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TRIBUNALE DI SIRACUSA

ESECUZIONIIMMOBILIARI
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
n. 491/2017

Promossa da Fino 1 Securitization s.r.l. e per essa Dobank S.p.A. gia Unicredit S.p.A.

Conitro.

Giudice deli’Esecuzfone: dott.sa Chiara Salamone

Creditori Intervenuti. NO

Data udienga: 23/05/2019

Immobili Pignorati:

- Fabbricato sito in Siracusa, via Grotte, primo terra, censito al N.C.E.U. di Siracusa al foglio 28,
p.lla 896, sub 12;

- Fabbricato sito in Siracusa, via Grotte, primo terra, censito al N.C.E.U. di Siracusa al foglio 28,
p.lla 896, sub 13;

- Fabbricato sito in Siracusa, via Grotte, primo terra, censito al N.C.E.U. di Siracusa al foglio 28,

p.lla 896, sub 14.

OPERAZIONI PRELIMINARI

*.desperin, prima di ogni altra attivitd, contrelli la completezza della documeniazione ipotecaria ¢ calasiale o cul
all’art. 307, co. Il cp . (esiratio del catasts, visure caiasiali storiche ¢ certificati delle isorizioni e trascriziont relathve
il Tmmpmbile pignorato effeifuate nei ventl anxi anterion alla trascrizions del pignoraments, appure relazians notarils
attestante le risulianze delle visurs catastali e dei registi immnbilari);

camunichi alle parfi costituite a mezzo pec ¢ alle parfi non cosfituite @ mezzo raccomandata con awise di Ficevirmento
Vinizio delle aperaziont peritali, allegands alia relazione prova dell ‘wwenuta comunicazione ;

All'istanza di vendita sono stati allegati i seguenti documenti:

Relazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari.
Osservazioni:

La documentazione ¢ completa.

Comunicazione inizio operazioni peritali

In data 10 ottobre 2018 sono state inviate alle parti le comunicazioni di inizio operazioni peritali a
mezzo raccomandata a'T e p.e.c..

Le raccomandate inviate ai debitori sono state ritirate il 12 e il 16 ottobre 2018.

La pec inviata all’avvocato Carlo Carpinteri & stata consegnata il 10 ottobre 2018

(vedi allegafo n°2 — Verifica residenza, comumnicazioni inizio operazioni peritali e verbale di
sopralluogo)
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Acquisizione documentazioni presso ghi uffici di competenza;

Prima di dare inizio alle operazioni di consulenza tecnica e alla redazione della perizia, il sottoscritto

esperto di stima ha raccolto tutte le informazioni necessarie all’espletamento dell’incarico presso:

- 1’Agenzia del Territorio della Provincia di Siracusa (SR) dove, in data 23 novembre 2018, ha
reperito le visure catastali, le piante catastali e 1’estratto di mappa necessari all’individuazione dei
beni;

(vedi allegato n° 3 —Documentazione catastale)

- 1’Ufficio Anagrafe del Comune di Siracusa (SR) dove, in data 08 ottobre 2018, ha verificato gli
indirizzi di residenza dei debitori;

(vedi allegato n°2 — Verifica residenza, comunicazion inizio operazioni peritali e verbale di

sopralluogo)

la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siracusa dove, in data 23 novembre 2018, ha effettuato le

ispezioni ipotecarie e ha rintracciato i dati relativi alla provenienza dei beni;

(vedi allegato n°5— Documentazione Conservatoria del Registri Immobiliari di Siracisa)

- D’Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa (SR) dove ha verificato ’esistenza o meno di
concessioni e/o autorizzazioni edilizie e del certificato di agibilita relativo agli immobili stimati;

(vedi allegato n°0 - Copia delle concessioni/autorizzazioni edilizie;

allegato n°7 dei Autorizzazione di abitabilitd)

- @li uffici dell’Agenzia delle Entrate di Siracusa dove, in data 12 marzo 2019, ha reperito un
contratti di locazione relativo ad uno degli immobili pignorati.

(vedi allegato n®l0— Lotto “B” contratto di locazione)

PREEMESSA
La sottoscritta dott. arch. Lucia Sgandurra, libero professionista in Siracusa con studio in via

Trento n°5, iscritta presso 1°Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti, Conservatori della
Provincia di Siracusa al n.515, in data 27/07/2018 & stata nominata dall’Tll.mo Giudice delle
Eszecuzioni Immobiliari del Tribunale Civile di Siracusza, dott.sa Chiara Salamone, esperto di stima per
la procedura esecutiva in oggetto.

Accettato I’incarico, 1a sottoscritta ha prestato il giuramento di rito 1°08/08/201 8, dove veniva disposto
il termine per il deposito della relazione di stima e per 1’invio delle copie alle parti sino a 30 giorni
prima dell‘udienza del 23/05/2019.

In ottemperanza all’incarico ricevuto, il giorno 10 oftobre 2018, il softoscritto esperto, tramite
raccomandata a‘r e p.e.c., comunicava I’inizio delle operazioni peritali per il giorno 27 novembre
2018, alle ore 09:00, pressoiluoghi oggetto di stima.

La suddetta comunicazione & stata ritirata dai debitori.
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1l giorno 27 novembre 2018, alle ore 09:00, il sottoscritto C.T.U. ha dato inizio alle operazioni
peritali recandosi presso gli immobili oggetto di stima, riuscendo ad effettuare il sopralluogo grazie
alla presenza di uno dei debitori.

Durante il sopralluogo, la sottoscritta ha eseguito tutti i rilievi metrici e fotografici necessari degli
interni e degli esterni, ed ha infine redatto e fatto firmare alle parti il verbale di sopralluogo.
(vedi Allegato n®l - decrefo di noming esperto e verbale di giuramento,; Allegato n°2 = verifica

residenza, comunicazioni inizio operazion peritall e verbale di sopralluogo).

INDIVIDUAZIONE DEILOTTI DI VENDITA

O Provveda, Vesperio. . D) allidentificazions dei beni oggetie dal pignoramento compransiva dei confind ¢ dei das
catastali; M) all acceriamento dell’ssatia rispondenza dei dati specificai nell aito of pignoramento con le risultanze
catastali; in case di difformitd, all individuazione di modalita e costi per Veliminazione della medesima; in caso di
mancanza & idonea planimetria del bene, alla predisposizione di bozza per la redazione; HI) alla formazione, ove
appartura, di wko o pin ol & verdite, identificando § nuovi confing & relazionando, ove mecessario, sulla necessitd di
Trafionamenta ¢ sui orelativi costl, avito riguards, in particolare, alle discipling delle ares di parcheggio of cui alla
Li2271080 g qlly 1115001042,

“... Rediga quindi, tante sezioni della relazione di stima guanti sono i loth individuat .. 7

I beni oggetto di pignoramento sono:

LOTTO “A”

Immobile sito in Siracusa, via Grotte, piano terra.
Tipologia: Locale ad uso commerciale.
Comune: Siracusa (SR);

Indirizzo: via Grotte n®5, piano terra.

Il bene sopradescritto, presso 1’Agenzia del Territorio della Provincia di Siracusa, ¢ per 3/9 di

proprieta della sig.re , hata a il ; per 2/9 di proprietd della sig.ra
, hata ¢ gl ', per 2/9 di proprietd della sig.r:
nata a il . per 2/9 di proprieta della sig.ra , hata ¢ il

ed ¢ distinto come segue:

foglio | partlla| sub | Zonacensuaria | Categ. | Classe| Consistenza | Superficie Catastale Rendita

2

28 896 12 1 C1 6 35m Totale: 56 m> € 950,80

L’immobile deriva dalla particella 896 sub 10, giusta variazione del 15/11/2013 n.33745.1/2013
protocollo n.5R0119181 — Divisione e variazione di destinazione.

La particella 896/10 a sua volta deriva dalla particella 352 sub 10, giusta variazione del 15/10/2013

&
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n.21799.1/2013 protocollo n.SR0103755 - Bonifica identificativo catastale.
La particella 352/10 deriva dalla particella 352 sub 3, giusta variazione del 24/9/1994 n.15042.1/1994

Frazionamento.

Osservazioni: dal sopralluogo effettuato ¢ emerso che lo stato di fatto € rispondente alla planimetria
catastale.

Sia nel pignoramento che nella visura catastale non ¢ indicato il numero civico dell’immobile.
Nell’autorizzazione di abitabilita é riportato il n®5.

LOTTO “B”

Immobile sito in Siracusa, via Grotte n°3, piano terra.

Tipologia: Locale ad uso commerciale.

Comune: Siracusa (SR);

Indirizzo: via Grotte n®5, piano terra.

Il bene sopradescritto, presso 1’Agenzia del Territorio della Provincia di Siracusa, ¢ per 3/9 di

proprieta della sig.r: , nata a ii per 2/9 di proprieta della sig.ra
., hata ¢ gl . per 2/9 di proprietd della sig.ra
nata a il , per 2/9 di proprieta della sig.ra ,hata a il

ed & distinto come segue:

foglio | partlla| sub | Zonacensuaria | Categ. | Classe| Consistenza | Superficie Catastale Rendita

2

28 | 89 | 13 1 cn 6 59 m Totale: 74 m? | €1.602,77

L*immobile deriva dalla particella 896 sub 10, giusta variazione del 15/11/2013 n.33745.1/2013
protocollo n.SR0119181 — Divisione e variazione di destinazione.

La particella 896/10 a sua volta deriva dalla particella 352 sub 10, giusta variazione del 15/10/2013
n.21799.1/2013 protocollo n.SR103755 - Bonifica identificativo catastale.

La particella 352/10 deriva dalla particella 352 sub 3, giusta variazione del 24/9/1994 n.15042.1/1994
Frazionamento.

Osservazioni: Dal sopralluogo effettuato ¢ emerso che lo stato di fatto non ¢ rispondente alla
planimetria catastale poiché sono stati realizzati dei tramezzi di separazione degli ambienti.

E* neceszario effettuare una variazione della planimetria catastale. Il costo di tale intervento & pari a

circa 500,00 €.
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LOTTO “C”
Immobile sito in Siracusa, via Grotte n°5, piano terra.

Tipologia: Locale ad uso commerciale.
Comune: Siracusa (SR);
Indirizzo: via Grotte n°5, piano terra.

Il bene sopradescritto, presso 1’Agenzia del Territorio della Provincia di Siracusa, ¢ per 3/9 di

proprieta della sig.ra , hata ¢ per 2/9 di proprieta della sig.ra
, hata a ) , per 2/9 di proprieta della sig.ra .
nata a ; per 2/9 di proprieta della sig.ra’ N ., nata a

* ed ¢ distinto come segue:

foglio | part.lla | sub | Zona censuaria | Categ. | Classe| Consistenza | Superficie Catastale Rendita

28 896 14 1 C/1 6 118 m’ Totale 131 m* € 3.205,54

L’immobile deriva dalla particella 896 sub 9, giusta variazione del 15/11/2013 n.33743.1/2013
protocollo n.SR0119180 — Variazione di destinazione.

La particella 896/9 a sua volta deriva dalla particella 352 sub 9, giusta variazione del 15/10/2013
n.21798.1/2013 protocollo n.SR0103755 - Bonifica identificativo catastale.

La particella 352/9 deriva dalla particella 352 sub 3, giusta variazione del 24/9/1994 n.15042.1/1994
Frazionamento.

Osservazioni: dal sopralluogo effettuato ¢ emerso che lo stato di fatto ¢ rispondente alla planimetria
catastale. L’immobile ¢ stato accatastato come negozio, ma non ha il we necessario per le attivita
commerciali.

(Vedi allegato n°3 - documentazione catastale )
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RELAZIONE DI STIMA “L otto A”

Quesito 1: “esatta individuczione dei beni componensi il lotto, wediants indicazione della fipologia di ciascuno
impnobile, della sua whicazions (ciftd, Via, nmumera civico, piano, everfuale mumero intersma), dei dafi catastali, dells
eventuali perfinenze ¢ accessari, degli eventuali wallesimi di parti comuni, nonché delle coardinate (LES. dei beni
medesingy . "

Locale ad uzo commerciale in Siracusa, via Grotte n.5 piano T.
Confinante con spazio condominiale e Lotto “B”™.

Coordinate G.P.S.: Latitudine: 37.097705| Longitudine: 15.256339

Quesito 2: “una breve descrisione camplessiva e sintefica dei heni...”

Descrizione della zona

L immobile ¢ ubicato a Siracusa in zona Pizzuta, zona periferica posta a nord-ovest dal centro della
citta.

E’una zona urbanizzata, edificata prevalentemente con fabbricati ad uso residenziale.

Tale zona, negli ultimi anni, & stata oggetto di una forte espansione.

Nelle vicinanze si trovano pochi servizi e pochi negozi.

Descrizione dell’edificio

L*immobile oggetto di stima ¢ un fabbricato su tre livelli fuori terra, costruito intorno agli anni 90,
composto da un unico corpo di fabbrica, al quale si accede da un area pertinenziale destinata a
parcheggio di proprieta privata.

L’edificio ¢ composto da quattro appartamenti ad uso residenziale al piano primo e secondo, e da tre
locali commerciali (Lotti “A™, “B”, “C™) al piano terra.

Dalla pubblica via si accede nell *area pertinenziale, che risulta delimitata da un muro di recinzione in
blocchi di tufo con soprastante rete metallica. Tale recinzione prezenta un unico varco sulla via Grotte.
L’intera area & azfaltata e presenta delle zone destinate a verde.

L’immobile oggetto di stima ha ingresso indipendente e si accede ad esso direttamente dall’area
condominiale.

L’edificio ha una struttura portante in cemento armato con solai in latero-cemento e copertura piana
gempre in latero-cemento.

Le facciate sono intonacate al civile e tinteggiate di colore rosa e presentano dei distacchi e lacune
della tinteggiatura.

Nel complesso 1’edificio ¢ in cattivo stato di conservazione, con evidenti perdite dei copri ferri della
gtruttura in cemento armato dei softo balconi, che hanno determinato anche la rottura e il crollo di
porzioni dei laterizi dei solai. Il tutto probabilmente causato da infiltrazioni di acqua piovana

provenienti dalla pavimentazione dei balconi.
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Descrizione dell ‘immobile

Il bene oggetto di stima & un locale commerciale (C/1) ampio circa 54,00 mq al netto delle murature,
posto al piano terra dell’edificio sopra descritto.

Si accede ad esso da una porta in alluminio a taglio termico e vetro.

Oltre la porta d’ingresso & presente una finestra sul retro dell’edificio. Tale finestra ¢ visibile solo
esternamente perché internamente ¢ stata chiusa con pannelli in cartongesso.

E* composto da un unico locale vendita e da un W.C. dotato di antibagno, con finestra sul retro
dell’edificio.

Le pareti del locale vendita sono intonacate al civile e tinteggiate, quelle del bagno sono rivestite con
piastrelle di ceramica fino ad un’altezza di 2,50 m circa.

I pavimenti, sia del negozio che del W.C. sono in ceramica.

Il W.C. ¢ attrezzato con vaso, bidet e lavabo posto nell *antibagno ed & dotato di scaldabagno eletirico.
Le porte di accesso al bagno e all’antibagno sono in laminato color legno.

Gli impianti elettrico ed idrico sono sotto traccia. L’impianto elettrico non ¢ attualmente a norma,
poich€ sono stati staccati i frutti e sono stati lasciati i fili a vista.

L*impianto idrico ¢ apparentemente a norma anche se non € stato fornito in certificato di conformita.
L*immobile & privo di riscaldamenti.

Nel complesso si presenta in buono stato di conservazione.

Al momento del zopralluogo I’immobil e risultava privo di arredi e non utilizzato.

fvedr allegato n®8 — Documentaziane fotografica)

Ouesito 3: "individuazione dello stato di possesse degli immadili, precisando se siano occupati da tergi e a che finla,
ovvero dal debitore; ove essi siano cccupati in base ad un contratio di locazione, qffitio o camodato, con verifica della
date di registrazions, del la scadenza del contratio, del terwine per Veventuals disdetia, dell’sventuale data & rilascio
fssata o delia statn del procedimenta eventualmente in carso per il rilascia . 7

Le sig.r¢ nata ¢ (per 3/9 di proprieta) ,nata a
(per 2/9 di proprieta), nata a . Jper 2/9

di proprieta), e . hata ¢ (per 2/9 di proprieta), possiedono

I"immobile oggetto di stima per succeszione a , nato in

deceduto il ., giusta dichiarazione di successione (den.355 vol.372/2 Uff. Registri di

Siracusa del 15/03/2002), trascritta il 25/11/2008 ai nn.29658/19892, la cui accettazione facita
dell’eredita & stata trascritta in data 27/09/2010 ai nn.20979/14432.

Al momento del sopralluogo 1’'immobile risultava nella piena disponibilita del debitore e non
utilizzato.

(vedi allegato n°5 — Documentazione Conservatoria dei Registri Immabiliari di Siracusa;)
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Quesito 4: “Indicazione dell’esistenze di formelditd, vincoli o oneri, anche di tipe condominiale, gravanii sul bene

che regieranne @ carice dell acquirents, ivi compresi i vincoli derivant da contraifi incidenti sull aifitudine edificaioria

della siessa, i vincali connessi af sua caratfere sinrico-artistice o gh eveniuali diritti demaniali (es. servitn pubbliche): 7

L*immobile =i trova in Zona CRla del P.R.G. vigente nel Comune di Siracusa: aree di riordino
urbanistico di tipo a. Gli interventi sono normai dall’art.40 delle norme tecniche di attuazione.

(vedi allegato n° 9 — Sralcio P.R.GJ.

Ouesito S “Indicazione dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di fipo condeminiale, che saranno
cancellati o che comungue risuliereoing non apponibili all acquirente in particalare:

i gquantoai incoll che resteranno @ carica dell acquirente: domands gindiziali (precisanda se la causa & ancora in
corsa & in che statal e alfre frascrizioni; aifi o asservimenio wrbanisfici & cessioni o cubatura; altri pesi ¢
lindtazioni d'uso fes. oneri reali, obbligazioni propier rem, servitiy, uss, abitazione, elc), anche derivantl da
regolamenti condominiali ;

Non ci sono informazioni in merito.

i1 quanta ai vinecoli e agli oneri giuridici che saranno cancellaii mediante decreto di tragferimenio ex art. 556
c.p.c. iscriziont df ipateche; raserizion o pigraramento;

In data 23 novembre 2018 i beni risultavano gravati dalle seguenti formalita:

e Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia di mutuo del 23 settembre 2010 del Notaio
Imme Filippo di Siracusa rep.40728/7783; iscritta il 27 settembre 2010, ai nn.20980/4244.
A favore di Banco di Sicilia S.p.A con sede a Palermo, C.F. 05716390827 .

Contro nata a st o i quale terza
datrice d’ipoteca per la quota di 2/9;° .nata ¢ ,CF
per la quota di 3/9 in qualita di terza datrice di ipoteca; nata a
CF. " per la quota di 2/9 in qualita di terza
datrice di ipoteca ¢ nata a " C.F.

. per la quota di 2/9 in qualita di terza datrice di ipoteca.

e Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 14 aprile 2014 emesso dal tribunale di
Roma, rep.2031, Iscritta il 07 gennaio 2016, ai nn. 59/9.
A favore di E.C.O.M.A.P. Ente Cooperativo Mutuo di Assistenza e Previdenza fra gli addetti alla
vendita di generi di monopolio, Societda Cooperativa per Azioni con sede in Roma, codice fizcale
02400700585, domicilio eletto in Roma, via Dell’Imbrecciato n.95, ¢/o avv. Cicconetti.
Contro nata a , C.F. per la
quota di 2/9.

e Verbale pignoramento immobili, notificato dall*ufficiale giudiziario del Tribunale di Siracusa in
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data 25/10/2017,rep.4175/2017.
Trascritto il 14/12/2017, ai nn.18868/14013.
A favore di Unicredit s.p.a. con sede in Roma codice fiscale 00348170101.

Conftro , hata a s G, per la
quota di 2/9; nata a , C.F. per la
quota di 3/9; , nata ', CF. per
la quota di 2/9 « ’ " nataa C.F.

per la quota di 2/9.
¢ Verbale pignoramento immobili, notificato dall*ufficiale giudiziario del Tribunale di Siracusa in
data 23/03/2018, rep.1254/2018.
Trascritto il 13/04/2018, ai nn.5903/4103.
A favore di Fino 1 Securitisation s.r.l. con sede in Milano codice fiscale 09966380967 .

Contro , nata a C.F. per la
quota di 2/9; nata a o s Ol per la
quota di 3/9; nata a i, C.F. per
la quota di 2/9 « nata i C.F.

per la quota di 2/9.
Detto pignoramento ¢ in rettifica al pignoramento trascritto il 14/12/2017 ai nn.18868/14013 per
diversa identificazione catastale degli immobili stessi.

(vedi allegato n® 5§ — Documentazione Conservatoria dei Registri Immobiliar! di Siracusa);

3. altre informaziont per Dacquirente concernenti’ asistenza oi censi, Hvelli o usi ehili gravanti sui bexi pignorat
e eventuale avwenuia affrancazione da fali pesi, evvere la verifica circa § fatio che il diritio sul bene del
debitore pignorato sia di proprieid ovvers derbvante da alcuno dei suddeti titoli ; imporio annue delle spese fisse
i gestions & marulenzZions (es spese condowiniall ordinariel); eventuali spese siraordinarie q@a deliberate,
anche sg nwon ancora scaduts; eveniuali spese condoptiniall scadute, non pagaie negli wifing dus anni anterior
alle data della perizia; pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relaiivi al bene pignorato;

Non ci informazioni in merito.

“. Vindividuagione dei precedenti proprietari nel ventennio ¢ 'plencazione di ciascun atte d ‘acguists, con
indicalo 1 suci esiremt (data, notaio, data e numera di registrazione e frascrizione) e cid anche sulia scoria delle eventuali
relazione notarile 7

Le sig.n nata . ‘per 3/9 di proprieta)
nata ¢ T "mer 2/9 di proprietd), aa
{per 2/9 di proprietd), e , nata ¢ (per 2/9 di proprieta),
possiedono ’'immobile oggetto di stima, per successione a nato in il
, deceduto il , giusta dichiarazione di successione (den.355 vol.372/2 Uff.

12

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

b

&
; ‘*a Firmato Da: SGANDURRA LUCIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial# Sd3ev10e339613899456752c4168e1b

L=



Registri di Siracusa del 15/03/2002) trascritta il 25/11/2008 ai nn.29658/19892 la cui accettazione
tacita dell’eredita & stata trascritta in data 27/09/2010 ai nn.20979/14432.

Al Sig, , il terreno sul quale sono stati edificati gli immobili ¢ pervenuto:
- in ragione di %, unitamente alla moglie . per la restante quota di %, per
acquisto fatto con atto rogato dal notaio dott. Biagio Bellassai di Siracusa il 22/11/1972,
trascritto nell’anno 1972 ai nn.29966/25204, da potere di )] , nato a

e , nato ¢ ;
- per la restante quota di %, per acquisto fatto in regime di separazione dei beni, con atto
rogato dal notaio dott. Saro Di Trapani di Siracusa il 15/03/1985, frascritto in data

29/03/1985 ai nn.5733/4709.

(vedi allegato n®4 — Atto di acquisto terveno; vedi allegato n°5 — Documentazione Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Siracusa).

Quesito 6: ”...verifica della regolaritd edilizia ¢ urbanistica del bene, nonché esistenza della dickiarazione di
agibilita o abitabilita dello siessa, previa acquisizions o aggiornamento del cartificata di destinazions urbaristica previsio
dalla vigente normativa;

Da un confrollo effettuato presso 1'ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, ¢ stata trovata la

seguente documentazione relativa all’immobil e:

Concessione Edilizia in Sanatoria n®87/5-93 per le opere abusive zite in contrada Bella, consistenti
nella realizzazione di un fabbricato principale, composto da piano terra adibito ad attivita
commerciale, da piano primo adibito ad uffici e piano secondo composto da n°2 appartamenti per
complessivi n°8 vani piu servizi ed accessori, oltre un corpo isolato da adibirsi a garage; ricadenti
sul terreno distinto in Catasto alla partita 27430, foglio 28, particella 352.

Autorizzazione Edilizia n.404 del 01/09/1994 con la quale si concede 1°autorizzazione ad eseguire
lavori di modifiche interne e di prospetto nell*immobile sito in Siracusa via Grotte s.n.
Autorizzazione di Abitabilita prot. n.9334/Ig del 23/10/96, rilasciata in seguito alla verifica della
conformita alla Concessione edilizia e all’Autorizzazione edilizia riportate ai precedenti punti.
Richiesta per la realizzazione di opere interne ai sensi del’art.26 L.47/85 — Sostituito dall’articolo.
9 L.R. 37/85, da realizzarsi al piano terra dell’immobile sito in via Grotte n®5, destinato ad uso
commerciale. Prat. N°2899, prot. 13628 del 08/11/2013.

Si fa presente che a questa pratica non ¢ stata allegata alcuna planimetria o rilievo fotografico,
pertanto non & possibile stabilire quali modifiche siano state apportate all*immobile.

Si fa presente inoltre che con protocollo n. SR0119181 del 15/11/2013 ¢& stata presentata presso il
Nuovo Catasto Edilizio Urbano una richiesta di divisione e variazione di destinazione. Con questa

richiesta sono stati originati i subalterni 12 {immobile oggetto della presente relazione) e 13 dal
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subalterno 10, ed & stata modificata 1a destinazione da ufficio a negozio.
(vedi allegato n°6 — Copia delle concessioni/autorizzazioni edilizie; allegato n°7 — Auforizzazione di
abitabilita ).

Ouesito 7: 7. in case di iregolariid urbanistica e edilizia il controlla della possibiliid di caratoria ai sensi dell ‘art.
36 del decrefo del Presidente della Repubblica del § giugre 2001, k. 380 e gli eveniuali costi della stessa; alirimenti, la
varifica sull eventuale pressntazions di istanze di condono, con indicazione del soggetio istante & della normafive in forza
della guale istanza sia stata prasentata, lo staio del procedimenta, i costi per il conseguimanio del Biolo ik sanaioria &
le eventuali abiaziani gid corrispaste o da carrigpandere; in agni altro casa, o verifica, af fini dell istanza di condona che
Daggiudicataric possa eventualmente presentares, che gl impmobili pignorafi & frovine nelle condiziowi prevists
dall‘articale 40, comma VI, dellz legge 28 febbraio 1985, n 47 ovvera dall art. 46, cormung V del decreto del Fresidents
della Repubblica del 6 gingne 2001, n. 380, can la specificazione del costo per il conseguimenia del tiolo in sanaioria; in
case o impossibilita of esaffa determirazions, indicazions dell‘esistenza & everntuali procedure ampdnisirafive o
SanIianataria;

L*immobile nello stato di fatto riscontrato in sede di sopralluogo era conforme alla planimetria
catastale, ma difforme dalla planimetria dell*’Autorizzazione Edilizia n.404 del 01/09/1994.

In questa planimetria, infatti, risulta una diversa distribuzione degli spazi intemi e il sub.12 risulta
fuso con il sub. 13 e 14.

L*unica pratica reperita presso il Comune di Siracusa, successiva alla sopracitata Autorizzazione
Edilizia, ¢ larichiesta di art.9 L.R. 37/85, con la quale =i richiede di poter realizzare: “.. parefi inferne
comuicantl tra lora. . .

Si fa presente che con art.9 L.R. 37/85 era possibile autorizzare la modifica dei tramezzi interni ma
non I’intervento di fusione immobiliare.

Tale tipo di intervento, prima della L.R. n.16/2016, era realizzabile con concessione edilizia.

Pertanto, non avendo trovato documentazione in merito, si pud affermare che 1'infervento ¢ stato
realizzato in assenza di autorizzazione.

Per regolarizzare la difformita & necessario presentare una richiesta di CILA in sanatoria ai sensi art.3
comma 5 della L.R.16/2016, previa acquisizione dei pareri favorevoli da parte degli enti competenti,
se previsti.

Successivamente ¢ necessario richiedere un nuovo certificato di agibilita.

Il costo per il pagamento della sanzione, per le spese tecniche di presentazione della Cila e per la
richiesta di Agibilitd ammonta a circa €2.500,00 .

Osservazioni:

Il costo per la regolarizzazione dell’intervento eseguito in assenza di titolo autorizzativo ammonta a

circa: €2.500,00

Ouesito 8: “Vindicazione dell’evenmale  avvenute rilascie di attestagione di certificagione o di prestagons
energefica in corse di validita, prowedendo, ove mancante, ad acguisire aitestazione di prestaziones energefica per gli

edificl di cuwi agh arficali 6 co. e 3 co. N letftera a) del d.lgs. 192/2005..

Per I’immobile oggetto di stima non & stato rilasciato 1”attestato di prestazione energetica e pertanto =i
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¢ proceduto a redigerlo.

Tale attestato classifica ’edifido in “Classe G™.

(vedi allegato n°l 1 — Aftestato dif Prestazione Energetica.)

Ouesito 9 *...valutazione dei beni, indicando distintaments: il calcolo delle superfici per cigscun immabile,
spacificands gusalla cormmmerciale; i critert di stima wtilizzat ; le fonsi & informazion uwilizzate per la stma; il valore par
metro quadre ¢ i valore complessive, Danalitica indicazions degh adeguamenti ¢ carreziont della stima, Ivi conprasa la
riduzions del valore di mercaio praticata per asssnza della garanzia per vizi dal bere venduto, precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'use e di manutenzione, lo staio di
possesse, 1 vincoli e gli oneri giuridici non elinanalbili nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le eveniuali cpese
condomaniali insolute; il valore finale del bene, al neito dei superiori adeguamenti e correzioni; nel caso di immobile
totalmente abusive, per indhviduazions del valore dell’area di sedime al netto dei costl di abbattimenta, incrementata del
valore locatizio dal bene dalla data della stima alla data indicata nell ordine di depwlizions se gid emasso o, nel caso in
cui mon Siq stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di diect anmi;

Calcolo della superfice commerciale

Essa ¢ stata determinata misurando la superficie dell’unita immobiliare, al lordo delle murature interne
ed esterne — perimetrali — (queste ultime sono congiderate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con
le parti di uso comune o con altra unitd immobiliare).

I muri perimetrali esterni vengono computati per intero fino allo spessore massimo di 50 cm, mentre i
muri in comunione sono stati computati nella misura massima del 50%.

La superficie & stata arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso.

Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati la superficie
occupata dai cavedi.

La superficie per i balconi, le terrazze e similari € stata misurata fino al confine esterno.

Per la determinazione della superficie commerciale delle pertinenze esclusive scoperte sono stati
utilizzati i seguenti coefficienti di omogeneizzazione.

Balconi e terrazzi di pertinenza esclusiva e comunicanti coni vani principali e accessori:

30%o, fino a 25 mq, 10% per la quota eccedente.

Cortili di pertinenza viene computato fino alla stessa superficie dei vani principali nella misura del
10%. Oltre 1a superficie precedente si computa per il 2%o.

Giardini e aree di pertinenza di ville e villini 10% fino a 25mq, 1’eccedenza va cal colata al 2%.

Posti auto scoperti 20%.

Superficie commerciale mq 62,65

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Criteri e metodi di valutazione adottati per la determinazione del valore dell’immobile.
La softoscritta procede alla determinazione del wvalore dell’immobile usando due metodi di stima

valutativa:

1. valutazione zintetica comparativa;

2. valutazione analitica o capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

Il risultato della media aritmetica dei due valori ottenuti con i due metodi ¢ stato assunto come il pin
probabile valore venale attribuibile all’immobile.

Valutazione sintetica comparativa

Essa & stata eseguita determinando il valore commerciale medio al metro quadrato per immobili con
carafteristiche similari di destinazione, ubicazione e di condizioni di stabilitd e manutenzione, che
sono stafi di recente oggetto di compravendita.

Da un’analisi dei valori reperiti attraverso ricerche condotte sul mercato immobiliare del Comune di
Siracusa (SR), dei valori Omi dell’Agenzia delle Entrate, dei valori del Borsino Immobiliare &
emerso che il prezzo al metro quadrato ¢ pari a 1.200,00 €/mq.

1.200,00 €/mq x 62,65 mq= € 75.180,00

Valutazione analitica o capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

La capitalizzazione del reddito avviene attraverso la comparazione del bene oggetto di stima con altri

beni di confronto di prezzo noto mediante un parametro di stima, il saggio di capitalizzazione (s). 1l

Valore del bene (V) ¢ quindi dato dal rapporto tra Reddito netto (Rn) e saggio di capitalizzazione (5).
V =Rn/s

Tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile, se ne stima il canone locativo mensile per immobili
gimilari in € 350,00 mensili, le detrazioni per sfitto, inesigibilita etc. in ragione del 30%b ed il saggio
di capitalizzazione medio su base annua del 4%p, tenendo conto delle influenze incrementali (stato di

conservazione, vetusta, etc.).

Reddito annuo lordo: €350,00 x12 mesi= € 420000 -
Detrazione per sfitto, inesi gibilita € 1.260,00=
etc.: 30%
€ 294000
Valore per capitalizzazione del (€2.940,00x100)/4 € 73.500,00
reddito:
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Dalla media delle due valutazioni eseguite si ricava il valore di mercato piu esatto e probabile da
attribuire all *immobile:

(€ 75.180,00 +73.500,00)/2 = € 74.340,00

Da tale importo zi sottraggono le spese per le regolarizzazioni urbanistiche pari a 2.500,00€
74.340,00€ - 2.500,00€ = 71.840,00 €

Il pit probabile valore dell’immobile oggetto della stima & pari a:

€ 71.840,00 (euro settantunomilaottocentoquaranta0Q)

Quesito 10: ”...nel caso di guota indivisa, relazione in ordine ol fatto che il bene risulfi compdamente divisibile e
identificazione, in case Jdi risposta affermativa, degli elementi che poirebbero essere separati in favare della procedura e
dei relativi costi; indicazione del valore della sola quota;”

L’immobile & stato pignorato per intero.

Ouesito 11: 7...nel casa i pignoramento della nuda proprietd o dell’usufrutto o del dirito di superficie,
Vindicazione del termine finale dell wsifrutio o del diritte di superficie e delle generalita dell usufrutiuario o del nudo
proprigtario divera dal titolare dal diritto pignarato, nonché Vindicaziones del valars stimato dal salo diritio pigrorato;

Non sono stati pignorati né nude proprieta, né usufrutti, né diritti di superficie.

iy
-]
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RELAZIONE DI STIMA “L otio B”

Quesito 1: “esatta individuczione dei beni componensi il lotto, wediants indicazione della fipologia di ciascuno
impnobile, della sua whicazions (ciftd, Via, nmumera civico, piano, everfuale mumero intersma), dei dafi catastali, dells
eventuali perfinenze ¢ accessari, degli eventuali wallesimi di parti comuni, ronché delle coardinate (LES. dei heni
medesingy . "

Locale ad uzo commerciale in Siracusa, via Grotte n.5 piano T.
Confinante con spazio condominiale, Lotto “A” e Lotto “C”.

Coordinate G.P.S.: Latitudine: 37.097641| Longitudine: 15.256345

Quesito 2: “una breve descrisione camplessiva e sintefica dei heni...”

Descrizione della zona

L immobile ¢ ubicato a Siracusa in zona Pizzuta, zona periferica posta a nord-ovest dal centro della
citta.

E’una zona urbanizzata, edificata prevalentemente con fabbricati ad uso residenziale.

Tale zona, negli ultimi anni, & stata oggetto di una forte espansione.

Nelle vicinanze si trovano pochi servizi e pochi negozi.

Descrizione dell’edificio

L*immobile oggetto di stima ¢ un fabbricato su tre livelli fuori terra, costruito intorno agli anni 90,
composto da un unico corpo di fabbrica, al quale si accede da un area pertinenziale destinata a
parcheggio di proprieta privata.

L’edificio ¢ composto da quattro appartamenti ad uso residenziale al piano primo e secondo, e da tre
locali commerciali (lotti “A”, “B™, “C™) al piano terra.

Dalla pubblica via si accede nell *area pertinenziale, che risulta delimitata da un muro di recinzione in
blocchi di tufo con soprastante rete metallica. Tale recinzione preszenta un unico varco sulla via Grotte.
L’intera area & asfaltata e presenta delle zone destinate a verde.

L’immobile oggetto di stima ha ingresso indipendente e si accede ad esso direttamente dall’area
condominiale.

L’edificio ha una struttura portante in cemento armato con solai in latero-cemento e copertura piana
gempre in latero-cemento.

Le facciate sono intonacate al civile e tinteggiate di colore rosa e presentano dei distacchi e lacune
della tinteggiatura.

Nel complesso 1’edificio ¢ in cattivo stato di conservazione, con evidenti perdite dei copri ferri della
gtruttura in cemento armato dei softo balconi, che hanno determinato anche la rottura e il crollo di
porzioni dei laterizi dei solai. Il tutto probabilmente causato da infiltrazioni di acqua piovana

provenienti dalla pavimentazione dei balconi.
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Descrizione dell ‘immobile

Il bene oggetto di stima & un locale commerciale (C/1) ampio circa 71,00 mq al netto delle murature,
posto al piano terra dell’edificio sopra descritto.

Si accede ad esso da una porta in ferro e vetro.

Oltre la porta d’ingresso, € vizibile sia all’esterno che all’interno dell’immobile un’altra porta murata,
che internamente presenta ancora 1*infiszo.

E* composto da un locale vendita, un disimpegno, un locale ufilizzato come ufficio, un deposito con
porta blindata di accesso e da un WC, dotato di antibagno, con finestra sul retro dell *edificio.

Le pareti del locale vendita sono intonacate al civile e tinteggiate, quelle del bagno sono rivestite con
piastrelle di ceramica fino ad un’altezza di 2,50 m circa.

I pavimenti, sia del negozio che del wc sono in ceramica.

Il wc & aftrezzato con vaso, bidet, lavabo e tinozza e non & dotato di scaldabagno elettrico per la
produzione di acqua calda sanitaria.

Le porte di accesso al bagno e all’antibagno sono in laminato color legno..

Gli impianti elettrico ed idrico sono sotto traccia.

L*impianto idrico ed elettrico sono apparentemente a norma anche se non sono stati forniti i certificati
di conformita.

L’immobile & privo di riscaldamenti.

Nel compleszo si presenta in buono stato di conservazione.

Al momento del zopralluogo I’'immobil e risultava locato ed utilizzato come tabaccheria.

(vedi allegato n°8 — Documentazione fotografica)

Ouesito 3: "individuazione delle state di possesse degli mmobili, precisands se siano accupati da terzi e a che fitola,
ovvera dal debitore; ove essi siano occupatl in base ad un contratto di locazione, affitto o comodato, con verifica della
date di registrazions, del la scadenza del comtratio, del terwine par Veventuals disdetia, dell’sventuale data & rilascio
fissata o delia statn dal procedimenta eventualmente in carso peril rilascia . 7

Le sig.n ., hata a (per 3/9 di proprieta), , hata a

. (per 2/9 di proprieta), nata a (per 2/9
di proprietd), e , hata a (per 2/9 di proprieta), possiedono
I'immobile oggetto di stima, per succeszione a , nato in 3,
deceduto il ., giusta dichiarazione di successione (den.355 vol.372/2 Uff. Registri di

Siracusa del 15/03/2002) trascritta il 25/11/2008 ai nn.29658/19892 la cui accettazione tacita
dell’eredita ¢ stata trascritta in data 27/09/2010 ai nn.20979/14432.

Al momento del sopralluogo I’immobil e risultava locato.

Da un controllo effettuato presso 1°’Agenzia delle Entrate di Siracusa, risulta un contratto di locazione
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registrato il 18/12/2017 al n. 3TN.5169, relativo all’intero immobile.
Tale contratto di locazione ¢& stato stipulato il 04/01/2016 (durata 6 anni con decorrenza dal
04/01/2016 e scadenza il 03/01/2022 e con rinnovazione tacita per ulteriori 6 anni, salvo disdetta da
una delle parti, sei mesi prima della scadenza, mediante raccomandata.), registrato a Siracusa il
18/12/2017 al n. 3TN.5169, con il quale le sig.re

. cedono in locazione alla sig.ra , titolare della ditta
individuale omonima, I'immobile di loro proprieta, sito in Siracusa, via Grotte n.5 (foglio 28,
particella 896, sub.13, categoria C/1, mq 59, R.C. 871,47.
L immobile verra destinato all’esercizio esclusivo dell’attivita commerciale (Tabaccheria).
Il canone annuo di locazione é fiszato in euro 6.000,00.
Si fa presente che tale coniratto di affitto & stato registrato posteriormente alla data di trascrizione del

pignoramento (rep. 4175/2017 del 25/10/2017 trascritto il 14/12/2017 ai nn. 18868/14013) .

Osservazioni: Da un confrollo effettuato presso 1’Agenzia delle Entrate di Siracusa risulta un
contratto di locazione relativo all’immobile ancora in corso di validita.
Il contratto registrato in data 18/12/2017 ¢ posteriore alla data del pignoramento.

(vedi diegato n°5 — Documentazione Canservataria dei Registri Inmobiliari di Sfracusa;

allegato n® 10— Latte “B” - Contratto di locaziane).

Ouesito d: “indicazione dell’esistenze di formelditd, vincoli o oneri, anche di tipo condominiale, gravanii sul bene
che resteranna a carica dellacguirents, Vi compras | vincall derivanti da contratfi incidenti sull atffudine edificataria

delia stessa, i vincall connssss af sua caratiers siarico-arfctico o gh eventuali diritd demaniall (es. seriti pubbliche): 7

L’immobile si trova in Zona CRla del P.R.G. vigente nel Comune di Siracusa: aree di riordino
urbanistico di tipo a. Gli interventi sono normai dall’art.40 delle norme tecniche di attuazione.

(vedi allegato n® 2 — Sralcio P.R.G).

Quesito S: “Indicazione dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di fipo condominiale, che saramno
cancellati o che comungie risuliercnine non oppanibili all’ acquirente in particolare:

i gquanto ai vincoll che resterannce @ carica dell acquirente: domands gindiziali (precisando se la causa & ancora in
corsa & in che stata) & alire frascrizioni; aifi df asservimenio urbanistici & cessiomi df cubatura; altri pesi @

lindtazioni & uso fes. oneri reali, abbligazioni propter rem, servitly, uso, abitazions, eic.), anche derivanti da
regolamenti condominiali ;

Non zono state i scontrate informazioni in merito.

W gquanto ai vincoll e agh oneri giuridici che saranno cancellzil mediante decreto di tragferimenio ex art. 556
cp.e. isoriziont di ipoteche; frascriziont di pignoramento;
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In data 23 novembre 2018 i beni risultavano gravati dalle seguenti formalita:

Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia di mutuo del 23 settembre 2010 del Notaio
Imme Filippo di Siracusa rep.40728/7783; iscritta il 27 settembre 2010, ai nn.20980/4244.
A favore di Banco di Sicilia S.p.A con sede a Palermo, C.F. 05716390827,

Contro ,nata a C.F quale terza
datrice d’ipoteca per la quota di 2/9; ,hata ¢ JE . Fe
. per la quota di 3/9 in qualita di terza datrice di ipoteca; ., nata a
C.F. per la quota di 2/9 in qualita di terza
datrice di ipoteca , hata ¢ ' C.F.

.per la quota di 2/9 in qualita di terza datrice di ipoteca.
Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 14 aprile 2014 emesso dal tribunale di
Roma, rep.92031, Iscritta il 07 gennaio 2016, ai nn. 59/9.
A favore di E.C.O.M.A.P. Ente Cooperativo Mutuo di Assistenza e Previdenza fra gli addetti alla
vendita di generi di monopolio, Societda Cooperativa per Azioni con sede in Roma, codice fiscale
02400700585, domicilio eletto in Roma, via Dell’Tmbrecciato n.95, ¢/o avv. Cicconetti.
Contro , hata a Siracusa il , CLF. T perla
quota di 2/9.
Verbale pignoramento immobili, notificato dall*ufficiale giudiziario del Tribunale di Siracusa in
data 25/10/2017, rep.4175/2017.
Trascritto il 14/12/2017, ai nn.18868/14013.
A favore di Unicredit s.p.a. con sede in Roma codice fiscale 00348170101.

Contrc , nata g , C.F. per la
quota di 2/9; .nata a LC.F.1 . perla
quota di 3/9; nata a "o per
la quota di 2/9 . " nataa C.F.

per la quota di 2/9.

Verbale pignoramento immobili, notificato dall*ufficiale giudiziario del Tribunale di Siracusa in
data 23/03/2018, rep.1254/2018.

Trascritto il 13/04/2018, ai nn.5903/4103.

A favore di Fino 1 Securitisation s.1.1. con sede in Milano codice fiscale 09966380967.

Contro nata a T C.F. per la
quota di 2/9; , hata 2 , C.F. per la
quota di 3/9; ,nata a , CF . per
la quota di 2/9 ¢ , hata ¢ T CF.~
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per la quota di 2/9.
Detto pignoramento & in rettifica al pignoramento trascritto il 14/12/2017 ai nn.18868/14013 per
diversa identificazione catastale degli immobili stessi

(vedi allegato n® 5 — Documentazione Conzervatoria dei Registri Immobiliart di Stracusa);

Vi alire informaziont per DVacquirenie concernenti: Vegisienza di censt, fivelli o usi covili gravanti sui bemi pignorafi
e leventuale avwenuia affrancazione da iali pesi, evvere la verifica circa # jfatio che 1l diritio sul hene del
debitore pignorate sia di praprietd ovvera derivants da alcuno dei suddetti fitali ) inporio arnua delle spese fisse
i gestione & marutenzians (@5 spese condowiniall ardinarie); eventuali spese straardinarie @da deliberate,
anche se non aucora scaduie; eventuali spese condominiali scaduie, non pagaie negli wlfing due anni anterior
alla daia della perizia; pendenza o eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene pignorato;

Non ci informazioni in merito.

“.. Vindividuazione dei precedenti proprietari nel ventennio 2 'glencazions di ciascun atto d acquists, fulel
indicato I suci estremi (data, noiaio, data e numera di registrazione e frascrizione) e cid anche silia scorta delle eventuali
relazione notarile .. "

Le sig.r¢ nata a (per 3/9 di proprieta),
nata a (per 2/9 di proprieta), ata a
{(per 2/9 di proprieta), nata ¢ (per 2/9 di proprieta),
possiedono I’immobile oggetto di stima, per successione a , nato in 1
, deceduto il ., giusta dichiarazione di successione (den.355 vol.372/2 Uff.

Registri di Siracusa del 15/03/2002) trascritta il 25/11/2008 ai nn.29658/19892 la cui accettazione
tacita dell’eredita & stata trascritta in data 27/09/2010 ai nn.20979/14432.
Al Sig. , il terreno sul quale sono stati edificati gli immobili & pervenuto:

- in ragione di %, unitamente alla mogli . per la restante quota di 1%, per acquisto
fatto con atto rogato dal notaio dott. Biagio Bellassai di Siracusa il 22/11/1972, trascritto
nell’anno 1972 ai nn.29966/25204, da potere di , nato a Siracusa
1 i, € ” - . natoaRomail :

- per la restante quota di 12, per acquiswo fatto in regime di separazione dei beni, con atto rogato
dal notaio dott. Saro Di Trapani di Siracusa il 15/03/1985, trascritto in data 29/03/1985 ai
nn.5733/4709.

(vedi allegato n°4 — Atto di acquisto terreno; vedi allegato n°S5 — Documentazione Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Siracusa)

Quesito 6: ”...verifica della regolarita edilivia ¢ urbanistica del bene, nonché lesistenza della dickiorazione di
agibilitd o abitabilitd dello stasza, previa acquisizione o aggiornamenta del cartificato o desfinazione urbanistica previsto
dalla vigente normativ;

Da un controllo effettuato preszo 1’ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, & stata trovata la
seguente documentazione relativa all’immobil e:

— Concessione Edilizia in Sanatoria n°87/5-93 per le opere abusive site in contrada Bella, consistenti
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nella realizzazione di un fabbricato principale, composto da piano terra adibito ad affivita
commerciale, da piano primo adibito ad uffici e piano secondo composto da n°2 appartamenti per
complessivi n°8 vani piu servizi ed accessori, oltre un corpo isolato da adibirsi a garage; ricadenti
sul terreno distinto in Catasto alla partita 27430, foglio 28, particella 352.

- Autorizzazione Edilizia n.404 del 01/09/1994 con la quale si concede 1°autorizzazione ad eseguire
lavori di modifiche interne e di prospetto nell *immobile sito in Siracusza via Grotte s.n.

- Autorizzazione di Abitabilitd prot. n.9334/Ig del 23/10/96, rilasciata in seguito alla verifica della
conformita alla Concessione edilizia e all’Autorizzazione edilizia riportate ai precedenti punti.

- Richiesta per la realizzazione di opere interne ai sensi del’art.26 L.47/85 — Sostituito dall’articolo.
9 L.R. 37/85, da realizzarsi al piano terra dell’immobile sito in via Grotte n®5, destinato ad uso
commerciale. Prat. N°2899, prot. 13628 del 08/11/2013.

Si fa presente che a questa pratica non ¢ stata allegata alcuna planimetria o rilievo fotografico,
pertanto non & possibile stabilire quali modifiche siano state apportate all’immobile.

Si fa presente inoltre che con protocollo n. SR0119181 del 15/11/2013 ¢ stata presentata presso il
Nuovo Catasto Edilizio Urbano una richiesta di divisione e variazione di destinazione. Con questa
richiesta sono stati originati i subalterni 12 e 13 (immobile oggetto della presente relazione) dal
subalterno 10, ed & stata modificata la destinazione da ufficio a negozio.

(vedi allegato n°6 — Copia delle concessioni/autorizzazioni edilizie; allegato n°7 — Auforizzazione di

abitabilita )

Quesito 7: ”...in caso di irvegolaritd urbanistica o ediligia, il contralla della possibilitd di sanatoria ai senst dell ‘art.
36 del decrefo del Presidente della Repubblica del § giugre 2001, k. 380 e gli eventuali costi della stessa; alirimenti, la
verifica sull eventuale presentazions di istanze di condono, con indicazione del saggetio istante & della normafive in forza
della guale istanza sia stata prasentata, lo staio del procedismenta, 1 costi per il conseguimsnto del Biolo in sanaioria ¢
le eventuali ablazioni gid corrispaste o da carrigpandere; in agni altro casa, e verifica, af fini dell istanza di condona che
Daggiudicataric possa eventualmente presentare, che gl impmobili pignorafi & frovine welle condizioni prevists
dall’articale 40, comma VI, dellz legge 28 febbraio 1985, n 47 ovvera dall art. 46, comumg V del decreto del Fresidents
della Repubblica del § gingne 2001, n. 380, can la specificazione del coste per il conseguimenia del Hiolo in sanaioria; in
case o impossibilita o esaffa determirazions, indicazions dell‘esistenza & evenfuall procedure ampinisirafive o
SanIianataria;

L’immobile nello stato di fatto riscontrato in sede di sopralluogo era difforme sia dalla planimetria
catastale che dalla planimetria dell’ Autorizzazione Edilizia n.404 del 01/09/1994.

La difformita con la planimetria catastale consiste in una diversa distribuzione degli spazi interni; la
difformita con la planimetria dell’Autorizzazione Edilizia consiste nella diversa distribuzione degli
gpazi interni e nella fusione del sub.13 con il sub. 12 e 14 che nello stato di fatto e nel catastale sono
invece frazionati.

L’unica pratica reperita presso il Comune di Siracusa, successiva alla sopracitata Autorizzazione
Edilizia, &larichiesta di art.9 L.R. 37/85, con la quale si richiede di poter realizzare: “.. parefi inferne

comunicantl tra lova... ”, tale pratica & priva di elaborati grafici.
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Si fa presente che con art.9 L.R. 37/85 era possibile autorizzare la modifica dei tramezzi interni ma
non I’intervento di fusione immobiliare.

Tale tipo di intervento, prima della L.R. n.16/2016, era realizzabile con concessione edilizia.

Pertanto, non avendo trovato documentazione in merito, si pud affermare che 1’intervento ¢ stato
realizzato in assenza di autorizzazione.

Per regolarizzare la difformita & necessario presentare una richiesta di CIL A in sanatoria ai sensi art.3
comma 5 della L.R.16/2016, previa acquisizione dei pareri favorevoli da parte degli enti competenti,
ge prevish.

Successivamente ¢ necessario richiedere un nuovo certificato di agibilita.

Il costo per il pagamento della sanzione, per le spese tecniche di presentazione della CILA e per la
richiesta di Agibilith ammonta a circa €2.500,00

Osservazioni:

Il costo per la regolarizzazione dell’intervento eseguito in assenza di titolo autorizzativo ammonta a

circa: €2.500,00

Ouesito 8: “Findicazione dell’evenmale avvenuto rilascio di awestazione di ceriificazione o di prestazione
energeticd in corse di validitd, provvedends, ove mancants, ad acquisire altestazions di prestazions energetica per gii
edifici di cui agh arficali 6 co. [e 3 co. Hlettera a) del dlgs. 102/2005 ..

Per I’immobile oggetto di stima non & stato rilasciato 1’attestato di prestazione energetica e pertanto =i
¢ proceduto a redigerlo.

Tale attestato classifica 1’edificio in “Classe G”.

(vedi allegato n®l 1 — Aftestato di FPrestazione Energetica.)

Quesito 9 "...valutaziene dei beni, indicandn distintamentz: il calcala delle superfici per ciascun immmobile,
spacificands guslla cowmmerciale; 1 criteri di stima utilizzati; o fonf & informazions wilizzate per la sfma; il valore per
metra quadra ¢ if valare camplessiva, Danalifica indicazione degh adeguamenti ¢ carreziont delia sfima, i capprasa la
ridumione del valore di mercata praficata per Passsnza della garanzia per vizi dal bene venduto, precisando fali
adeguamenti in maniera distinia per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'use e di manutenzione, lo staio di
possesse, 1 vincoli e gl oneri giuridici non elinanalbili nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le eveniuall spese
condordniali insalute; i valore finals del bens, ol netto dei supsriori adeguamenti & correzioni; nel caso di Immobils
tatalmente abusiva, per [ indhviduazione del valare dell’area di sedime ol netta dei costi di abbattimenta, incrementata del

valore locatfizio del hene dalla data della stima alla data indicata nell ardine di depuwlizions se gid emessa o, nel caso in
cui mon Siq stato emesso ordine di demoliziones, per un periodo di diect anni;

Calcolo della superficie commerciale

Essa & stata determinata misurando la superficie dell’unitd immobiliare, al lordo delle murature interne
ed esterne — perimetrali — (queste ultime sono considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con
le parti di uso comune o con altra unita immobiliare).

I muri perimetrali esterni vengono computati per intero fino allo spessore massimo di 50 cm, mentre i
muri in comunione sono stati computati nella misura massima del 50%.

La superficie e stata arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso.

24

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

) -

y
3 1&',« Firmato Da: SGANDURRA LUCIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial# Sd3ev10e339613899456752c4168e1b

L=



Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati la superficie

occupata dai cavedi.

La superficie per i balconi, le terrazze e similari ¢ stata misurata fino al confine esterno.

Per la determinazione della superficie commerciale delle pertinenze esclusive scoperte sono stati

utilizzati i seguenti coefficienti di omogeneizzazione.

Balconi e terrazzi di pertinenza ezclusiva e comunicanti coni vani principali e accessori:

30%o, fino a 25 mq, 10% per la quota eccedente.

Cortili di pertinenza viene computato fino alla stessa superficie dei vani principali nella misura del

10%. Oltre 1a superficie precedente si computa per il 2%.

Giardini e aree di pertinenza di ville e villini 1096 fino a 25mq, 1’eccedenza va calcolata al 2%.

Posti auto scoperti 20%.

supesiicie condizioni di

LOTTO “B” superficie netta cn:nrr;r';l:rﬁ;i;le esposizione P
Locale wvendita 34 82 mo 38,86 mog Crwest Buone
Disimpegno 742 mq 2,60 mg - Buone
Eetro 18,59 mq 21,02 mq Est Buone
W 4. 86 mo 5,92 mo Est Buone
Antibagno 1,47 mo 1,79 mq - Buone
Deposito 3.80ma 476 ma Est Buone

Totale 71,04 mq 80,91 mg

Superficie commerciale mqg 30,91

Criteri e metodi di valutazione adottati perla determinazione del valore dell’immobile.

La softoscritta procede alla determinazione del valore dell’immobile usando due metodi di stima
valutativa:

1. valutazione sintetica comparativa;

2. valutazione analitica o capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

1l risultato della media aritmetica dei due valori ottenuti con i due metodi & stato assunto come il pit
probabile valore venale attribuibile all’immobile.

WValutazione sintetica comparativa

Essza ¢ stata eseguita determinando il valore commerciale medio al metro quadrato per immobili con
carafteristiche similari di destinazione, ubicazione e di condizioni di stabilith e manutenzione, che
zono stati di recente oggetto di compravendita.

Da un’analisi dei valori reperiti attraverso ricerche condotte sul mercato immobiliare del Comune di
Siracusa (SR), dei valori Omi dell’Agenzia delle Entrate, dei valori del Borsino Immobiliare ¢

emerso che il prezzo al metro quadrato & pari a 1.200,00 €/mq.
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1.200,00 €/mq x 80,91 mq= € 97.092,00

Valutazione analitica o capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

La capitalizzazione del reddito avviene attraverso la comparazione del bene oggetto di stima con altri

beni di confronto di prezzo noto mediante un parametro di stima, il saggio di capitalizzazione (s). 1l

Valore del bene (V) ¢ quindi dato dal rapporto tra Reddito netto (Rn) e saggio di capitalizzazione (3).
V =Rn/s

Tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile, se ne stima il canone locativo mensile per immobili
similari in € 500,00 mensili, le detrazioni per sfitto, inesigibilita etc. in ragione del 30%o ed il saggio
di capitalizzazione medio su base annua del 4%, tenendo conto delle influenze incrementali (stato di

conservazione, vetusta, etc.).

Reddito annuo lordo: €500,00 x12 mesi= € 6.000,00 -
Detrazione per sfitto, inesigibilita € 1.800,00=
etc.: 30% Dalla media delle
€ 420000
due valutazioni
eseguite & ricava il
Villl:;ill":e per capitalizzazione del (€4.200,00x100)/4 € 105.000,00 wilore o frieccato
reddito:

piu esatto e probabile da attribuire all’immobile:

(€97.092,00 +105.000,00)/2 =€ 104.046,00

Da tale importo & soltraggono le spese per le regolarizzazioni catastali/urbanistiche pari a €500,00
+2.500,00€

€104.046,00 - €3.000,00 =101.046,00 €

Il piu probabile valore dell’immobil e oggetto della stima & pari a:

€ 101.046,00 (euro centounmil aquarantasei/00)

Ouesito 10: "...nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al faito che 1l bene risulfi comodamsnte divisibile e
identificazions, in case di rispasta affermativa, degli elewenti che potrebbsra sssare separati in favare della procedura g
dei relativi casti; indicaziones del valore deila sala quata;”

L’immobile & stato pignorato per intero.

Ouesito _11: "...nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell’ usufrutto o del diritto di superficie,
Hindicazione del termine finale dell usufrutio o del diritte i superficie e deile generalita dell usuyfrutiuario o del nudo
proprictario diversi dal titolare del diritio pignorate, ronché Vindicazione del valore sfimato del salo diritio pignoraio;

Non sono stati pignorati né nude proprieta, né usufrutti, né diritti di superficie.
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RELAZIONE DI STIMA “L otto C”

Quesito 1: “esatta individuczione dei beni componensi il lotto, wediants indicazione della fipologia di ciascuno
impnobile, della sua whicazione (ciftd, Via, nmumera civico, piano, everfuale mumero intersma), dei dafl catastali, dells
eventuali perfinenze ¢ accessari, degli eventuali wallesimi di partl comuni, ronché delle coardinate (LES. dei beni
medesingy . "

Locale ad uzo commerciale in Siracusa, via Grotte n.5 piano T.
Confinante con spazio condominiale e Lotto “B”™.

Coordinate G.P.S.: Latitudine: 37.097553| Longitudine: 15.256378

Quesito 2: “una breve descrisione camplessiva e sintefica dei heni...”

Descrizione della zona

L immobile ¢ ubicato a Siracusa in zona Pizzuta, zona periferica posta a nord-ovest dal centro della
citta.

E’una zona urbanizzata, edificata prevalentemente con fabbricati ad uso residenziale.

Tale zona, negli ultimi anni, & stata oggetto di una forte espansione.

Nelle vicinanze si trovano pochi servizi e pochi negozi.

Descrizione dell’edificio

L*immobile oggetto di stima ¢ un fabbricato su tre livelli fuori terra, costruito intorno agli anni 90,
composto da un unico corpo di fabbrica, al quale si accede da un area pertinenziale destinata a
parcheggio di proprieta privata.

L’edificio ¢ composto da quattro appartamenti ad uso residenziale al piano primo e secondo, e da tre
locali commerciali (lotti “A”, “B™, “C™) al piano terra.

Dalla pubblica via si accede nell *area pertinenziale, che risulta delimitata da un muro di recinzione in
blocchi di tufo con soprastante rete metallica. Tale recinzione preszenta un unico varco sulla via Grotte.
L’intera area & asfaltata e presenta delle zone destinate a verde.

L’immobile oggetto di stima ha ingresso indipendente e si accede ad esso direttamente dall’area
condominiale.

L’edificio ha una struttura portante in cemento armato con solai in latero-cemento e copertura piana
gempre in latero-cemento.

Le facciate sono intonacate al civile e tinteggiate di colore rosa e presentano dei distacchi e lacune
della tinteggiatura.

Nel complesso 1’edificio ¢ in cattivo stato di conservazione, con evidenti perdite dei copri ferri della
gtruttura in cemento armato dei softo balconi, che hanno determinato anche la rottura e il crollo di
porzioni dei laterizi dei solai. Il tutto probabilmente causato da infiltrazioni di acqua piovana

provenienti dalla pavimentazione dei balconi.
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Descrizione dell *immobile

Il bene oggetto di stima ¢ un locale commerciale (C/1) ampio circa 120,00 mq al netto delle murature,
posto al piano terra dell’edificio sopra descritto.

Si accede ad esso da due grandi aperture con infisso in allumino e vetro singolo.

E’ composto da un locale vendita e da un locale ufficio ed & privo di servizi igienici.

Si fa presente che la presenza dei servizi igienici & necessaria per [*utilizzo dell*immobile come locale
commerciale.

Le pareti dell’intero immobile sono intonacate al civile e tinteggiate, ma versano in cattivo stato di
conservazione con evidenti distacchi della tinteggiatura dovuti ad umidita di risalita capillare e alla
rottura di un tubo di scarico proveniente dai piani superiori.

I pavimenti sono in ceramica.

La porta di accesso all*ufficio & in laminato color legno, mentre quella che conduce al vano scala
condominiale & blindata.

Lungo le pareti perimetrali sono presenti delle finestre ad un’altezza di 3,03m con infissi in alluminio
e vefro, mentre nell’ufficio =i trova una finestra a 0,9m di altezza da terra sempre con infisso in
alluminio e vetro.

L’impianto elettrico ¢ softotraccia ed ¢ apparentemente a norma anche se non & stato fornito il
cerfificato di conformita.

L’impianto idrico ¢ aszente cosi come quello di riscaldamento.

Nel compleszo I'immobile si presenta in cattivo stato di conservazione.

Al momento del zopralluogo I’immobile risultava privo di arredi e non utilizzato.

Osservazioni: I'immobile ha destinazione d’uso commerciale ma ¢ privo di servizi igienici, necessari
per essere adibito a tale uso.

(vedi allegato n°8 — Documentazione fotografica)

Ouesito 3: “individuazione dello stato di possesse degli immabili, precisando se siano occupati da terzi e a che ftola,
ovvera dal debitore; ove essi siane cccupal in base ad ur contrafto di locazions, affitte o comodata, con verifica della
daie df registrazions, del la scadenza del contratio, del terwine par DVeventuals disdetia, dell’sventuale data o rilascio
Jfizsata o delio stato dal procedimento eventualmente in corse per il rilaseio.. 7

Le zig.re nata a (per 3/9 di proprieta), , hata a
(per 2/9 di proprieta), nata a (per 2/9

di proprieta), e " . nafa 3 R (per 2/9 di proprieta), possiedono

I'immobile oggetto di stima, per successione a . nato in il

deceduto il , giusta dichiarazione di successione (den.355 vol.372/2 Uff. Registri di

Siracusa del 15/03/2002) trascritta il 25/11/2008 ai nn.29658/19892 la cui acceftazione tacita
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dell*eredita & stata trascritta in data 27/09/2010 ai nn.20979/14432.

Al momento del sopralluozo 1’immobil e risultava nella piena disponibilitd del debitore.

(vedi allegato n°5 — Dacumertazione Conservatoria det Registrl Inmobiliar di Siracusa.)

Ouesito d: “Indicazione dell’esistenze di formealitd, vincoli o oneri, anche di tipo condominiale, pravanii sul bene
che resteranna a carica dellacguirents, Vi compras i vincali derivanti da contrati incidenti sull atfiudineg edificataria

dalio stasso, i vincall connssss af sua caratiers siorico-ariistico o gh eventuali diritd demaniall (es. sarith pubbliche): 7

L’immobile i trova in Zona CRla del P.R.G. vigente nel Comune di Siracusa: aree di riordino
urbanistico di tipo a. Gli interventi sono normai dall’art.40 delle norme tecniche di attuazione.

(vedi allegato n® 9 — Stralcio P.R.G).

Ouesito S: “Indicarione dell’ esistenza di formalitd, vincoll o oneri, anche di fipo condominiale, che saranno
cencellati @ che comungie risuliercnna nen appanibili all acquirente in particelare:

Vi, gquarto ai vinceli che resterannc a carice dell ‘acquirente: domande gindiziall (precisands se la causa & ancora in
corse € in che stata) & alive frasorizioni; aifi di asservimenio wrbanistici & cessioni of cubatura; aliri pesi ¢
lindtazioni o uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitly, uso, abilazions, eie.), anche derivanii da
regalamenti condaominiali ;

Non sono state ri scontrate informazioni in merito.

Viii. gquario ai vincoll e agli oneri giuridici che saranno cancellaii mediante decreto di trasferimenio ex art. 556
cp.e. isoriziont di ipoteche; trascrizion di pignoramento;

In data 23 novembre 2018 i beni risultavano gravati dalle seguenti formalita:

¢ Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia di mutuo del 23 settembre 2010 del Notaio
Immeé Filippo di Siracusa rep.40728/7783; iscritta il 27 gettembre 2010, ai nn.20980/4244.
A favore di Banco di Sicilia S.p.A con sede a Palermo, C.F. 05716390827 .

Conftro nata a 16 o quale terza
datrice d’ipoteca per la quota di 2/9; .hata a TLOM
. per la quota di 3/9 in qualitd di terza datrice di ipoteca; 1, nata a
., CF per la quota di 2/9 in qualita di terza
datrice di ipoteca e , nata a R C.F.

. per la quota di 2/9 in qualita di terza datrice di ipoteca.
¢ Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 14 aprile 2014 emesso dal tribunale di
Roma, rep.9031, Iscritta il 07 gennaio 2016, ai nn. 59/9.
A favore di E.C.O.M.A.P. Ente Cooperativo Mutuo di Assistenza e Previdenza fra gli addetti alla
vendita di generi di monopolio, Societd Cooperativa per Azioni con sede in Roma, codice fiscale

02400700585, domicilio eletto in Roma, via Dell’Imbrecciato n.95, ¢/o avv. Cicconetti.
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Contro . nata a o i per la
quota di 2/9.

Verbale pignoramento immobili, notificato dall*ufficiale giudiziario del Tribunale di Siracusa in
data 25/10/2017, rep.4175/2017.

Trascritto il 14/12/2017, ai nn.18868/14013.

A favore di Unicredit s.p.a. con sede in Roma codice fiscale 00348170101.

Contro , nata a Siracusa il LE, per la
quota di 2/9; , nata a I i . perla
quota di 3/9; ,nata a N 0 2 L per
la quota di 2/9 ¢ 1, nata : C.F.

perla quota di 2/9.

Verbale pignoramento immobili, notificato dall*ufficiale giudiziario del Tribunale di Siracusa in
data 23/03/2018, rep.1254/2018.

Trascritto il 13/04/2018, ai nn.5903/4103.

A favore di Fino 1 Securitisation s.r.l. con sede in Milano codice fizscale 09966380967 .

Contrc , hata a . CLF. per la
quota di 2/9; nata : ETE B per la
quota di 3/9; .nata a L CF.’ per
la quota di 2/9 e nata a . C.F.

per la quota di 2/9.
Detto pignoramento ¢ in rettifica al pignoramento trascritto il 14/12/2017 ai nn.18868/14013 per

diversa identificazione catastale degli immobili stessi

(vedi allegato n® 5 — Documentazione Conzervatoria dei Registri Immobiliart di Siracusza);

iz

alire informaziont per acquirenie concernenti; Vegisienza di censi, ivelli o usi civili gravanti sui bemi pignorafi
e leventuale avenuia affrancazione da fali pesi, evvere la verifica circa § jfatio che il diritio sul bene del
debitore pignoraio sia di proprieid ovvers derivanie da alcuno dei suddeiti titoli ; inporio annue delle spese fisse
i gestione & marilenzZions (es spese condowiniall ordinarie); evertuali spese siraordinarie g@a delibsrate,
arche sg non ancora scaduts; eveniuali spese condoptiniall scaduts, non pagaie negli wifing dus anni anterior
alla daia della perizia; pendenza o eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Non ci informazioni in merito.

“ . Vindividuazione dei precedenti praprictari nel ventennia ¢ elencazione di ciascun afio d acquists, fulels
indicalo 1 suci estremt (data, notaio, data e numera di registrazione e frascrizione) e cid anche sulia scaria delle eventuali

relazione nolarile ..

LR

Le sig.re , nata a ! {per 3/9 di proprieta),

nata a - " (per 2/9 di proprieta), -7t taa
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(per 2/9 di proprietd), e .. ., nata a (per 2/9 di proprieta),
possiedono 1’immobile oggetto di stima, per successione a , nato in 0|
, deceduto il , giusta dichiarazione di successione (den.355 vol.372/2 Uff.

Registri di Siracusa del 15/03/2002) trascritta il 25/11/2008 ai nn.29658/19892 la cui accettazione

tacita dell’eredita ¢ stata trascritta in data 27/09/2010 ai nn.20979/14432.

Al Sig. , il terreno sul quale sono stati edificati gli immobili & pervenuto:

- in ragione di %, unitamente alla moglic . per la restante quota di 2, per acquisto
fatto con atto rogato dal notaio dott. Biagio Bellassai di Siracusa il 22/11/1972, trascritto
nell’anno 1972 ai nn.29966/25204, da potere di nato a Siracusa
1 g nato a Roma i ;

z per la restante quota di 1%, per acquisto fatto in regime di separazione dei beni, con atto rogato
dal notaio dott. Saro Di Trapani di Siracusa il 15/03/1985, frascritto in data 29/03/1985 ai
nn.5733/4709.

(vedi allegafo n°4 — Atto di acquisto terreno; vedi allegato n°5 — Documentazione Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Siracusa)

Quesito 6: "...verifica delin regolaritd edilizia e wrbanisdca del dene, nonchéd Vesistenza della dichiarazions di
agibilita o abitabiliia dello siessa, previa acquisizions o aggiornaments del cartificaio di destinazions urbanistica previsio
dalla vigente normativa;

Da un controllo effettuato presso 1'ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, & stata trovata la

seguente documentazione relativa all’immobil e:

—- Concessione Edilizia in Sanatoria n°87/5-93 per le opere abusive site in contrada Bella consistenti
nella realizzazione di un fabbricato principale, composto da piano terra adibito ad affivita
commerciale, da Piano Primo adibito ad uffici e piano Secondo composto da n°2 appartamenti per
complessivi n°8 vani piu servizi ed accessori, oltre un corpo isolato da adibirsi a garage; ricadenti
sul terreno distinto in Catasto alla partita 27430, foglio 28, particella 352.

- Autorizzazione Edilizia n.404 del 01/09/1994 con la quale si concede 1°autorizzazione ad eseguire
lavori di modifiche interne e di prospetto nell *immobile sito in Siracusa via Grotte s.n.

- Autorizzazione di Abitabilitd prot. n.9334/Ig del 23/10/96, rilasciata in seguito alla verifica della
conformita alla Concessione edilizia e all’Autorizzazione edilizia riportate ai precedenti punti.

- Richiesta per la realizzazione di opere interne ai sensi del’art.26 L.47/85 — Sostituito dall*articolo.
9 L.R. 37/85, da realizzarsi al piano terra nell’immobile sito in via Grotte n®5, destinato ad uso
commerciale. Prat. N°2899, prot. 13628 del 08/11/2013.

Si fa presente che a questa pratica non & stata allegata alcuna planimetria o rilievo fotografico,

pertanto non & possibile stabilire quali modifiche siano state apportate all’immobile.
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Si fa presente inoltre che con protocollo n. SR0119180 del 15/11/2013 ¢& stata presentata presso il
Nuovo Catasto Edilizio Urbano una richiesta di variazione di destinazione da magazzino a
negozio.

(vedi allegato n°6 — Copia delle concessioni/autorizzazioni edilizie; allegato n°7 — Auforizzazione di

abitabilifa )

Quesito 7: *...in case di ivegolaritd urbanistica e edilizia, il controllo della possibilitd di canatoria ai sensi dell ‘art.
36 del decreto del Presidente della Repubblica del § giugne 2001, k. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la
verifica sull eventuale presentazions di istanze di condone, con indicazione del soggetio isiante ¢ della normafiva in forza
della guale istarza sia stata presentata, lo staio del procedimenta, i costi per il conseguimenio del fiolo in sanaioria ¢
le eventuali oblazioni gid corrisposte o da carrigponders; in ognri altro casa, la verifica, af find dell istanza di condono che
Daggiudicataric possa eventualmente presentare, che gl imenobili pignorafi & frovine nelle condiziowi previste
dall’aricale 40, comma VI, dellz legge 28 fobbraio 1085, n 47 ovvera dall art. 46, comma V del decreto del Fresidente
della Repubblica del 6 gingne 2001, n. 380, con la specificazione del coste per il conseguimenio del tHiolo in sanaioria; in
caso of impossibilita of esatia determinazions, lindicazions dell ‘esistenza & eventuall procedure ampanisirative o
SARIIORGiarie;

L*immobile nello stato di fatto riscontrato in sede di sopralluogo era conforme alla planimetria
catastale ma difforme dalla planimetria dell’Autorizzazione Edilizia n.404 del 01/09/1994.

In questa planimetria, infatti, il sub.14 risulta fuso con il sub. 12 e 13 attraverso una porta che
dall*ufficio tecnico conduce nel locale indicato come negozio.

Sia nello stato di fatto che nel catastale 1’immobil e risulta invece separato.

L’unica pratica reperita presso il Comune di Siracusa, successiva alla sopracitata Autorizzazione
Edilizia, &larichiesta di art.9 L.R. 37/85, con la quale si richiede di poter realizzare: “.. parefi inferne
comunicanti tra lora. . >, tale prafica € priva di elaborati grafici.

Si fa presente che con art.9 L.R. 37/85 era possibile autorizzare la modifica dei tramezzi interni ma
non I’intervento di fusione immobiliare.

Tale tipo di intervento, prima della .R. n.16/2016, era realizzabile con concessione edilizia.

Pertanto, non avendo trovato documentazione in merito, si pud affermare che 1’intervento & stato
realizzato in assenza di autorizzazione.

Perregolarizzare la difformita € necessario presentare una richiesta di CIL A in sanatoria ai sensi art.3
comma 5 della L.R.16/2016, previa acquisizione dei pareri favorevoli da parte degli enti competenti,
se previsti.

Successivamente & necessario richiedere un nuovo certificato di agibilita.

Il costo per il pagamento della sanzione, per le spese tecniche di presentazione della CILA e per la
richiesta di Agibilita ammonta a circa €2.500,00

Si fa presente inoltre che 1’immobile & privo di servizi igienici e che tali servizi sono necessari per gli

immobili ad uso commerciale.

Osservazioni:
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Il costo per la regolarizzazione dell’intervento eseguito in assenza di titolo autorizzativo ammonta a

circa: €2.500,00

Ouesito 8: “Pindicazione dell’eventuale avvenute rilascio di atfestazione di cerdificazione o di prestazions
energeticd in carso df validitd, provvedendn, ove mancants, ad acquisire altestazions di prestazions ensrgetica pear gl
edifici di cui agh arficali co. e 3 co. N lettera a) del digs. 19272005 .

Per I’immobile oggetto di stima non & stato rilasciato 1”attestato di prestazione energetica e pertanto =i
¢ proceduto a redigerlo.
Tale attestato classifica 1’edificio in “Classe A4™.

(vedi allegato n°l 1 — Aftestato di Prestazione Energetica.)

Quesito 9 ”...valutadione dei beni, indicande distintamente: il calcalo delle superfici per ciascun imsmobile,
specificande quella commmerciale; i criteri di stima wiilizzati; le fonti & informazioni uiilizzate per la stima; i} valore per
metre guadre e i valare complessiva, Danalitica indicazione degli ade guamenti e correziont della stima, Ivi compresa la
riduzione del valore di mercaio praticaia per asssnza della garanzia per vizi del bene venduto, precisando iali
adeguaimenti in manicra distinia per gli oneri di regolarizzazions urbanisfica, lo state d'use ¢ di manutenzions, lo staio di
possessa, I vincali ¢ gli oneri giuridicl non elindnabili nel corso del procedimenta esecutiva, ronché par le eventuali spase
condomaniali insolute; il valore finale del bene, al neito dei superiori adeguamenti e correzioni; nel caso di immohile
totalmenie abusive, per individuazione del valore dell’area di sedime al neito dei costi di abbattimento, incrementaia del
valore locatizio del bene dalla data della stivma alla data indicata nell ordine di derwlizions se gid emesso o, nel caso in
Cui o Sia stato emesse ordine di demolizions, per un pericdo of disci anni;

Calcolo della superficie commerciale

Essa & stata determinata misurando la superficie dell’unita immobiliare, al lordo delle murature interne
ed esterne — perimetrali — (queste ultime sono considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con
le parti di uso comune o con altra unita immobiliare).

I muri perimetrali esterni vengono computati per intero fino allo spessore massimo di 50 cm, mentre i
muri in comunione sono stati computati nella misura massima del 50%.

La superficie ¢ stata arrotondata al metro quadrato per difetto o per ecceszo.

Nel computo della superficie commerciale complesziva non vengono determinati la superficie
occupata dai cavedi.

La superficie per i balconi, le terrazze e similari € stata misurata fino al confine esterno.

Per la determinazione della superficie commerciale delle pertinenze esclusive scoperte sono stati
utilizzati i seguenti coefficienti di omogeneizzazione.

Balconi e terrazzi di pertinenza ezclusiva e comunicanti coni vani principali e accessori:

30%0, fino a 25 mq, 10% per la quota eccedente.

Cortili di pertinenza viene computato fino alla stessa superficie dei vani principali nella misura del
10%. Oltre 1a superficie precedente si computa per il 2%.

Giardini e aree di pertinenza di ville e villini 102 fino a 25mq, |’eccedenza va calcolata al 2%o.

Posti auto scoperti 20%0.
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superficie condizioni di
LOTTO “C» superficie netta commerciale esp osizione 3
4 manutenzione
medesima
Locale vendita 104,78 maq 11545 mag Est-Owest Cattive
Tfficio 15,92 mq 18,63 mq Cvest Discrete
Totale 120,70 maq 134,08 mq

Superficie commerciale mq 134.08

Criteri e metodi di valutazione adottati per la determinazione del valore dell’immobile.

La sottoscrifta procede alla determinazione del valore dell’immobile usando due metodi di stima
valutativa:

1. valutazione zintetica comparativa;

2. valutazione analitica o capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

Il risultato della media aritmetica dei due valori ottenuti con i due metodi ¢ stato assunto come il pin
probabile valore venale attribuibile all’immobile.

Valutazione sintetica comparativa

Essa € stata eseguita determinando il valore commerciale medio al metro quadrato per immobili con
caratteristiche similari di destinazione, ubicazione e di condizioni di stabilith e manutenzione, che
sono stati di recente oggetto di compravendita.

Da un’analisi dei valori reperiti attraverso ricerche condotte sul mercato immobiliare del Comune di
Siracusza (SR), dei valori Omi dell’Agenzia delle Entrate, dei valori del Borsino Immobiliare &
emerso che il prezzo al metro quadrato & pari a 1.200,00 €/mq.

1.200,00 €/mq x 134,08 mq = € 160.896,00

Valutazione analitica o capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

La capitalizzazione del reddito avviene attraverso la comparazione del bene oggetto di stima con altri

beni di confronto di prezzo noto mediante un parametro di stima, il saggio di capitalizzazione (s). Il

Valore del bene (V) ¢ quindi dato dal rapporto tra Reddito netto (Rn) e saggio di capitalizzazione (3).
V =PRun/s

Tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile, se ne stima il canone locativo mensile per immobili

gimilari in € 750,00 mensili, le detrazioni per sfitto, inesigibilitd etc. in ragione del 30%o ed il saggio

di capitalizzazione medio su base annua del 4%, tenendo conto delle influenze incrementali (stato di

conservazione, vetusta, etc.).

Reddito annuo lordo: € 750,00 x12 mesi= € 9.000,00 -
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Detrazione per sfitto, inesigibilita € 2.700,00=
etc.: 30%

€ 6.300,00

Valore per capitalizzazione del (€6.300,00x100)/4 € 157.500,00
reddito:

Dalla media delle due valutazioni eseguite si ricava il valore di mercato pin esatto e probabile da
attribuire all ‘immobile:

(€160.896,00 +€157.500,00)/2 =€ 159.198,00

Da tale importo si sottraggono le spese per le regolarizzazioni catastali/urbanistiche pari a 2.500,00€
€159.198,00 - €2.500,00 =€156.698,00

Il pit probabile valore dell’immobil e oggetto della stima ¢ pari a:

€ 156.698,00 (euro centocinquantaseimilaseicentonovantotto/00)

Quesito 10: ”...nel caso di guota indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulfi compdamente divisibile e
identificazions, in caso di risposta afiermativa, degli elewenii che potrebbaro essars separati in favare della procedura &
el relativi costi; indicagions del valore della sola quoia;”

L*immobile & stato pignorato per intero.

Quesito 11: ”...nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dellusufrutto o del dirito di superficie,
Vindicazione del termine finale dell usufrutio o del diritto di superficie ¢ delle generalita dell usyfutivario o del nudo
proprictaric divers dal titolare del diritie pignorate, nonché Vindicazione del valore stimate del sale diritia pignarata;

Non sono stati pignorati né nude proprieta, né usufrutti, né diritti di superficie.

]
on

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

) -

N
@ Firmato Da: SGANDURRA LUCIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial# Sd3ev10e339613899456752c4168e1b

L=



CONCLUSIONI

La zottoscritta ritiene con la presente di avere espletato nel migliore dei modi ’incarico affidatole e
nel ringraziare la S.V. ill.ma per la fiducia accordatale, conclude che: i valori complessivi dei beni

pignorati sono pari a:

LOTTO =A™ 71.840,00 €
LOTTO “B” 101.046,00 €
LOTTO *C” 15669800

TOT 329.584,00 € (irecentoventinovemilacinquecentottantaquatiroe/00)

SIRACUSA, 12 aprile 2019

L’ESPERTO INCARICATO

dott. arch. Lucia Sgandurra
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ALLEGATI
.n°1 — Decreto di nomina esperto;
.n°1— Verbale di giuramento CTU;
.n°2 — Anagrafe — Verifica rezidenza debitori;
.n°2 — Comunicazioni di inizio operazioni peritali;
.n°2 — Ricevuta comunicazioni inizio operazioni peritali;
.n°2 — Ricevuta pec inizio operazioni peritali;
.n°2 — Verbale di sopralluogo;
.n°3 — Documentazione catastale mappale;
.3 — Documentazione catastale sub 12;
.N?3 — Documentazione catastale sub 13;
.13 — Documentazione catastale sub 14;
.n%3 — Catastali precedenti;
.n%4 — Atto di acquisto terreno;
.n°S — Documentazione Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siracusa;
%6 — Conceszsione edilizia;
n°6 — Richiesta art. 9 L.R.37-85
.N°7 — Autorizzazione di abitabilita;
.n°8 — Documentazione fotografica sub 12;
.n°8 — Documentazione fotografica sub 13;
.n°8 — Documentazione fotografica sub 14;
.09 — Stralcio P.R.G.;
.n°9 - P.R.G. Norme Tecniche di Attuazione;
.n°10 —Lotto “B” Contratto di locazione;

.n°11 — Attestazione di Prestazione Energetica.
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