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1|Premessa

1.1 Nomina del C.T.U.

Con provvedimento del 27 .08 2018, la giudice, dott ssa Chiara SALAMONE, nominava lo
scrivente, architetto Alessandro MAURO {iscritto all'Ordine degli’ Architettr Flanificatori,
Paesaggisti e Conservatori della provincia di Siracusa, nonché iscritto all’Albo del
Consulenti Tecnici del Tribunale di Siracusa) C.T U del procedimento nd83/2017
(Allegato 4.1).

In data 31 022018 11 CT LU, presso il funzionario giudiziario Maria GENMNARD, accettava
I'incaricoassegnatogli e prestava 1l giuramento di rito (Allegato 4.2,

|| Giudice chiedeva al C.T LU di controllare:

prirma di ogni altra attivita, |a completezza della documentazione ipotecaria e catastale d

cui all'art 567 co. Il cpc (estratto del catasto, visure catastali storiche e certificati delle

iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuato nel yenti anni anteriori ala
trascrizione del pignoramento, oppure relazione notarile attestante le risultanze delle visure

catastali e dei registri immaobiliari;

comunicare:;
alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite a mezzo raccomandata con avviso
di ricevimento I'inizic delle operazioni peritali, allegando alla relazione prova dell’avvenuta

comunicazions;

provvedere:

[. alidentificazione dei beni opgetto del pignoramento, comprensiva del confini e dei dati

catastali;

[, all’accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell 'atto di pignoramento con

e risultanze catastali; in caso d difformita, all'indviduazione di modalita e costi per

eliminazione della medesima; in casoe di mancanza di idonea planimetria del bene alla
predisposizione di bozza per |a redazione

. alla farmazione, ove opportuno, d uno o pid lofd di vendita, identificando | nuoyi confini

e relazionando, ove necessario, sulla necessita di frazionamento e sui relativi cost, avufo
riguardo, in particolare, alla discipling delle aree di parcheggio di cui allal. 1221989 e alla
[ 1150/1942;

redigere, tante sezioni della relazione di stima guanti sono | lottl individuati, includendo in

clascuna sezione;
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[ ’'esatta individuazione del beni component il lotto, mediante indicazione della ipologia di
ciascun immobile, della sua wbicazione (citta, via, numero civico, piang, eventuale numero
interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di
parti comuni, nonche delle coordinate GFS del beni medesimi;

. una descrizione complessiva e sintetica dei beni;

. individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati da

terzi e a che titolo, owvero dal debitore; ove essi siano occupat in base ad un contratto di
affitto o comodato, con verifica della data della registrazione, della scadenza del contratto,
del termine per 'eventuale disdetta, dell’eventuale data di rilascio fissata o dello stato del
procedimento eventualmente in corso per il rilascio;

IV, I'indicazione dellesistenza di formalitd, vincoli © oneri, anche di natura condominiale,

gravant sul bene e che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incident sulla attitudine edificatoria dello stesso, 1 vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servitl pubbliche;

Yo lindicazione dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che

saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponikili all‘acquirente, in particolare

i.quanto ai winecaoli che resteranno a carico dell’acquirenta:

s domande giudizialifprecisando sela causa € ancora in corso e jn che stata) e altre
trascrizioni;

o 3itl di asservimento urbanistici e cessioni df cubatura;

s Jifri pesi e limitazion! d'uso Ces, onarl reall, obbiigazion! propter rem, senvitl, usao,
ahitazione, ece.), anche dervanti da regolamentl condominiali;

iLoquanto 3l vincoli e oneri giurdicl che saranno cancelfatl mediante decrefo di
frasferimento ex arf. 584 c.p.c.:

s jsprizionidi ipoteche;

s frascrizion] ol pignoramentl;
ili. attre informazioni per Vacquirente concernents;

s [esistenza ol censi, Nvelll o usi civich gravantl sui beni pignorati e Ueventuale
awvvenuta affrancazione da fall pesi, ovvero [a verifica circa li faffo che il diritfo sul
bene del debitore pignorato sia ol proprieta ovvero derlvante da alcuno dei suddetti
titofi;

s mporto annuo delle spese fisse di gestione e manufenzione (es. spese
condominiall ordinarial;

e gventuall spese straordinarie gia deliberate, ma nan ancora scadute;

s aventuall spese condominiali scadute, non pagate negil witimi due anni anferiar)
alladata deila perizia;

s pandenzadi eveniuali procedirmenti giudizian relativi al Bene pighorato;
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YWl la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, noncheé |’esistenza della

dichiarazione di asikilita o akbitabilits dello stesso, previa acguisizione o aggiornamento del

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente nonmativa;

VI in caso di jrregolarits urbanistica o edilidia, il controllo della possibilita di sanatoria ai

sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del & givgno 2001, n. 3280
e gli eventuali costi della stessa; altriment, |a verifica sull’eventuale presentazione di
istanze di condono, con indicazione del soggetto istante e della normativa in forza della
quale I'istanza sia stata presentata, 1o stato del procedimenta, | costi per il conseguimento
del fitolo in sanatoria & le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, la verifica, al fini della istanza di condono che ['aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobkili pignorati si troving nelle condizioni previste
dall’articolo 40, comma ¥, della legge 28 febbraio 1985, n.d7 ovwero dall’articolo 4&,
comma Y del decreto del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, n.380, con la
specificazione del costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria; in caso di impossikilita
di esatta determinazione, 'indicazione dell’esistenza di eventuali procedure amiministratve
o sanzionataorie;

VI indicazione dell’eventuale awvvenuto rilascio di attestazione di certificazione o di
prestazione energetica in corso di validita, provwedendo, ove mancante, ad acquisire

attestazione di prestazione energetica per gli edifici d cui agli articoli & co | e 3 co. |l

lettera a) del d. lgs. 192/200%, salvo il caso di opere interamente abusive & non sanabili &
con esclusione altresi delle seguenti categorie di edifici, nel termini di cui all’art. 3 co. Il &
seguenti del dlgs 192/200% a) gli edfici ricadenti nell’ambito della disciplina della parte
seconda e dell’articolo 136, cormrma 1, lettere by e o del d. lgs. 42/2004, fatto salvo quanto
disposto al comrma 3-bis; by gl edifici industriali e artigianali quando gli ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produttive o utilizzando reflui energetici del processo
produttivo non altrimenti utilizzabili; <) edifici rurali non residenziali sprovvist di impiant di
climatizzazione, o) | fabbricati isolati con una superficie ufile totale inferiore a S0 metr
guadrati; e gli edifici che risultano non compreasi nelle categorie di edifici classificati sulla
base della destinazione d’uso di cui all’articolo 3 del A PR 26 agosto 1993, n. 412, il cui
utilizzo  standard non prevede  Vinstallazione e limpiegoe d sistermi tecnict di
climatizzazions, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture
stagionali a protezione degli impiant sportivi, fatto salve quanto disposto dal comima 3ter,
gli edifici adibiti aluoghi di culto e allo svolgimento di attivita religiose,

4. [avalutazione def benj, indicando distintamente:

—il calcolo delle superfici per ciascun immokbile specificando quella commerciale,

—i criteri di stirma utilizzat,

—lefonti di informazioni utilizzate per |a stima;

— il valore per metro quadro e il valore complessivo;
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— P'analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stirma, ivi compresa |a
riduzione del valore di mercato praticata per ['assenza della garanzia per i vizi del bene
venduto, precisando tali adeguarmenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urkbanistica, lo stato d’'uso e di manutenzione, lo stato d possesso, | vincoli e gli oneri
giuridici non eliminakili nel corso del procedimento esecutivo, nonche perle eventuali spese
condominiali insoluts,

—ilvalore finale del bene, al netto del superion adeguamenti e correzioni,

—negl caso di immobile totalmente abusivo, lindividuazione del valore dell‘area di sedime, al
netto del costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene dalla data della
stirma alla data indicata nell’ordine di demclizione se gia emesso o, nel ¢aso in cUi non sia
stato emesso ordine di demolizions, per un periodo di dieci anni;

X nel caso d- guota indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulti comodamente

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

X1, nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell’usufrutto o del diritto d superficie,

l'indicazione del termine finale dell’usufrutto o del diritto di superficie e delle generalita
dell’'usufruttuario o del nudo proprietario diversi dal titolare del diritto pignorato, nonché

l'indicazione del valore stimato del solo diritto pignorato;

allegare:

—verbale di sopralluogo;

—almeno quattro fotografie a colon dell’esterno del bene e almeno guattro dell’internc;
—planimetria del bene

—visure catastali relative al beng;

— copia della concessione o licenza edlizia e athi in sanatoria,

—copia dei certificati di agikilita o abitabilits,

— copia dell’attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica;

— copia dell"atto di provenienza del bene;

— copia dell’eventuale contratto di locazione o affitto;

- visure catastali storiche;

depositare:

la perizia con modalita telematica ai sensi dell’art. 168is del dl 179/2012 almeno trents

giomi prima dell'udienza fissata ai sensi dell’art. 569 cpc per 1 proywediment di

autorizzazione alla vendita; proweda 'esperto a2 depositare una doppia versione della
relazione, omettendo nella seconda — mediante dicitura omississ — le generalita del dekitore
e del sopmetti ferzi eventualmente menzionat, guali, a titolo esemplificativo, proprigtan di

irmmokilic confinant, conduttori e terz titolar o dirith sui beni pignorati; provveda Mesperto
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ad effettuare I'invio della busta telematica specificando il valore di stima, al fine di garantire
la corretta implementazione del fascicolo telematico; invii in file separato, opportunamentes

denominato, Uistanza di liguidazione di spese e compensi; prima della vendita il GE

provvede a liguidare il compenso nel limit previst dall’articolo 161 disp. att cpoc dopo 13
vendita Tesperto, notiziato anche informalmente dal professionista delegato, provvede A
depositare eventuale nota spesa integrativa (nel caso in cui-il prezzo di aggiudicazione sia

sUperiore alla meta del valore di stimad;

inviare:

contestualmente al deposito della perizia e almeno trenta giorni prima dell'udienza, copia

della medesima ai creditor procedenti, ai creditor intervenuti e al debitore (2 mezzo posta
elettronica certificata owvero, guando cid non & possibile, a mezzo telefax o a mezzo
raccomandata con avviso di ricevimento) invitandoli a fargli pervenire, entro quindic giomi
prirma dell’udienza, eventuali note; in guest’ultimo caso, Mesperto comparira all’'udienza per
rendera | necessari chiariment; alleghi in ogni caso all’originale della perizia un’attestazione

di aver proceduto a tali invii;

riferire:

termpestivamente per iscritto al Giudice dell’esecuzions in caso d difficcltd di accesso,

dando prova di aver inviato comunicazione al debitore e, nel caso di esito negativo o di
irreperibilita, allegando altresi un certificato attestante la residenza di quest’ulfimo;

riferire inoltre tempestivamente per iscritto al Giudice dell’esecuzione in ogni caso di

difficolta — da motivarsi specificamente — di portare a termine le operazioni nel fermine

assecnato: inogni caso di ritardo o diniego nel rilascio d docurmenti da parte della pubblica

amministrazions, alleghi prova di aver presentato |a relativa richiesta e 'eventuale riscontro.

|l Giudice dell’esecuzione, infine:

1. autorizza l'espertc ad accedere agli uffici pubblici per le copie degli atti
esistenti, ad effettuare accertamenti in loco, ad awwalersi, ove necessario, del
mezzo proprio, con esonero della F.A. da gualsiasi responsabilita, nonche, ove
strettamente necessario, di ausiliario, 1l cul rimborso sard subordinato alla
produzione di idonea documentazione g al controllo della congruita degli import
richiestl;

2 da atto che non sono opponibili all’esperto le limitazioni previste dalla
normativa a tutela della riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su

disposizione del giudice;
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3 dispone a suo favore acconto di euro 500,00 per spese vive & compensi, a carico
del creditore procedente, da corrispondersi non oltre 'inizio delle operazioni
peritall;

4 autorizza Il ritiro del fascicoli di parte;

5 ricorda all’esperto che il termine della consegna & perentorio; sono ammesse

proroghe soltanto se richieste prima della scadenza e adeguatamente motivate.

Il CT U ha fatto richiesta, presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Augusta e presso ['ufficio
del Catasto dell’Agenzia delle Entrate di Siracusa, di documenti relativi all'immobile
oggetto di procedura. In dettaglio:

- Visura storica per immobile, estratto di mappa e planimetria catastale relativi
all'immobile oggetto di questa procedura, rilasciati dall’ufficio del Catasto dell’Agenzia
delle Entrate di Siracusa (Allegati 4. 3/4 5.

- |Ispezione ipotecaria per immobile, catasto fabbricati, relativa al Foglio 91, Particella

3666, Subalterno 11, del Comune di Augusta, rilasciata dall’ufficio del Catasto
dell’Agenzia delle Entrate di Siracusa (Allegato 4 6.

- |Ispezione Ipotecaria per immobile, catasto fabbricati, relativa al Foglio 94, Particella
496, Subalterno 11, del Comune di Augusta, rilasciata dall’ufficio del Catasto dell’Agenzia
delle Entrate di Siracusa (Allegato 4.7,

- |Ispezione ipotecaria per immobile, catasto fabbricati, relativa al Foglio 94, Particella
506, Subalterno 4, del Comune di Augusta, rilasciata dall’ufficio del Catasto dell’Agenzia
delle Entrate di Siracusa (Allegato 4.8

- |speziane 1patecaria per titalo, MNota di trascrizione (Registro generale n 11969, Registro
particolare n.91 93 del 02 08 1993y, rilasciata dall’'ufficio del Catasto dell’Agenzia delle

Entrate di Siracusa (Allegato 4 93
— Copia dell’Atto di Compravendita del notaio Sergio MARCIANG di Augusta, del

30071993 (Allegato 4107
— Copia del Certificato di Destinazione Urbanistica per I'aera in oggetto (Allegato 4 11,
- Istanza del CT.UU. al Comune di Augusta in mento alla presenza di titoli abilitativi per

'immobile in oggetto (Allegato 4 123

- Risposta del Comune di Augusta al C.T.U. in merito alla presenza di titoli abilitativi per

'immobile in oggetto (Allegato 4.13)
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1.2 Inizio delle operazioni peritali

In data 13102018 il CT.U ha comunicato, mediante raccomandata postale A/R

(Allegato 4.14) al debitore, | GGG - (=nitc pec, all'avw. Francesco

PILATO (Allegato 4.15), legale rappresentante del creditore procedente | N

I : c:ia dellinizio delle operazioni peritali, fissata per il giorno

29.10.2018.

Come specificato nel verbale allegato (Allegato 418, il giorno fissato per I'inizio delle

operazion peritali 1| CT.U. ha avuto accesso all'appartamento oggetto di pignoramento

effettuando rilievo metrico e fotografico.

1.2 Individuazione dei lotti di vendita

|l sottoscritto C.T.1J. ha individuato un unico lotto di vendita:

Loffo unico:
— Abitazione in appartamento, Fiazza Duomo 10, piano 1°, Augusta; censito al N.C.E. U al
Foglio 91, Farticella 3656, Subalterni 11-26, Comune di Augusta.
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2|Relazione di Stima Lotto unico
2.1 |dentificazione del bene pignorato

|l bene oggetio d pignoramento & uno stabile sito ad Augusta, all'internc di un isolato
prospettante su Fiazza Duomo, nel centro storico della cittd (disegno 1, foto 1, foto 23

L'edificio & classificato dal P.R.G. come «edificio monumentales, ricadente in zona Al,
gcentro storicay.

Alla data del 18102018, giorno in cul sono state effettuate le visure storiche
dell'immaobile, il fabbricato risultava censito al N.CE U al Foglio 91, Farticella 3656,
Subalterno 11 e 26, del Comune di Augusta; appartenente alla categoria A/4 (abitazioni di
tipo_popolare), Classe 4, Consistenza & vani, Superficie Catastale Totale: 115 mé2
Superficie Catastale escluse aree scoperte; 109 m?, per una Rendita di 302,68 euro
(Allegato 4.3 44 45) Il C.T LU fa notare come nella visura catastale siano presenti due
subalterni{11 e Z26).

Le coordinate G.P.5. sono; latitudine = 37,23; longitudine = 15,22

2.2 Descrizione analitica del bene pignorato

L'accesso all'immobile avviene da un portone collocato al n.10 di Fiazza Duomo; salendo
le scale si pud accedere all'appartamento, collocato al primo piano (disegna 2.

Yarcando la porta d'ingresso si accede a un corridoio (AZ2lcorridoio) di 8,71 m? che
consente ['accesso ai vani dell’appartamento (foto 3/6)

Il disimpegno (A3ldisimpegno) & un wvano di 10,80 mZ, che consente |'accesso al

soggiorno e alla camera ed € dotato di due piccole finestre, collocate molto alte sulla
parete nord. Alle pareti, fino a un'altezza di circa 2,20 metri € applicata una carta da
paratl rosa, mentre la porzione restante & tinteggiata di bianco. La stanza € inoltre dotata
di una volta a padiglione (loto 6-7).

by by

Il soggiorno & un locale di circa 28 m?# (A4 ]soggiornod, & una stanza dotata di due

portefinestre che consentono 'accesso a due piccoli balconi, prospettanti la piazza. Le
paretl sono rivestite da carta da parati rosa fino all’altezza dell'imposta della volta a
crociera che copre quest'ambiente (foto -9 Com’é possibile verificare dalla foto 10
infiltrazioni hanno causato 1| degrado di parte della volta e della parete perimetrale sud.

La camera da letto (AS|lcamera) & un locale di 12,60 m#, dotata di una finestra con
affaccio su una piccola corte. Le paregti sono tinteggiate di bianco e arricchite da insertl
decorativi; 1a camera & inoltre dotata di una volta a padiglione (foto 11-12).
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Il primo bagno dell’appartamento (A6l bagno 1) & un locale di 3,44 m2. E dotato di lavabo
a colonna, vaso iglenico con cassetta esterna, bidet & una piccola vasca da bagno. I
pavimento e le pareti, fino a un‘altezza di circa 2,00 metri, sono rivestite da piastrelle ed &
incltre dotato di una portafinestra che consente I'accesso al balcone (foto 1 3-14)

La stanza seguente & la sala da pranzo (A7| pranzo), un locale di 13,50 m#, dotata di una
finestra con affaccio sulla corte. Anche questa stanza & coperta con una volta a padiglione
e le pareti sono arricchite da inserti decorativi (foto 15-16)

La sala da pranzo consente I'accesso alla cucina (A&|cucing), un locale di appena & mé?,
dotato di una finestra con affaccio su un piccolo pozzo luce (foto 17-18)

Infing, dalla cucina si pud accedere a un secondo bagno (A2]bagno 2), di appena 1,50 m?
(foto 159

L'appartamento & inoltre dotato di tre balconi. | primi due, collocati sulla facciata sud

(AlQ|balcone 1, All|balcone ), affacciatl su Fiazza Duomo, hanno una superficie di 1,54

m? ciascuno, e si pud accedervi dal soggiorno. |l terzo, infine (Al 2|balcone 3) & parte di

un balcone in comune con la proprieta adiacente, ma la cul divisione non € indicata da
alcun parapetto o separet. La sua dimensione & stata calcolata in 1,1 3 m? (foto 20)
L'appartamento in oggetto & complessivamente (tranne in alcuni punti) in buono stato di
conservazione |l pavimento del corridoio, della sala da pranzo g della cucina & costituito
da piastrelle di gres di recente installazione. Mentre nel disimpegno, nel soggiorno e nella
camera sono presentl mattonelle d'epoca, risalenti probabilmente ai primi anni del
novecento (foto 21

Le porte interne, a battente, sono di legno, bianche e in buono stato di conservazione,
probabilmente originali. Gli infissi del soggiorno sono originall, di legno — dunque senza
vetrocamera — in discreto stato di conservaziong, mentre quelll della camera, del pranzo e
della cucina sono di alluminio, con vetrocamera.

Sono presenti due climatizzatorl daria: nella sala da pranzo e nella camera matrimoniale;
non & presente impianto di riscaldamento, mentre I'acqua calda sanitaria € ottenuta da
una caldaia presente nel balcone.

L'appartamento & regolarmente allacciato alla rete eletirica e idrica, ed & abitato dal

proprietario, || G - = su2 famiglia.

Sul corridoio dell’appartamento, di fianco al bagno 1, & presente una stretta scala a
chiocciola che consente I'accesso alla copertura del fabbricato (foto 5). La scala da
accesso a un piccolo terrazzo (disegno 3), molto stretto, di appena 5,45 m?, dal quale,

tramite una scala metallica (foto 229, & possibile accedere a un altro terrazzo piano di
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quasi 19 m? (foto 23-24y Le restanti coperture dell’'appartamento sottostante sono a
spiovente, con manto di tegole (disegno 3).

2.3 Stato di possesso del bene pignorato

L'appartamento in oggetto risulta, alla data del 18.10.2018, intestato a ||| GTGNG
|

L'attuale proprietario & entrato in possesso del bene a seguito di un Atto di Compravendita
formalizzato rello studio del Motaio Sergio MARCIANG di Augusta I 30071933
(Repertorio 22119, registrato il 23.06.2011 al numeri; 11269 (registro generale) e 9193
(registro particolare) (Allegato 4 9, 410)

Afavore: [
Contro: |

Cggetio; Abitazione in appartamento, Piazza Duomo 10, piano 1°, Augusta;
censito al N.CE U al Foglio 94, Farticella 496, Subalterno 11 e Foglio
94, Particella 505, Subalternc 4, Comune di Augusta.

Il CT.U. fa notare che 'appartamento in oggetto € classificato come appartenente alle
particelle: 496, sub 11, e 505, sub 4, invece che 3656, sub 11 e 26 La visura storica
conferma che, alla data della stipula dell’atto (Allegato 4.3), I'immobile era classificato in

questo modo (Allegato 4 6, Allegato 4 7, Allegato 4 8).

Prima dell'acquisiziong, nel 1923, dell'immobile in cggetto da parte del signor CARUSO,

I'appartamento era entrato nella disponibilita |G - =ccuito
di una Successione, avvenuta il 06.12.1986, per la morte || GG

{denuncia di successione n.86, vol 124).

2.4 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene pignorato

Dalle ispezioni ipotecarie (effettuate sia relativamente al Foglio 291, Part. 3656, Sub 11 €
26, sia relativamente al Foglio 24, Part. 496, Sub 11 e Fart. 505, Sub 4) per Il locale
oggetto di pignoramento non siorilevano, relativamente all’ultimo ventennio, formalita
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pregiudizievoll, oltre, owwviamente, alla trascrizione relativa a questa esecuzione
immabiliare g all'iscrizione relativa al mutuo che ha pol dato origineg al pignoramentao.

E invece presente una formalitd non pregiudizievole, del 30.07 1993 la formalita & stata
trascritta dal MNotaio Sergio MARCIAND di Augusta il 02081993 Si tratta dell’Atto di
Cornpravendita descritto al paragrafo precedente che ha consentito || TG ¢
entrare in possesso del bene (Allegato 4.9).

TRASCRIZIONE del 02081993 (Registro Particolare 2193, Registro Generale
11969y Fubblico ufficiale Sergio MARCIAMND, Repertorio 22119/1993  del
IR Fea s

ATTO TREA VIV - COMPRAVEMNDITA

Afavore: [
Contro: |

Cggetio: Abitazione in appartamento, Piazza Duomo 10, piano 1°, Augusta;
censito al N.CE U al Foglio 94, Farticella 496, Subalterno 11 e Foglio
94, FParticella 605, Subalterno 4, Comune di Augusta

2.5 Verifica della regolarita del bene sotto il profilo edilizio e urbanistico

|| fabbricato oggetto di perizia immobiliare rientra, secondo la classificazione del Fiano
Regolatore Generale del Comune di Augusta, nella zona Al {centro storico); ed & inoltre
classificato come «edificio monumentaler. In virtd di quest'ultima classificaziong, non &
consentita alcuna variazione di forma o di volume, come testimoniato dal Certificato di
Destinazione Urbanistica allegato (Allegato 4 113,

L'edificio in oggetto & anche sottoposto a livello di Tutela 1 del Fiano Paesaggistico della
Provincia di Siracusa (¢6d. Faesaggio del centro storico di Augusta, litorale costiero
megarese ed aree di interesse archeologico compresey).

12611 201811 CT U ha inviato una richiesta presso 'U T G del Comune di Augusta in
merito alla presenza di titoli abilitativi per I'immobile in oggetto {concession edilizig,
agibilita, ecc...), per | nomi del proprigtari del quali & stato possibile nsalire (Allegato
412y 11 11.01 2012 il Comune di Augusta ha risposto alla richiesta dichiarando che
¢nonostante le ricerche d'archivio effettuate nel fascicoll € nel registri cartacel risalenti agli
anni '50 e successivi, non & stato possibile reperire alcuna praticay (Allegato 4.1 3)
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Mell’Atto di Compravendita del 30 0/ 1923 (Allegato 4 10) la parte venditrice dichiara che
la costruzione dell’immobile & iniziata in data precedente il 1 settembre 1267, L'immaobile
In oggetto, perd, sitrova in pieno centro abitato, dungue necessitava di licenza edilizia gia
a partire dal 17 agosto 1242, quando la legge 1150 ha imposto, per le costruzion
eseguite entro il centro abitato, la licenza edilizia.

Mon sono dungque presenti titoli abilitativi che dimostrino la regolarita del fabbricato o la
sua edificazione prima del 1942 perd la planimetria catastale riporta la data del
16121939 (Allegato 4.5}, dimostrando cosi che |la sua edificazione precede il 1942 ||

fabbricato & dunque da considerarsi in regola sotto il profilo edilizio e urbanistico.

Come testimoniato dal disegni (disegno 3) e dalle immagini allegate {(foto 22, nel terrazzo
1 & presente una struttura di copertura della scala a chiocciola, di recente fabbricazione,
per la cul edificazione non & presente alcun titolo edilizio Questo abuso potrebbe essere
sanato, ma la struttura non pare possedere | requisiti di idoneita statica necessari — |a
copertura e costituita da un pannello di policarbonato — e per tale ragione al paragrafo 2.7
verra conteggiato 1l costo della sua demalizione.

Infing, I'immaobile oggetto di pignoramento non possedeva Attestazione di Prestazione

Energetica (AP E), redatta nell’occasione di questa perizia dal sottoscritto ©T .U

(Allegato 4173

2.6 Stima del bene pignorato
Per la valutazione dell'immobile pignorato 1l C.T.U. si € avvalso di due metodi di stima: |l
metfodo anafitico (o per capitalizzazione del reddito) e Il mefodo sintefica-comparativo. Per

giungere alla stima ultima del bene verra effettuata la media fra | due risultati ottenuti.

Frima di applicare | metodi individuati &€ necessario calcolare |la superficie commerciale
del locale. Il calcolo & stato effettuato secondo le istruzioni dell’O.M. 1. (Osservatorio del
Mercato Immobiliare).

La superficie commerciale € data dalla somma delle superfici del vani principali e
accessorl, e dalle pertinenze esclusive (di ornamento e accessorig) La superficie del vani
principall g accessori € parl a 120,63 mZ, mentre presenta, come pertinenze di ornamento
di uso esclusivo, tre balconi (della superficie complessiva di 4,21 m?) e due terrazze al

plano superiore.
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La superficie del balconi va calcolata al 30% fino a 25 mg, e al 10% la superficie
eccedente, pertanto la superficie utile al Tine dell’ottenimento della superficie commerciale
& pari a: 1,26 m2,

La superficie delle terrazze, non essendo direttamente comunicanti-con Fappartamento, va
calcolata al 1 59%:fino a 25 mq, g al 5% la superficie eccedente, pertanto la superficie utile
al fine dell’ottenimento della superficie commerciale € paria: 3,92 m

La superficie totale commerciale sara dungue pari a; 120,63 + 1,26+ 3,92 =125 81

La superficie totale commerciale & dunque pari a 125,81 m?.

Stima mediante mefodo analitico

(Juesto metodo di stima & basato sulla ipotetica rendita che il bene & in grado di produrre.
La stima si ricava dall'applicazione della seguente formula: ¥m = Ra/r.

In base alle informazioni reperite presso le agenzie immobiliar del comune di Augusta, al
valarl forniti dall’Q M. 1, e a quelli forniti dal Borsino Immobiliare, 1| prezzo medio di
locazione per immobili aventi caratieristiche tipologiche e stato di consistenza pari al bene
In oggetto, e situati nella medesima zona della citta, & di circa 400,00 € mensili.

Al valore individuato vanno decurtate le spese di manutenzione e gestione del bene, che

vengono valutate nel 20% del valare, dunque:
Rn = 320 € X 12 mensilitd = 3 840,00 €
dividendo per r = 0,038 si ottiene Il valore analitico dell’immaobile:

Vi= 3 840,00/0,038 =101 052,63 €

Stima medianie mefodo sinfefico-comparativo

QJuesto metodo consiste nell’individuazione del costo al metro quadrato di immaobili con
simili caratteristiche, stato di conservaziong, e area d'ubicazione. |l prezzo di mercato per
I"immobile In oggetto, ofttenutc consultando | valon indicati dalllG.M.1, il Borsino
Immobiliare, e varie agenzie immobiliar, & stato stabilito in 800,00 €/mq.

|l valore del bene secondo tale metodo di stima &

V2 = 800,00 (€) x 125,81 (m?) =100.648,00 €
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Facendo una media fra il primo e il secondo valore individuato ricaveremo la stima del

bene:
Vimmon. = (V1 + V2)/2

Vimmob, = (101 .052,63 + 100.648,00)/2 = 100.850,32 €

Vimmon. = 100.850,32 €

2.7 Costi di regolarizzazione del bene e stima finale

|l bene, come specificato al paragrafo 2.5, presenta una irregolarita sotto il profilo edilizio
e urbanistico: |la realizzazione di una struttura di copertura della scala a chiocciola che,
per le sue precarie condizioni, va demolita.

Il volume da demolire € pari a 4,40 m? Il costo totale della demolizione, calcolato
adottando le tariffe del Prezzario Regionale in vigore, e considerando la posizione del
manufattl, & 66,53 € || costo dell’accesso a discarica per gli sfabbricidi prodotti & di

96,80 € |l costo totale da sostenere & dungue: 163, 33 €

Il bene, inoltre, non possiede Il Certificato di Abitabilita, la parcella del tecnico, per |l

*

disbrigo delle pratiche amministrative — una volta sanato |'abuso — & stata valutata
1 000,00 € Le spese totali per 'ottenimento del Certificato di Abitabilita saranno dunque:

Diritti di segreteria 100,00 €
Farcella del tecnico 1.000,00 €
Totale 1.100,00€
Dungue:
Yalore venale dell'immobile; 100 850,32 €
Costo per la demolizione: 163,33 €
Costo per il Certificato di
Abitabilita/Agibilita: 1.100,00 €
Valore finale del bene 99.586,99 €
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