comune di |

E-im:usn._ cosi come dovranno tutelarsi i divii di fera, mattandosi _

di un smgollBacpRFing con altre ditte.

QUESITO ¥

Sulla scorta della relazione notarile agli ath, redatta dal nofaio |
Giulia Messina Vitrano in Corleone (PA), del 14032018, ¢ della |
supceasiva ispeziont ipotcearia, & copertura ol vospouaio mtcriore |
alla trasceizione del presente pignoramento immaltaliare, elfertuata |
dal sottoscritto Perito Estimatore in daa (41272021, presso |

I'Agenza delle Entrate della Provincia di Siracusa, le formalita |

Era'l.'an'ti sull immahile sono:

i. | vincoll che resieranno a canco dell’acquirente sono quelli |

inclicat al precedente punto TV,

ii. | vincoli che saranno cancellat o regclanzzati al momento della

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art. S86cpe, sono |

I Segueniy

I} DOMANDA GIUDIZIALE — REVOUA_ AYT1 | SOGGETTI A |
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TRASCRLIIONE

Traserizionacontrodel 9 Giugne 2016 - RGon, %608 - RE o, T340,

21

ATTO ESECUTIVOO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IVIMOBILI

3t

Sesmcriplone commy gl 3 Peshen 0 - Rtk Al - BPw 154,

ANNOTAZIONE A TRARCRIZIONE — SENTEMEA TN 1= GRADO 121

DBICHIARAZIONE I INEFFICACES RELATIVA

Annotazione comns del 17 Marze 302 - RGn. 4736 - RP n 49)

4}

IPOTECA VOLONTARILA - CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUIO

Iscresome conira del 11 Dicembore 20408 - B p, 32206 - RP n, 6334,

Lscrivione contrr el 19 Ottohre 2011 - BEG n. 19781 - RP o 2114,

)

IFOTECA LEGALE = [IPOTECA Al SENSI DELL'ART. 77 DEL D.P.R.

2T

7

lscreraone ol el b Hl.‘.l"im_i'n't 2013 - RE:I n. LE2T9 R a1 T35

IMITECA LEGALE — TPOTECA Al SENST DELIVART, 77 DEL DPR

LR

Iscrizdome coofro &l 30 Agosie 206G - BG 13783 - RP o 1984

K}

IMOTECA LEGALE = IPOTECA Al SEMS] DELLTART. 77 REL DR,

TR

Iscrianne contre del 15 Mirzo 2000 - RG n. 6657 < RPn 1720

b}

IFOTECH GIUDIALALE - DECRET INGIUNTIVG

Isereaeme eonlon del 15 Hﬁw‘b]ﬂllih B E208T < B m MGHS.

e MM TTOETRE ITEVD D CATTTEL ARE - VERDALPLL SOEGARPNTI

I3IRACHIILL
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Trascrizions controode] 9 Luglio 2010 - BGn BSET3 S RF o 108253
Nell'allegato D sono riportati tutti gli att relatvi alle formalita,
oltre quelli sopra citan, rilaseian dall’ Agenzia delle Entrate della |
Provincia di Siracusa, per |'effettuazione dellispezione ipotecania |
NCCCSEATIN
mi. Mel seguito si riportano alcune precisaziont, evidenziaie anche |
nella relazione notarile o altl, scatwrite dalla comparizions dei
rogill ¢ der documenti ipofecan acquisiti; in-paricolare, s1 precisa
QUANLD SCEuE;

A, 11 beng in oggetto ¢ pervenuto all’ esecutata, Ia signora - _

- giwsto alto di compravendita dell’ 08062011 (rep. n.

hd 237715854 “del  notaie  Giuseppe Minmti in Siracusa),

traseritto in data 150672011, a1 nn. 11691/8267, da potere di

B. Lintern fabbricaro, comprensivo, qundi, anche del bene in .
orpeite, € stato edificate su un Iotio di sedime (sul quale
IN=SEva ol |flr"."l:l."lj1'“.'ll.[l.." COSIMEone, successivamente {
modificsta) pervematos alla !-:-.‘.IE“IET:]._:;'H.EI:E'I .
atto di compravendita del 05071995 (rep. n. 31020611311 del

noiaia MMaria Faosta Costanza in Siracusal, mascrimno in data

[ LA IS9S, mi nn. 1012777571, da potere di

(Catanig — 12127917) (Catama —

(A 1945, iSiracusa 2 1 1955),

(Catania — 2608719429, _ _
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(Cataniz — 2810947y e - (Catama —

29105/ T950)

C. Come evidenaate nella relazione notanle in am, le formalitd di

cun ai suddett punt 63 e 71 nsultano iscrite guando 1] sopzetto

“contro” non era pii nella ntolarita dell”immaobile

L. Imolire, st evidenzia che nella relazione notarile m até non

rsulta indicata la formalia i cui al punto 31, poiche inscrii
dopo la stesura della stessa.

E. Infine, da quanto fomito dall’ Amminisiratore pro-tempore, sig.

- per I'immobile in opegeito, sing alla data del

23062020, non risulta attnbuito aleun canone condominiale

ardinano {cfr. Allegato E-3)

I roaritn, di enel @ superion punn A e B, sono presenti nell” Alleraio
! p ru I (5

H. unitamente alla relazione notarile in atn

QUESITO VI
Dalla ricerca efferara presso archivio dell Uthceo Lirbanisnica di
Siracusa {istanca di accesso apli atti, a mezzo pec, del 2904.7100),

congiuntamiente  alle informaziom desunte dai ropin notarli

stipulati e alle trascrnziom delle formalita urbamstiche assentite, &

grate possibile. reperire, per 1l lotto in ogmetta, 1 titol ediliz

ordme temporale:
11 Concessione Edilizaz n. 17596 del 274020 19496 con tale titodo 1l

Comune di Siracusa concedeva il Mulla Osta alla societi

_di edificare upa palazzing a cingue
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elevazioni fuon terra i un piano cantinato, [ lotio 7 in esame, |
cosi come. ancheil lotto n. ¥, oggetto della presente procedura, |
& parte infeprante di tale palassna.

2) A seguite della Concessione Ediizia i Sanatona n. 09803, |
rilasciatny o sensi dell'ex art, 13 della L. 47°8% mm dotn .
IEAIS2003, il Comune di Siracusa consentiva alla societh |
_di manenc uli:-u_n;_' 'qgt’r:_'d'!‘qnpdiﬁm- _
ahosivamente realizzate. nell’edificio di e alla Concessione _
Edilizia n. 17/9%,

d) A seguito della Concessiene Edilizia in Sanatoria n, 4704052, |
nlasgiata. @ sensi della L, 326/2003, in data 1671272005, il |
Comume di Siracusa consentiva alla -:|:r_-:i!'.~|:'|- _

-l:li regelanizzare ulterion operc di modifica, apportate |
successivamente ¢ abusivamente reahizzate. Sioritiene utile |
nlevare che in pan data vemivano nlasciate anche altre 4
Concessiom Edilize in sanatona, refative ad immobili facent |
parte della medesima palazzina, ma di proprietd di alre ditte, |
eairanee al presente procedimento di esecuzione immaobiliare,

La tabella sottostante nassume 1 ttol ediliz) assentin:

A PEATER CTHREPFER. N BT i AT

Al SERaliD | #NGAE-D | Rl Cul

o | | g | s i

.3 Lo I L - T Cul

- - AT 3‘?:':'3 L]
= vinoc i

COoHOEEREW EIZLUTE ML D AT & PHMLUEFETIN A C LS I
PEATICR | CORCEEE 1||| [T | HTTs
| 17 ETTRA Ll ]

L Snigs

BEE

4] In data 26042007 veniva nlasciata, su istanza della secietd |
_ per I'edificio di cui alle Concessioni |
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Ediizie soddette, la  relabva Astorizzazione  di

AbitabilitaA gibilita n. 4072007

Nell'Allegato E-2 & possibile visionare la documentazione |
summenzionata (ad eccezione della Concessione Edilizia n. |
17/% ¢ m, 470/05-2, poiché non reperite) nonché il Certificato di

Destinnzione Urhanistica o, 59372020 del temene di sedime, _

rili:w!.':m_ludn] ['uml._m-;; dh Siracus dul:_t 1_2_-'1'1 IV'E“EEI

Da tale documento si evinee che immebile in oggetio ricade |
interamente in zona B3.2 “Tessuto Edificate Denso”, ovvero in |

arce dense, ad uso residenziale, che costituiscono Ia gran parte del |

f':r@v::l. Fﬂ' i p_:]r:m_:u:trit per E_Ilmr[u:l ch Zona, per _I:c m_n!:l:ll_ih:! di _
attwazione ¢ per le disposizioni particolari vedasi I'allegato |

:k:n:::mrn_lu. [_nt_'l_rl_c. si_rilr.j:v.a_ dw il I-;}_[ll:r 'af I'I_S-'l._lll'_.[t acatastato c_dnlam_ _

di relativa planmetra {cfr. Allegato C).

QUESTTOVI

Da quanto nlevato in gitu (cfr. Allegato F) durante le operaziont |
penitali e dalla consulizaone della documentazione in att, catastale |

o urbamstica, s evincono tloune discordanze con o stato di fatto

dei luoghi.

Fer il logio 7 in oggente §i segnalano, in particolare, le seguenti |
difformita, scaturite nel confronio tra lo stato reale del sito, questo |
rappresentato nell'allegato F, ¢ il progetto approvato nel 2003, |
unica documentaziane reperita ¢ consegnata al sotteseritio Perito

Estimatore dall'Ufficio  Urhanistica u:li_ S_i_n!:qgaf__l:qd_i_gmp al _
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superiore gquesito V1, punte 2:
LINPROGETTO

1) Lunith immobiliare cantinata era dotata di due distinti ingressi |
carraball, entrambi afferent: un umco ambiente.

2y L'immobile non risultava dotato di vani adibiti a sgombero,

3) La superficie utile del magazzino cantingto; al newo delle |

GILIDIZIARIE muralure, era pan a cirea 265 my.

STATO I FATTE)

13 I bene si presenta suddivise da wamezzature in due unitd |
distimie ¢ separate, denominate per comoditad dal sottosentio |
come “Area 17 ¢ “Arca 27, ciastuna accessibile dal proprie |
varco camabile

2) Im particolare, nell’ Arca | ¢ stato realizzato un locale, adibito a |
sgombero, ove risulia essere presenie anche un piatto doccia. |
VArce 25 costituitn inrvect da duc vanj, sppasvii-ds wamces, |

CIUDIZIARY ma comunmeants ra loro dawn varco,

3) La superficie unle del magarzing, al netto delle murature, |
nlevaa duranie il sopralluogo pentale, risulla essere pan a |
cirea 348 mq; pertanto, per il deposito cantinato i hanno circa
K3 mg i piu rispetic a quanto previsto in progetio. Tale esubero |
di superficie ‘¢ volume, in panticolare, ¢ concentrato solo _
nell’Area 2 (cfr. Allegato F).

Riguarda alle difformita sopra nlevate s ntiene estremamente |

importanie evidenziare quante gii m_:g:mn;pg_in__p:_‘_e_n:n_df_:n_-._:;u_;__i._n!'ﬂ:q:i% _

il sottoscrittie Perito Estimatore, ha r:i]wgat-u;r__lg!i djs-r:repmtan con |
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riferumento al progetto approvato in samatoria nell’anno 2003,

poiché non . possesso dellultimo progetio approvato, sempre in |
sangtoria, nell’anno 2003, in quante questo non in possesso |
dell’esecutata € non reperito, ne in formato digitale, ne m formato |
cartaceo, dall'Ufficio Urbanistica del Comune di Sirscusa, come .
da puntuale attestazion: prodotta dal medesimo _Ll;ﬁjci::r in data |
23072020, protocollo n 0109624 (Allegate E-2), Inglire, si |

evidenzia che la planimetna catastale del bene (cfr. Allegato C), |

MENre | Progetii in sanatoria sono stat nilasciali successivamente,

Pertanio, non_polendo visionare quante contenute nell"ultima
sanatoria approvata e non avendo certezza, quindi, dell'eventuale |
regelanzzazione delle difformita riscontrate, il sottoseritto riticne |

comunque dovereso elencare ugualinente quanto necessario per |

rggiungerc il condonn di tali abosi,

A tal fine, da quanto seaturito dal mllum[in:-_ verbale con il fecrico |
dell'Ufficio  Urbanistica  del  Comune di  Siracusa, la |

regelanzzazione dei suddetn punti 1) e 2) € possibile con la |

presentazione di wma CILA  tardiva, ovvero im  Samatoria;

ovviamenie ocoore anche presentare una SCA, ovvero una |
segnalazione Certificata di Agibilita dei locali, coredata della |
relativa documentazione impiantistica, nonché provvedere alla |
presentazione di un Doc Fa, per 'aggiomamento catastale del |
bene. Tuto cid comporta un onere da sostenere pari 4 circa

HOOD00 €, comprensivo di sanzione, istruftoria ¢ spese tecniche. |
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Riguardo al punto 3), essendo I'sumento superficiale del piano |
cantinate esteso oltre ln sagoma dell’edificio i elevazione, tale |
porzione non pud essere repelanzrat; pertanto, tale zona, pan a |
circa 83 mg, mon pud sanarsi; quindi, conseguentemente da |

occludere con una muratura, perché non utilizzabile, ¢ non

valutabile ai fini della stina dell‘imnmbilc;

Tutli i costi da sostenere per Pespletamento delle attiviti suddette, |

catastali & urbanistiche, dovranno essere decurtan dal valere di

QUESNITO Vil

Dumnie /i, sopralluogo  peritale non veniva esibita alcuna |
attestazione di cettificazione o prestazione energetica; d'altronde, |
trattandosi di un immobile non compreso nelle catcgoric di edifici |
classificatl sulla base di destinizione d'uso di cul all'art 3 del
D.PR_n. 412 del 26/08/1993, il cw vtilizzo standard non prevede |
Vinstallazione e 1Mimpiego di sistemi tecniei di elimatizeazione, il |
spttoscritto Pento Estimatore non provvedeyvi, qu':_r:n:_ii__ per il bene |
mn opgetto, a1 sensi del Decreto Intermuinisteniale 26 ggno 2015

(Allegato A) e, come parzmnlmente modificato dal D. Lgs 48/20120,

a redipere tale elaborato.
QUESITO IX

Per la valutazione del compendio pignorato, analizzando quanto |
indicato dalla dottrina estimativa in mento alla determinazione di |

un_valore di mercato, si precisa come sussistang due distinti |

procediment aventi come fondamente logico la comparazione.
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Il primo procedimento & quello diretto, o sintetico-comparative,

Valtro ¢ quello indirctto, o analitico
METTNWI PHRETTED

In tale metodologia connbuiscono element di natura quantitativa, |
certa ¢d imsindacabile, quale deve considerarsi la consistenza

metrica  dell"immobile  (superficie commerciale). clementi |

individuati tramife la consuctudine di grudizio ¢ come tali accettati,

parametratt ad una gradazione divalon in co far confluire un certo |
numero di carafteristiche minnseche ed estrinseche (uiilizzo di |
coefficienti correttivi), fino alla ricerca delle valwazioni di |
rifenmento che possono essere ncondotie ad un'indagine oggettiva |
e predeterminata, ottenibile sia attraverso la tradizionale ricerca |
indiretta, sia tramite la consultazionc dircita dellc quotazioni OMI |

(Osservatorio  del  Mercato Immobiliare) ¢ del Borsino |

Immﬂhiliun‘._‘.

In mal senso fondamentale importanza ri_sil_i_a__Ia__@ap@_@.igaziune _

della superficie commerciale, scaturente, previa un opportuna |

omogeneizzazione,  dalla “superficie  lorda  vendibile”,

comprensiva, ciog, del mun mterni per intero e di quelli di confine
conteggiati per metd, metodologia unlizzata nella revisione degli |
estimi urbani s disposizione della Dirczione Generale del Catasto |

€ progressivamente sostituitasi alla superficie netta anche negli usi

delle contrattazom di c:mnpmvc-ndita.

METODO INDIRETTO

Tale metedologia, detta pin propriamente "3 eapitalizzazione di |
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reddito”, rageiunge lo scopo prefissato mettendo in rapporto un |
dato conosciuts, quale il valore locativo, con valori deducibili da |
alcune opportune elaborazioni amalitiche, tra le quali grande |
importanza  assume  la determinazione  del  Saggio di |

Capitalizzazone, OVVETD il tasso che permette di determinare il

valore future di una somma investita u:r_gg,i.__

I valore medic di ke saggio e da rilenersi congras nella isura |
convenzionale pan al 4%, prevedendo un’osaillazione dello stesso |
tra i valori del 2% e del 6%, detiate dalla valutaziong delle |

msp:ll:lr.'ttc_ mﬂ!jmzf: il;n:l'_n:lmulﬁll g decrementali, ﬂ'[l'll.htlitl:!_

all"immohike in esame i forma percentuale.

| due procedimenti esmmativi, applicati allo siesso bene, |
condurranno, ovviamente, nclla maggior parte dei casi, & duc |
risultati che esprimeranno valori diversi, sebbene a volte prossimi. |
La media aritmetica dei duc valari determineri il pia probabile |

valore di mercata che doved supporsi ancos l:n_i_ft_g:rg:i_it_ri&:__ir!_mmnrcr _

scafurito da due diversi procedimenti {Stima mista).

Nel caso della presente stima st € nienuio congruo fare nfenmenio, |
quake fonie di valon comparativi, a quelli attenui dalla medea de .
pit recenti indict pubblican  pell’Osservatorio  del Mercato |
Immaobiligre dell”Agenzia delle Entrate (OMI) del Comune di _

Sirncusa, ¢ del Borsino Immaobiliare, con particolare nferimento ai _

magazzini ¢ deposit, immobili affin a quello pignorato

La media dei valon, sia di lecazione che di miercato, nisulta, come

appurato da un sendaggio presso le agenzi: immobiliar locali, |

Pag. 19 di 44

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

Firraria D S8E0HA FRANCE S0 Emessa O ARLEIAPEL 5. P A FE: O 3 Sorinii; ket S0 25 i olic e e 66 10

-



molto pit attimente all*attuale andamentn delle compravendite nel

Comune di Siracusa;.

Malare Somarcass | Yalon & Locapone
Fonis LAl g & M)
Min Ras Min W

Saryem i { o T
e . 2T | se0d EF 27
e ] TO0) | S0 12 3

Mella tabella seguente sono nportate le superfici lorde dei |
commponentt costituenti il bene pignorato, | sonche e relative |

g_:-:':rl:cntua]i di nm-:_rgl.:_ncizmzimc- al fine di F_h:'.'l"l."l.‘l'liTE :z]l:l_

superficie commerciale complessiva del loto 7

i #00] ]
a7 1 1q_| FR
(e

373

In_base alle carattenistiche dell'immobile pignorato sono stati |

adottati anche alcuni coefficienti comrettivi da applicare alla stima |

dell'immabile. A CTI

Mel seguito ¢ nportata la scheda pepilogstiva relanva alla |
wvalutazione di mercato def letto 7 in esame, sia per il metodo di |
sima. dirette che  indiretto, con 'indicazione dei  parametri |
corpettivi di stma in funziene delle carttensoche nscontrate |
nell’immohile ‘pignoraio. In paricolare, claborando il salore |
scatunto dalla media antmetica fra le quotazioni OMI ¢ del Borsing |
Immokiliare, nonché quelle appurate dal mercato immobiliare |

locale, nsalin:
STIMA DIRETTA: indicatore specifico pan a 510,75 €/'mag:
STIMA INDIRETTA: valore locativo par a 244 €/ maxmese.
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SCHEDA D| YVALUTAZIOMNE ]
irmotile S35 1 SIUDI/
[BIRACLISA pow BR |
[— - |cae | pe100
wibee] —] s —] e 5 ] w[=o]
— Fogho ] Parbocks 1213 Supakame. RE|
| Dt calmmen e a7 Lutmmrin o, Losimalsnts =HZ Mg
B o o o ke Sop calEal 372 ma
Propriets
CUoTa: 10001000
Supmrhm N SLporEL e iyt ke
‘ eSS 368 55
n’m"' Cpat SO0 o Tangas .1.?,1&1 SLpEr R T 4 73
I;Il)!]i gl carrimes e 0.0
Carsfieridice 1 coa@oenfi toimeiim
Pt Fimnn wetidsmman 01, 85
ETRTO COHSERVATIVI Mah dalnidtuits I;I_Eh
CORFORMTA IPMATIS T Pl Fam U B A
[P T R TETZR BOREFITT: Cers | 30NN ok 1,10
7T REGRME LUCATVD Lben 1,00
LOCALETATONE. SiNwtemo e Gerim dsimn 1,054
DOLLEGAMENTD STRADALE: Accetsibit non ageaie I,
Laloakn el swiore of resrcaba WETCEM DARETTON
o P al Wiakona rraein urnbaied o s abo o Ba. £'mg 5t[|l?.ﬁ
IO O e |0 SpElbE TR oG Y 373,87
i ol rosdetis du coals med 0,5)
afrkrxel P PROBABILE VALORE DI NERCATOD = € 173 258, B
G ledhs dal vaieid & mancaln NETODD MDRETTO)
al il mbere e el oh TR e 2 d4
-1] Swuperhon ommes oos complamarac my !?ﬁﬂ
: i ""'n- el Prodeiio gui oalcmdi 0,5
"‘""‘, Io 7] Spne ol gl ® 2500,
1] Geaggin o capsilgzariony % 4,
7] il RO i vl i ¥ 76 S
L PILF FROBABILE VALORE DI MERCATO = & lﬂﬁl“.ﬁ‘i
A
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media |
aritmetica dei nisultatli perseguiti con i due diversi eniteri di stima |
applicati, risulta:

1) STIMA DIRETTA Vi € 17925680

2y STIMA INDIRETTA V.0 € 18X 54313

Ovvero: V = (Vi + Vinal / 2 =€ 3617999342 = € |80:899.97

A dedurre i costi per la regolanizzmzione dellinters lotto 7, ovvero:

- Regolarizzazione urbanistica e catastale: £ 8000, M), _

- Porzione Area 2 non sanabile: §3 mqx 310,75 €/mq =€42.392.25 |

Pertanto, si ottiene il valore finale dell"immobile pari a;

Vi =€ 150.899,97 — (£ §.000,00 + € 42.392,25) |
=€ 180 K99,97 - €'50.392,25 = € 130.507,72 = € 130.500,00 |
{diconsi Euro Centotrentamilacingquecento/i),;

Cid comporta un valore unitano pari a circa 43000 €/my.

QUESITO X

Tl hoittc am oggetio, per come realuezato e strutturano, potrebbe essere |

divisibile m due unith immobiliar, cosi come in effett & gid nella |

reali, purche siano eseguite le dovute regolarizzazion urbamstico- |
catastali richiamate precedentemente.

Essendo le due parti dotate di diversa consistenza superficiale, con |

in comune la viahiliti di accesso, ciascuna pari a

Area | = 142 ma;

Aren 2={231 ] — #3 ma} = 148 mq;

Iz quotz afiribuite saranno altrefianto diverse e, rspeflivamente pan |

i
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Area 1 =142 mg x 450,00 €mg = 63.900,00 €
Area 2 = 148 mig % 450,00 €/mg = _66,600,00 €

Totale = 130.500,00 €

QUESITO XI

Non st ¢ m presenza di pignoramento di nuda proprieta o
dell usufrutto o del dintto di superficic.

e sk e o e e il

5. — Gliallegati alla presente relazione sono:

AlL C - Documeitazione catastale,

AllL D - Documentazione ipotecaria;

AllL E - Documentazione acquisita;

AllLF - Planimedria immaobile,
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~-LOTTO 8 -

. |

A A T O A

QUESITO |

L immohbile, di tipo residenziale, ubicato nel Comune di Siracusn, .
in - al ¢ivico n. 16, mteme no 3y, esieso in unko |
bvello, al pano  wrze di una paliering . condominale, |
perimetralmente nsulta prospiciente con [ esterno, ad eecemione del |
fato ovest, ove confina, I:"_ZI'_lITI.i'I parte, con il vano scala CE‘I'I'I_U['I':‘ c, |
per la rimamente parte, con immebile di ale dita. Anche |
superionmente ¢ anfenonmwente i bene osulta confivate da |
appartamentt di proprietd di altra ditta

|l benc nsulta censito all’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale |
di Siracusa, sezione Termtorio, al Catasto Fabbricati del Comune di |
Siracusa, al foglio di mappa n. 32, particella n. 1213, subaltemo n. |
17, categona A2, clagse 2, consistenza paria 4 vani, readita 506,13
€ (cfr. Allegato C).

Da quanto nlevato dal rogito di acquisto, fanno parte del bene la |
compropricts proporzionale delle parti comunmi, m sensi dell’art. |
1117 del .., te servit atnve e passive, dipendenze e pertinenze; |
in particolare: Fandrone, il vano scala, |'ascensore, con il relative |
locale mecchina, = il locale autoclave. In particolare. da quanto |
formio dall” Ammmmistratore condonumale pro-tempore, sig, - _
-. i mllesim di proprieti sono pan a 121,791, mentre non |

risultang millesimi di parti comuni (efr. Allegate E-3).
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Le coordmaic _El_!ﬂE!ﬂ.‘ﬁEhE iP5 del bene somo: Lantudine 377 5'
37°N; Lengitudine 13° 16° 417E.
q‘,-_' DENITO I

L appartamente, posto al plano erzo, nsulta parte micgrante della |
medesima palazzma condomminle del lotto 7, con struttura in .
cemento anmato ordinario, a cinque piani fuori terea, di cui quatiro |
destinati ad wse abitative ¢ i livello tereno & garge, ¢ un plane |
seminterrato. L'edificio condominiale ¢ obicato in una zona |

prettamente residenziale, con la possibilita di garantire sufficienti |

spekzi per parcheggio ¢ manovre,

Mel complessp Dedificio si presentn 1o buene  condizioni

manientmne,

L accesso all appartamenio avviene ramite il comune compo scala, |
questo dotato dell androne condominiale, con portone metallico 4 |
hingoki i ¢ yatrrr Coll mcensiie o del vejylipadpople mucohins, |

e del vano autoclave; ale vano s-:ala_ j::_ presenta _l_'i!_im'lﬂ e |

pavimnentato con diverse pologie di mamo.

L umita imumehilare risulta COMposia did und camera matrimonmale,

un locale sP-u-gliatmm'stirﬂiE, un salatto, ﬁme;-:nt-: anche da

ingresse ¢ soggiome, un bagno, un doppio servizio, adibito anche |
a lavanderia, doccia ¢ ripostiglio, con accesso esclusivo dalla _
comerd  matrimoniale.  Un disirnpcg:nu centrale  mette _
communicazione + vam suceitat. Completano 'appartamento due |

baleon:: il primo, con pampelto in cemento armato, a trafi |

intervallato da ringhicra metallica, si sviluppa continuativamenie ¢
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simuosamente lungo U prospetto di nord-ovest; 1"altro, posto ad est,
con parapetto. inferamente in cementn armato ordinario, funge da |

vano cucina, poiché perimetralmente delimitao da una legpera |

struttura in alluminio e vetro (cfr. Allegato F).

Le superfici interme dell’ immohile, vertical e orizzontali, nsultano .
intonacate ¢ tnteggiate &SI presentang jn_up | OMimo - stalo |
comservativel witi | vani dell’ appartaments risultans povimentati, |
in particolare, 1] bagno, nvestito m ceramica, risulta dotato di vasca, |

vaso, bidet ¢ lavabo: il doppio servizio, anch’esso rivestito in |

ceramica, risulta provvisto di doccia, vaso ¢ pilozza,

Gl infissi estemi son00 n legno, dotat di vetrocamens e persiane.

Unica ecreziome ¢ la finesira a vasistas del doppio servizio |

realizzata in alluminio prevemiciato senza persiana,

Tutte le porte interme dei vang, inclusa quella di ingresso blindata, |

sono in legno © a battente, ad cecezione del doppio servizio dove

INSISEE UnA POFtL, sempre in legno, ma a scAgno, -

Gli impianti nlevati somo quello elettnco, catofonico, i-:ir‘js_:t:, _

[ng,;mri-:n ¢ telewvisivo, Sebbene  suzsista  unm imEl:mm |:Ii_

climatizzazione con diffusione centralizzatn, gmze alla

controsoffittatea presente nel disimpegno centmale, |'esecutata |
comunicava . al - sottoscrie la mon  funzionalith  atuale |

dcil'iml:l_ianl:n. Una caldaia o metano, posta ncllo cucmn, 'F{'l:l\-".-'l.'."l:l.l:' _

alla produzione di acqua calda sanitana

Vedasi I Allegato F per la disposizione planimetrica degli ambienti |

suecitan,
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QUENITO I

Al momento del soprallaogo il lotte pignomto risultava nella piena |
disponibilita dellesecutana, la quale, come desunto anche dalla |

certificazione nlascinia dal Comune di Siracusa, vi nisiede

manicra continuativa {cfr. Allegato E-1). Il bene pervenne alla

SIENOTA - dopo la separazionc  consensuale  dal

comiuge, avvenuta nel 1994, a sepuita del | rogite del notaio |
Giuseppe Minmit, del 30/03/ 2011, rep. n. 63919, raceolta n 15685, |

traseritto in data 01042001, R.G. 6352, R.P. 4591 (cfr. Allegato |

H).
QUESITO IV

Liimmobile in oggetto, come sopra gid accennato, risulta inserito

in un ambito condomimale; pertante, nmarranno a carico del futuro

acquirente oneri ¢/o vincol di tale natara.

Per quanto conceme, invece, attivita ¢ la natura. edificatoria del |
beme, rimarma cogente quanto previsto dal vigenre strumento |

urban_isu’-:u del Comune di Siracuesa, msi_-mrne dovranmno tute larsi i _

diriity di terzi, warandos: di un immobile a confiee con altee ditte.

QUESITO ¥

Sulla scorta della relazione notarile agli ati, redatia dal pofio |
Crinlia Messina Vitreno in Corleone {PA), del 14032018, e della _
successiva ispezione ipotecaria, a copertura del ventennio anteriore |
alla trascrizione del presente pignoramento immaobiliare, effettuata |
dal sottoscritto Perito Esnimatore i data 041272021, presso |

I'Agenzia delle Entrate della Provineia di Siracusa. le formalitd |
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gravanti sull somobile sonos:

i Il'inmﬁ’.s:h: resteranno 3 canico dell‘acquirente sono quelli

indicati al precedente punto [V

ii. | vincoli che saranmo cancellati o regolanzzati al momento della

vendita, mediante il decreto di trasferimento ex art, 336 ¢.p.c., sono

i Seguenti:

Iy ATTOESECTUTIVOO CAUTELARE - VERBALE I PIGHGRAMENTO

IR

Trasrizions :mm@?ﬂ:ﬁy_g 2008 - R 2152 - BP m 1356

23 ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEMNTO

IMMOBILL

Trascrizions cantfo del 1 Ctobre 2021 - RG o 17371 - RP & 14062

A1 IPOTECA WVOLONTARLA - CONCESSHINE A GARANLLA [H MUTUO

lscrizione mnn'-:ldcl 11 Dricembre 20608 - BG o 32206 - BF n, 6534,

41 ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENFR IN UOTA

lscrizione contra def 19 Otsobre 2001 - RG 0, 19781 ~RP . 2114,

3} TPOTECA LEGALE — IPOTECA Al SENSI DELL'ART. 77 DEL PR

G2

lseraomie comirn del & Mevernbee 2001 - RG o, 16270 BP s 1735

6 TPOTECA [EGALE — IPOTECA Al SENSI DELUART. 77 DEL DPR.

LCLE

Iscrizdone somtro del 30 Apcsto 2006 - B w 13783 - RPP o 1984,

T IMOTECA EEGALE = TPOTECA Al SENST DELLART. 77 DFEL DR

g

Isereone conto del 15 Moo 2010 - BG n, 6637 - RFn 1724
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1 IFOTECA GIUDIETALE - DECRETO INGIUNTIVO

lscrieaome ahpiro Sl 18 Magewe 2000 B0 o F20RT < KPP n 2645

% ATIO ESECUTIVOH CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO |

IMMEHALLI

[rscrizione comine del 9 Luglio D000 BG o Ba1Y3 C RIPn 153
Mell"allegato [ sono riportat tuttl gl atti velanvi-alle formalbita.
eltre gquells sopra citat, nilascian dall” Agenzia delle Entrate della
Provincia di Siracusa, per Meffettuazione dell"ispesione ipotecaria

FECEssITI

ili. Nel seguito si riportano alcune precisazioni, evidenziaw anche |

nella relazgone notaile moai, scahurite dalla comparzione dei

rogitl e del documenti ipotecart acquisiti, in particolare, si precisa

quanto scEuc;

Al 1l bene in opgelto & pervenuto all'eseculata, la signora - _

- giuste atto di compravendita del 300372011 {rep. n.

ARSI 56EF del nomia  Giuseppe Minmitn in, Sieacusa),

trascrfio in data 012001, ai on AISZE5Y], da polere di

B. L'intero fabbricato, comprensivo, quindi, anche del bene in |

oggetn, & stato edificato su un lotto di sedime (sul quale

insisteva uma  precedente  costruzione,  successivamente

modificata) pervenutoe alln societa _ @ISt

atto di compravendita del 050771995 (rep. n 3120611311 del

notaio MhMarta Fansta Costanza in Siracusa), rascrine in data
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1 LOF 1995, a nn. 101277571, da potere di
(Catania— [L12N91T),

0117194 5),

{Catania 2 [ 43,

(Cotania — 28109047 ¢ (Catamia —
OIS 195,

C. Commg evidenssate nelli relazmone notaribe i aml, e formakhitd di

cul i suddetts punti 51 e 6) nsultano 1senite quando il soggetto

“contro” non era pit nella iolarita dell’ immobile

[, Imolire, si evidenzia che nella relazione notarile o 3o non _

nsulta mdicats la formalia di cui al punto 2), poiche trascrina

dopo fa stesura della stossa

E. Infing, da quanto fomito dall’ Amministratore pro-tempore, sig
- "immobile in oggetto, sing alla da del
23062020, misulta regolare con il pagamento del canonc

condominiale, di importa pari 2 € 60,00 (eft, Allegai E-3)

1 rogits, di cul m superson punti A) ¢ B, sono presenti nell” Allegato |

H. unitamende alla relazione notanle in atm

DQEUEXNTTO VI
Mel seguito si ribadisce quanto gia evidenziato per i lotio 7. Intatt,
dalln ricerca effemmtn presso | archivio dell” Ufficio Urbamistica di
Sirncusa (istanza di sccesso agli ath, a mezzo poc, del 200420240,

congiuntamente  alle informazom desunte dal romb notanl

shipulai ¢ alle trascriziom delle formalitd urbanistiche assentite, &

state possibile reperire, per il lotto in oggetio, i titoli edilizi
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rilaseiati alla societd Prospettiva Casa Stl, nel seguito elencan m

erdme temporale;

11 Concessione Edilizia n. 17/96 del 27702/ 1996 con tale titolo il
Comune di Siracusa concedeva il Nulla Osta alla socicta |
_ di edificare una palazzina & cingue _
glevazionl fuom terra pid un prano cantimato. 11 o6s 8w esame,
cosi come anche il lotie n. 7, anch’essé opgetie della presente
procedura, ¢ parte imfegrante di tale palazzina.

2) A segwio delia Concessione Edilizia in Sanatoria n. 09803, _
rilasciata ai semsi dell'ex art. 13 della L. 47785, in data |
0052003, 1l Comune di Siracusa consentiva alla socicts |
_ di mantenere alcune opere di modifica,
abusivamente realizzaic, nell'edificio di cui alla Concessione |
Edilizia n. | 7/96.

3) A scguito della Concessione Edilizia in Sanatenia n. 470/05-2,
rlagcinta a1 senst della Lo 3262003, in daga 167122005, il _
Comune di Siracusy consenfiva alla societd -

.du regelanzzare ulterion opere di modifica, apportate |
successivamente o abusivamente realizzate.

4) Si ripeng-utile nlevare che in parl data vemivano nlasciate |
anche alre 4 Concessiom Edilizie in Sanatona, relative ad
immobili facenti parte della medesima palazzina, ma di
propricta o1 altre ditte, estranee al presenie procedimento di
esecuzione immobikiare.

La tabella sotinstanie massume tait 1 tioli edilizi assentiii;
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|

N - -
= o v amo
L&

1

e}

5 In data 36042007 veniva nlasciata, sy istanza della societa

- per 'edificie di cui-alte Concessioni |

Edikizie 5util;l1."_Ll-; Ila  relativa 1 _eal.l.[{'i_:l'l'LEE'IIIl:‘}I]l. d_i _

Abutabalia/Agibalitg n. L2007

Nell'Allegato E-2 ¢ possibile visionare la documentazione |
SUIMMENZIONALD (ad eccezione della Concessione Edilizin n. |
lETu"ﬂ_ﬁ e . -l?l;l._l‘llﬁ-l,lnm:hl: non r:pcrii.!.:b _I'H:'II:I._L']'.IIE il Centificats di _

_Dl_.‘!_il:ll‘l.:l.l‘iﬂft:u; U’rbnniEtir_:_:t n, 5932020 :_IEI Errens d_i ;.m:hme _

rilasciato dal Comune di Siracusa in data 1271002021,

Da tale documento si evince che Uimmobile in ogeetto ricade |
intcramente in zona B1.2 “Tessuto Edificate Bense”, ovvero |
aree dense, ad wso residenziale, che cosntuiscono la gran pare del |
tessuto centrale della aitth di Siracusa ad onente di Viale Scala |
Greca Per 1 parametri, per gl indici di zona, per le modalia di |
attuazione ¢ per le disposiziom particolani vedasi "allegato |

documenio. Infine, sirileva che il lotto ¥ risulta accatastato e dotato |

di relativa planimetria (efr. Allegato C).

QUESTTOVH

Da guanto nlevato in situ {cfr. Allegato F} durante le operazion |

peritali ¢ dalla consultazione della documentazione in atti, catastale |

¢ urbanistica. si evincono alcune discordanze oon o st di_l’a[m
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del lnoghi,

Fer il lotio & in oggetto si segnalano, in particolare, ke seguenti |

difformitd, scamurite nel confronio tra lo stato reale del site, questo |

rappresentate nell’allegate F, ¢ il progetto approvato nel 2003, |

unica documentazione reperita ¢ consegnata al sottosentio Pento .

Esumatore dall'Ufficio Urbanistica di Siracusa; indicato al |

superiore gquesito V1, punte 2.

IN PROGETTE

1) L'unita immeabiliare constava di 4 vani pia un disimpegno |
centrale.

2} Llimmobile, ad &L, dsultava dotato di un balcone a forma di L, |
completimente aperto, con accesso dal cucining, tramite una |
porta finestra.

3} Dal vano salotto, ad ovest, si accedeva al balcone tramité una |
portafincsira; n cffetti, nei prospetti di progetie nsultane due |
aperture

STATO DF FATTO

|} Nell'appartamentio ¢ sfato realizzaio, in aggiunid a quanto |
assentito, un doppio servizio, con accesso esclusivo dalla
camera mamimonizle, fornito di un’apertura a vasistas lungo la |
parcte ovest; complessivamenie cio ha compartato anche una |
vanazione delle framezzature 1nfcrne.

2 Attualmente il balcone  ad  est nsulta  delimitato |
perimetralmente da una stmuttura leggera in alluminio ¢ vetro,

inalire. & adibite a cocina © ::vnnumin::a diretamente con il
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salotte, poiché privo di infisso esterno.

3) 1 vano salotte ¢ provvisto di due portafinestre; quella pii |
rientrata rispetto allaltra, sebbene presente materialmente |
all'esterno, dall"interno non risulta visibile, poxche murata (cfr. |

Allegato F). 5i evidenzia, altresi, che I'intero prospetto ovest

dell"edificio & dotato, in tale vano, di due aperture.

Similmente per quanto dette per il lotte 7, figuarde alle difformita |
sopra rilevale si ntiene estremamente mmporante evidenzare |
quanto gid accennato in precedenza; infatti, il sottoscritto Perito |
Estimatore, ha rilevaro tali discrepanze con nfenmento al progetio |
Bpprovate-in, Suaycria bicllanno 2003, poiche non m possesso |
dell’ultimo progetto approvato, sempre in sanatoria, nell’anno |
2005, in quanio questo non in possesso dell’cscoutata ¢ non |
reperito, né i formato digitale. ne in formato cartaceo, dall'Utficio |
Urbanistica del Comunc di Sircusa, come da puntyale attestazione |

prodota dal medesimo UTicio in dara Iziﬁ'yjf.-'fi_ﬂi_:'._fi_, protogollo n, |

0109624 {Allegato E-2).

Pertanio, non potendo wvisionare quante confenuie nell uliima
sanatoria approvata ¢ non avendo certerza, quindi, dell’eventuale
regelanzzazione delle difformiti riscontrate, il softoscritto ritiene |

comungue’ doveroso elencare ugualmente quanio nNeccssario per

raggiungere il condano di tali abusi.

A tal fine, da quanto scaturito anche dal colloguin verbale con il |
tecnice dell’Ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, la |

regolarizzazione del suddeno pumte 1) & possibile con la |
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presentazions di una SCLA tardiva, ovvero i Sanatoria, alla quale,

conseguentemente, occorre anche presentare una SCA, ovvero una |
Segnalazione Cerificata di Agibilitd dei locali, corredara della |
relativa documentazione impiantistica, nonche provvedere alla |

chcnlazinn-: di un DocFa, per I'aggiomamento catastale del

benie,

Tutlo ¢ comporia un onere da sostenere pan 3 circa 600000 €, |

comprensive di sanzione, strofiona o spese tecniche.

Riguardo al punto 2), ai sensi dell’art, 20 della LR, 42003, ¢ |

possibile regolarizzare la chiusura del balcone, poiché realizzata |

con um struftua facilmenie smontabile ¢ ptcaria.

Quanto sopra esposto comporta un onere da sostenere gan a cirea |

800,00 €, comprensivo di oblazione, istruttoria ¢ spese teeniche,

Per coatro. non puo il balcone essere adibito 4 cucing, permnto, |
eccorre che sia ripristinata eriginaria destinazione d'uso dei |
localiy ovverp, come da peogetto assentito, s cucima doved |

niposizionarst entro (1 vano soggiomo ¢ doved essere ricollocato |

I'infisso estermo per I'accesso al balcone in oggetio.
Le Spese per il ripristinu drll"uri!gm.'ma destinazione duso des

locali & stima pan a-circa € 3000, N,

Infine, rignardo al pmte 3), per entita della superficie del vano |
salotto, al fine di nentrare nei parametn stabiliti dalle norme |
igicnico sanitarie, a garanzia del corretto apporto acro-illummante |

dei locali, é lmr:c-.ssa:i&_ripr_jsu'm_p_a_ I"aperiura afualmente murata, |

ma con Iinfisso estemo futt ora esistents. i
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Anche tale operazione companta un coste reale di imparto simabile

pari a circa € LOOLO0.

Tutti i costi da sostenere per espletamento delle arivith suddeme, |
catastali ¢ urbanistiche, ammontant ad un mporto complessive |
paria € 10.800,00, dovranno essere decurtati dal valore di mercato

dell immobile, questo desunto nel successivo punto X della |

presentbe perizii.

QUESTITO Vil

Durante il sopralluoge penitale nom veniva esibita alcuna |
attestazione di certificazione o presiazione eErgelica; periamo, ai |
senst dellAllegato A del decrete del 2771172020, pubblicato ndla |
GURS del 1822020, parte 1, n 62, il sontoscritto Perito |
Estimatore, provvedeva a redigere tale claborato, sulla scorta del |
rilieve dimensionale eseguio e delle caramtenistiche acquisite, |
relative alle componcut el mvoherd, clilsie— upache © |

wrasparent, ¢ dell’impianto di chimatizzazione, e__qrcqg:g_s_@ui.mri:t _

presente (cfr. Allegato 1)

Dalle nsultanze dei calcoli, a1 sensi della normaiiva vigenie, la |

classe energetica glabale dell'edificio e pan a F.

QUESITO IX

Anche per il doto in’ esame, similmente per il lotto 7, per la |
valutazions del compendio pignorato, analizzando quanto indicato |
dalla dottrina estimativa in merito alla determinazione di unvalore |

di mercato, si precisa come sussistano due disinti procediment

aventi come fondamento logico la comparazione. )
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Il primo procedimento & quello diretto, o sintetico-comparative,

Valtro ¢ quello indirctto, o analitico
METTNWI PHRETTED

In tale metodologia connbuiscono element di natura quantitativa, |
certa ¢d imsindacabile, quale deve considerarsi la consistenza

metrica  dell"immobile  (superficie commerciale). clementi |

individuati tramife la consuctudine di grudizio ¢ come tali accettati,

parametratt ad una gradazione divalon in co far confluire un certo |
numero di carafteristiche minnseche ed estrinseche (uiilizzo di |
coefficienti correttivi), fino alla ricerca delle valwazioni di |
rifenmento che possono essere ncondotie ad un'indagine oggettiva |
e predeterminata, ottenibile sia attraverso la tradizionale ricerca |
indiretta, sia tramite la consultazionc dircita dellc quotazioni OMI |

(Osservatorio  del  Mercato Immobiliare) ¢ del Bersino |

Immﬂhiliun‘._‘.

In mal senso fondamentale importanza ri_sil_i_a__Ia__@ap@_@.igaziune _

della superficie commerciale, scaturente, previa un opportuna |

omogeneizzazione,  dalla “superficie  lorda  vendibile”,

comprensiva, ciog, del mun mterni per intero e di quelli di confine
conteggiati per metd, metodologia unlizzata nella revisione degli |
estimi urbani s disposizione della Dirczione Generale del Catasto |

€ progressivamente sostituitasi alla superficie netta anche negli usi

delle contrattazom di c:mnpmvc-ndita.

METODO INDIRETTO

Tale metedologia, detta pin propriamente "3 eapitalizzazione di |
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reddito”, rageiunge lo scopo prefissato mettendo in rapporto un |
dato conosciuts, quale il valore locativo, con valori deducibili da |
alcune opportune elaborazioni amalitiche, tra le quali grande |
importanza  assume  la  determinazione  del  Saggie di

Capitalizzazone, OVVETD il tasso che permette di determinare il

valore future di una somma investita u:r_gg,i.__

I valore medic di ke saggio e da rilenersi congras fella misura |
convenzionale pan al 4%, prevedendo un’osaillazione dello stesso |
tra i valori del 2% e del 6%, detiate dalla valutaziong delle |

msp:ll:lr.'ttc_ mﬂ!jmzf: il;n:l'_n:lmulﬁll g decrementali, ﬂ'[l'll.htlitl:!_

all"immohike in esame i forma percentuale.

| due procedimenti esmmativi, applicati allo siesso bene, |
condurranno, ovviamente, nclla maggior parte dei casi, & duc |
risultati che esprimeranno valori diversi, sebbene a volte prossimi. |
La media aritmetica dei duc valari determineri il pia probabile |

valore di mercata che doved supporsi ancos l:n_i_ft_g:rg:i_it_ri&:__ir!_mmnrcr _

scafurito da due diversi procedimenti {Stima mista).

Nel caso della presente stima st € nienuio congruo fare nfenmenio, |
quake fonie di valon comparativi, a quelli attenui dalla medea de .
pit recenti indict pubblican  pell’Osservatorio  del Mercato |
Immaobiligre dell”Agenzia delle Entrate (OMI) del Comune di _

Sirocusa, ¢ del Borsing Immobilinre. con purh'c-::lan: rferimento _

alle abitaziomi di ipo ervile, mmobili affim a quello pignorato,

La media dei valon, sia di lecazione che di miercato, nisulta, come

appurato da un sendaggio presso le agenzi: immobiliar locali, |
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molto pit attimente all*attuale andamentn delle compravendite nel

Comune di Siracusa:
waliw ) e et | Valad o] Lavidisne

Fore | e | poeqamess)

Bin A Min Y

R i o
s R | 525D azl =L
e 1 GOS0 | & 35000 425 550

Mella tabella seguente sono nportate le superfici lorde dei |
commponentt costituenti il bene pignorato, | sonche e relative |

g_:-:':rl:cntua]i di nm-:_rgl.:_ncizmzimc- al fine di F_h:'.'l"l."l.‘l'liTE :z]l:l_

superficie commerciale complessiva del loio 8:

LCCALE

=

In_base alle carattenistiche dell'immobile pignorato sono stati |

adottati anche alcuni coefficienti comrettivi da applicare alla stima |

dell'immabile. A CTI

Mel scguito sono riporaie le schede oepilogative relatdve alla |
valutazione di mercato def letto ¥ in esame, sia per il metodo di |
sima. dirette che  indiretto, con 'indicazione dei  parametri |

corretiyvl di siima o funzicne delle caatterisioche nscontrate |

nell immaohile pignorate.

In particofare, claborando il valore scatunito dalls media antmetica |
ira ke quotazioni OMI ¢ del Borsino Immobiliare, noncheé quelle |

oppurale dal mercato mmmobilinre locale, risulin:
STIMA DIRETTA: indicatove specifico pan a 116550 €mag;
STIMA INDIRETTA: valore locativo par a. 3.0 € maxmese.
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SCHEDA DI VALUTAZIGNE
< MU TO0O LTI -
I=mobeir o in
[SIRACLSA mou SR
! foar | [Tl
wi[=] waf=] wef3] AnbE
L)
Eogha 2 Famcdis 1213 Sakalisma 17
Dad sl o ey TR
. B =T
o ¥ tar 3 A2 vakagiaka 4 veri
Prapriety
QUOTA 10001000
B et e et 75 66} Suarius com e 75.08
- .
““‘":_:‘“’" W LosE evessd 516 Suetee commeniak: 4 58
Biaoore 28.08| Superios commonials 1018
CaraTafisichs  oooleianl conam
| FUAREE Flias ters joir egdtare] u i1 ]
] STATO NS A T Bluone, [reiruthusic 26 lempal 1.05
AFFALCINE mu pha o duse lati ‘I.D_D
Apparamsain ESFDEIICHE  dscsimmenie asig 1.00
ALTRIIA SORFIIT Meda 1,00
L META. preatarreie e 1,00
MEGRE LOCH T Hhees 1,00
TIPCHLCAS A, - nbars re I'.'l.g_ﬁ_
e BTATO CORSERWA T Buis 1.05
APAZ COMOTRMIFAALL assanli 1,00
.EWAREHEW POIATERE  risiiasie: 1 E
Caleols del wxlore & mesrewis
Elpmany per i Valers rradil umilano d mansio 4 rans i 1 1”.“
Fefabargone sl b S upeeehe m costiTer e CamipaEsTE Wy g":'_,dz
apioain 2 Proebotn e cree iz 1.08
alFbyxc) P PROBABILE WALORE DIMERCATOD = € 110 664,28
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SCHEDA DI VALUTAZIONE
METODD MOFETTO

[SIRACUSA pov SR |

= Joar, | aE100]

= e «[E]

Fogin ) Panicaii 1215 Blbeher 1
[: 5
[ VTR T &1 mq
Prians: ¥ el g Ll A2 ol bl i veni
Pt st
QUOTA 10001000
Soperirie ranrieraials J'E-.Eﬂ[ mrpobim comrenien ?5‘.33
tu::u:n.u- WEEES ool ek ﬁl'lﬁ Supmicu crmmnnie 4 58
Batzon 08| Seperdoa comresiisie #0198
Candmnisticss v csalizionll coordia
e VAR P b sl | (1,00
STATC CONSERVATVO: Suone ieinawsio dateeps| . (1,051
AFFROCIDE ab o o 1,00
A M EEFIDS EI0ME. o cslumoris sisoials 1.00
ALTEZEA SOFTTITE i 1,00
e s N L ey ke Trn 1,00
RECHVE LOCA TV, T 1,00
TROILOGIA: bt b Elﬂ-&
i ST T COHS I s buo 105
FRAN COMNDDRIMAL L peran)l 1,00
HAFPFAATAME M FOATERE : miskvunn 'U:E
Galenio ded valon & e ncata
al - = “Wnlore kccalim ek o o Ssess E.'l:ﬂ
ol oapeifind SOCUNETDN CORDIEEEGE B &7
ETuman Der
i Proens ded cotlckeh .05
Vil i a s i -
iy o Tpesa d geeloes. € 1 500,03
ul a0 cRFAEZLZNIE  ® 18]
" Waken looie pvemrehs F 4 196,33
niey PILF PROBABILE VALDRE DI MERCATO =« 110 1-I-I]l.l]§|
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Il probabile valore venale dell’immobile, desunto dalla media |
aritmetica dei nisultatli perseguiti con i due diversi eniteri di stima |
applicati, risulta:

1) STIMA DIRETTA Wy € 11065129

2) STIMA INDIRETTA Vi € 110, 140,06

Ovvero: V = (Va + Ving) / 2 =€ 220,791 292 ¥ 11039563

A l;ll.'d_u_rn.'i I.'I:JS-'IJ: F_rci_la :ygu]ari:mzjmu: ﬂi‘{]l’_il:ll_.rgij.li_ll:!.lﬂ_ﬁ._‘@!‘-"ﬁ'ﬂ[ﬂli _

1k 4
- Regolarizzazione urbanistica e catastale: £ 10808, (HF;
Pertanto, si ottiene il valore finale dell‘immobile pari a:
Vi = £ 110L.395,65 — € 10.800,00 = € 99.595,65 = € 99,600,000
(diconsi Euig NovagfitanovemilascicentoD0),
Cid comports un valore unitario pari a circa 1.100,04 €/mg
QUESITO X

Il loto in ggetio, pignoeals per infeeo, per come Tealizzfs & |
sirutturmite, ton visuliy divisibile. A QT

ZLARI QUESITO XTI — 7 /00

Non & ¢ i presenza di pignocamento di nsda proprietd o |
dell usufruiio o del dinito di superficie.
wkEkEkEkFRE
3. = Gli allegati alla presente relazione sono:
All A - Verbali delle opemzion peritali;
AILB - Comunicazion: alle parti;
All C - Documentazione catastale;
AlL D - Documentazione jpolecaria;

AllL E - Diocumentazions mquisim;
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AlLF - Planimetria immobile;

Al G - Documentazione fosografica;

AllL H - Documentazione notarile ¢ ari di provenicnza:

AllL L - Attestato di Prestazione Encrgenca { APE),
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3) Conclusioni

L.a storia delle valutaziont immobilian ha insegnato che, nei casi nomali |

| di stima, generalmente le risultanee si attestano attomo ad un 10%-15% di |

| variabilita. Pertanto, le valutazion: imcluse all’interno di tale percentuale, al |
. di la de1 percorsi estimativi compiuti, sono egualmente attendibali,

Rimsarcando ulteriommente che i ratta di una stima in condizion i libero _

|| mereato, ciod non vizialo da vincoli ¢/o pregiudie pendenti sull immobile, si |

| Atiene di consepuenza congroo, per 1 duoe lotl in opgetto. un valore |

| complessivo (in condizione di cespite vuoio e libero) pari a 230, 100,00 €

La tabella sottostante rigpiloga il valore di ciascun lotto stimato,

y STIMA LOTTI . =

LOTTO? 130 500,00 €

LOTTOB 99 600,00 €
230 100,00 €

Con quonto sopra si ntiene di aver compiutamente asselto-all’incanco |
conlerito
N GlLDIZIA DI
[1 sortoscriro rngrazia per la fiducia a o accordata ¢ rassegna la presente |
| relazione i stima, rendendosi disponibile per eveniuali chianmentt e'o |
| integrazion! neccssarn.
[1 Penito Estimatore deposita la presente perizia in modalid telematica, |
| trasmetiendo la stessa, 8 mezzo pec, al procedente, su supporto digitale, |
| all’esecutata.

Stracusa, | RO Il Pernto estimatore

| Dott. Ing. Franceseo Sinnona
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