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1. Premessa

La sottoscritta arch. Miriam Inturrisi, iscrittal’Albo degli Architetti P.P.C. della Provincia di
Siracusa al numero 1056, cobécreto di nomina dell’'esperto per la stima dei ibpignorati e di
contestuale fissazione dell’'udienza per la deteanione delle modalita di venditdel 04/10/2019, e
con conseguente dichiarazione di accettazione afice inviata il 15/10/2019, il G.E. nominava me
medesima Consulente Tecnico D’ufficio nell’lambitelld Procedura esecutiva immobiliare n.
157/2019R.G. Espromossa daBanca Sella S.P.A.ontro i Sigg.riOmissis.

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Dopo lo studio degli atti contenuti nel fascicodd, fine di verificare quanto richiestomi nel maraat

mi sono recata:

- presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Floridia miedendo, tramite istanze del 23/10/2019 prot.
n.28077 e del 09/12/2019 prot. n.31892 rivolta mld&co ed all’Ufficio tecnico (cfr. istanze —
Allegato 5) la seguente documentazione relativaimghobile oggetto di accertamento:

a) le pratiche edilizie svolte relative allimmobile bggetto, comprese eventuali pratiche edilizie
in sanatoria in itinere;

b) la documentazione necessaria alla verifica deljmlegita del bene sotto il profilo edilizio ed
urbanistico e della abitabilita/agibilita; in cadicesistenza di opere abusive, I'indicazione della §
eventuale sanabilita, dei relativi costi e la presedi istanze presentate ai sensi delle leggi
n.47/'85, 724/'94 e 326/'03;

c) il certificato di destinazione urbanistica dei heni

d) l'accertamento della Sanabilita delle difformitaadntrate nel corso dei sopralluoghi eseguiti.

- presso I'Agenzia del Territorio della Provincia $iracusa, Ufficio del Catasto, richiedendo (cfr.
Allegato 6):

a) la visura per soggetto;

b) le visure storiche per immobile;

c) l'estratto di mappa catastale;

d) le planimetrie catastali;

- presso la Conservatoria dei registri immobiliadhredendo (cfr. Allegato 7):

a) le ispezioni ipotecarie per immobile;

b) l'ispezione ipotecaria per dati anagrafici del seityg debitore (Sig.ra Omissis).

- presso I'Archivio Notarile Distrettuale dir&cusa, richiedendo (cfr. Allegato 9):

a) copia dell’atto di provenienza del bene, di viaM@tteotti n. 120;

b) copie degli atti di provenienza del bene, di vidvatteotti n. 126.
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In data 21 Ottobre 2019 ho inviato alle parti, titenPEC, la comunicazione di inizio delle operazion
peritali (cfr. Allegato 1), indicando la data dehBvembre 2019, ore 15:00, per il sopralluogo press
gli immobili oggetto di accertamento, siti a Floadin via G. Matteotti numeri civici 120 e 126.

In data 5 Novembre 2019, come preventivamente ¢datm con il custode nominato, mi sono recata,
unitamente al custode stesso avv. Carlo Carpirgeriluoghi oggetto di accertamento, siti a Flajdi
in via G. Matteotti, presso gli immobili identifitacatastalmente alla particella 4098, subalterdie3

5, ed alla particella 4100.

Nel giorno ed all’orario sopra menzionati ho eseguna prima ispezione degli immobili, verificando
contestualmente lo stato di conservazione e manioien dei beni, effettuando i rilievi fotografici,
interni ed esterni, ed i necessari rilievi metfinalizzati a poter verificare la congruita dell@t® dei
luoghi alle planimetrie catastali gia acquisitesiomome descritto nel Verbale n.1 (cfr. Allegato 2)
Dopo aver analizzato gli elementi raccolti durahfgimo sopralluogo di ispezione, ed aver constata
un’incongruita planimetrica nellimmobile posto giano terzo (identificato catastalmente alla
particella 4098 subalterno 5), in data 15 NovemBfH9 ho inviato alle parti una seconda
comunicazione (cfr. Allegato 1), tramite PEC e ftitenraccomandata, fissando la data del 03
Dicembre 2019, ore 15:30, per il proseguimentoedefierazioni peritali, finalizzate al completamento
del rilievo metrico del piano terzo, con l'ausiioun collaboratore.

Nel giorno ed all’orario sopra menzionati, ho piha® all'ispezione dellimmobile, su indicato,
effettuando il rilievo metrico come descritto nedigale n.2 (cfr. Allegato 2).

Ho provveduto inoltre ad eseguire alcune ricerchendrcato ed all'acquisizione di informazioni
presso alcune agenzie immobiliari operanti in amlbiicale ed alcune agenzie telematiche (come
Immobiliare.it, Gabetti Franchising Agency Siracusapollo Immobiliare) al fine di definire un
prezzo di compravendita e di locazione dell'immelmggetto di stima, confrontabile ai reali prezzi d

compravendita e di locazione del mercato immoldl@el contesto di riferimento.

3. Risposte ai guesiti

La presente relazione riporta una sezione per wmadetto individuato e per ciascuna sezione i

Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5311e72a1f947d8f0298c6af8e7892c6

paragrafi di risposta ai quesiti del mandato. Recigamente, nel paragrafo seguente, in risposta ap
[0}

qguesito I, saranno individuati i lotti ed i beniech compongono; al paragrafo 3.1 seguiranno lgaa -
<

sezioni. =
)

@

@

2

z

S

9

Architetto Miriam Inturrisi 3 g
[T




3.1 Individuazione dei beni(risposta al quesitd *)

Gli immobili oggetto di accertamento nella procexdur questione si trovano nel comune di Floridia e
verranno di seguito suddivisi in lotti, rispettivante indicati come:
Lotto A:
= Unita immobiliare, con destinazione “A/3-Abitaziodetipo economico”, sita nel Comune di
Eloridia, in Via G. Matteotti n.120, piano primo, identdito catastalmente al foglio 25,
particella 4098, subalterno 3.
Lotto B:
= Unita immobiliare, con destinazione “A/3-Abitaziodetipo economico”, sita nel Comune di
Floridia, in Via G. Matteotti n.120, piano secondo, idec#fo catastalmente al foglio 25,
particella 4098, subalterno 4.
Lotto C:
= Unita immobiliare, con destinazione “C/2-Magazzniocali di deposito”, sita nel Comune di
Floridia, in Via G. Matteotti n.120, piano terzo, ident#to catastalmente al foglio 25,
particella 4098, subalterno 5.
Lotto D:
= Unita immobiliare, con destinazione “A/4-Abitazionk tipo popolare”, sita nel Comune di
Floridia, in Via G. Matteotti n.126, piano terra, ident#to catastalmente al foglio 25,
particella 4100.

(*) Si precisa che, come riscontrato in occasioneedsopralluoghi eseguiti, il numero civico
che contraddistingue la suddetta particella 4100 d n.126 e non il n.112 come indicato
nell’atto di pignoramento e nella visura catastalelel bene.
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SEZIONE 1 — Lotto A

3.1.1 Dati catastali e coordinate GPS del bene

In base alle ricerche effettuate presso i competdfti catastali (cfr. Allegato 6), 'immobile @ fa

parte del presente Lotto A risulta essere censdsgo:

COMUNE DI FLORIDIA, PROVINCIA SR

Ufficio catastale della Provincia di Siracu€atasto fabbricati, foglio 25, particella4098 subalterno
3, categoriaA/3, classe3, consistenzd vani, superficie catastale total&5 mqe totale escluse aree
scopertel62 mq rendita catastalé 354,29 indirizzovia Giacomo Matteotti n.12Q pianol (primo).

Le coordinate GPSche identificano, in via approssimativa, I'accesédabbricato di cui fa parte
l'unitd immobiliare in questione, sono le seguenti:
Latitudine37°04'47.8"N, Longitudinel5°09'16.3"E

Stralcio dell’estratto di mappa catastal
con l'individuazione della partice!

3.2 Descrizione complessiva e sintetica del befisposta al quesitall”)

L'immobile in esame si trova a Floridia, in via Matteotti n.120 posto al piano primo del fabbricato
oggetto di accertamento. Il fabbricato suddettad& in zona "A" — Centro Storico del Piano
Regolatore Generale vigente, che individua zoneadi mlel territorio comunale, interessati da
agglomerati urbani che rivestono carattere stor&ztistico o di particolare pregio ambientale o da
porzioni di essi, comprese le aree circostanti, phetalune delle predette caratteristiche, posson

considerarsi ad esse assimilate o complementari.

Piu precisamente, I'immobile in esame é individuatd Piano Particolareggiato, (approvato con
Decreto Dirigenziale n.330 del 23/06/2010), alls&o 071, unita edilizia n.024, suddivisione
Tipologica A4.b — Edificio in contrasto con i paramm tipologico-dimensionali e il linguaggio

architettonico del contesto (edificio incongruo).
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Il bene oggetto di accertamento € 'unita immobdiposta al piano primo del fabbricato sito in @ia
Matteotti n.120, servita da un ingresso e vancascamune agli altri piani. Riguardo la distribuzon
interna, il bene in esame € costituito da un irgyad circa 7,00 mq dal quale si accede a destra al
salone ed a sinistra alla cucina, rispettivameaotesuperficie pari a circa 28,00 mq e 22,20 mq.

Dalla zona cucina si accede ad un vano ripostiglicirca 2,40 mg e ad un cortile accessibile
esclusivamente dal piano primo, di circa 13,60 mq.

Proseguendo oltre la cucina si accede ad un carriflongo circa 14,00 m sul cui lato sinistro si
aprono gli ingressi ai servizi ed alle camere,exigamente, in sequenza:

un doppio servizio/lavanderia di circa 4,20 mq,bagno con vasca di circa 5,70 mg e due camere da
letto, di cui una camera piu piccola la cui argm@ a circa 13,30 mq ed una camera da letto patiron
pari a circa 18,70 mq; da quest’'ultima camera sede ad una veranda coperta (come risulta dalla
Concessione in Sanatoria n. 49 rilasciata il 17 ¢itad.999), oggi cabina armadio di circa 8,70 mq
chiusa con infisso a vetro.

Il corridoio si conclude con l'accesso ad un’ulbee camera da letto singola di circa 10,90 mq.

L’immobile é dotato di pertinenze esclusive di oneatq rappresentate da:

- un balcone, accessibile dal salone, avente sgmegari a circa 5,30 mq, prospiciente la Via G.
Matteotti;
- un cortile, avente superficie pari a circa 13,60, mgn coperto, dove si affacciano i piani

soprastanti;

%8f029806af88789206

- un terrazzo, di circa 64,00 mq, ad uso esclusilitagpartamento in esame, al quale si accede dall
cabina armadio della camera da letto padronalella damera singola a conclusione del lungo

corridoio dell’'appartamento in esame.

La disposizione e lo stato di conservazione degtiiicsopra descritti, si possono evincere dallgdle

fotografico (cfr. Allegato 3) alla presente relaro

3.3 Stato di possesso dell'immobilérisposta al quesitdll ”)

L’immobile oggetto di accertamento, come si evidedla documentazione acquisita, risulta intestato
a:
Immobile censito al Catasto fabbricatj foglio 25, particella4098 subaltern®

o Omissis (soggetto esecutato), nata a Floridia 1108946, Codice Fiscale: Omissis,

proprietaria per la piena proprieta.

Firmato Da: INTURRISI MIRIAM Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5311e72a1f94

Architetto Miriam Inturrisi 6




In merito allo stato di occupazione cosi come verificato in occasione del soprallu@geguito
insieme al custode delegato avv. Carlo Carpint@mmobile risulta occupato dai Sigg.ri esecutati

Omissis.

3.4 Formalita, vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene(risposta ai quesitilV” e “V”)

L’immobile oggetto di perizia, in funzione dell'ispione ipotecaria effettuata dalla sottoscritsylta
gravato dalle seguenti formalita, pubblicate prels&genzia del Territorio, Ufficio Provinciale di

Siracusa, Servizio di Pubblicita Immobiliare (ditlegato 7), come di seguito distinte:

> vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellatediante decreto di trasferimento ex art.586

- Iscrizione Contro del 11/12/2007 — Registro Particolare 6986 RemiStenerale 29603
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 11159080del 07/12/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A ®ANZIA DI MUTUO
Immobile sito in Floridia (SR)
Soggetto terzo datore d’ipoteca

- Iscrizione Contro del 01/06/2012 — Registro Particolare 986 RegiSeoerale 9845
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 17145180 del 28/05/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A ®ANZIA DI MUTUO
Immobili siti in Floridia (SR)
Soggetto terzo datore d’ipoteca

- Trascrizione Contro del 11/07/2019 — Registro Particolare 10021 RegiSenerale 12579
Pubblico ufficiale Ufficiale Giudiziario di Sicaisa Repertorio 2129/2019 del 23/05/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAENTO IMMOBILI
Immobile sito in Floridia (SR)

Si precisa che l'ispezione ipotecaria per immobikgata eseguita sia con i dati catastali attiejlio
25 particella4098 sia con i dati catastali precedefglio 28 particellal603(cfr. Allegato 7)

Si fa rilevare inoltre, che nell'ispezione ordirmarche fa riferimento al fogli@8, particellal603
(contenuta nell’Allegato 7) la formalita n.2, ostaalrascrizione del 07/12/200Registro Particolare

n.18607 e Registro Generale n.29454 che rientraldrdormalitd che rimarrebbero a carico
dell'acquirente, fa riferimento al solo subalteihalella particella in questione, che non fa padked

unita immobiliari pignorate; (la nota sopra citataontenuta nell’allegato 7 della presente relagion
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3.5 Regolarita edilizia ed urbanistica, agibilita/®itabilita, destinazione urbanistica dei beni e

sanabilita delle difformita riscontrate (risposta ai quesitiVl” e “VII )

In seguito ad istanze rivolte all’Ufficio Tecnicoo@unale di Floridia, di cui al prot. n.28077 del

23/10/2019, ed al protocollo n.31892 del 09/12/2018uddetto Ufficio, mi ha rilasciato la seguente

documentazione relativa allimmobile oggetto diextamento (cfr. Allegato 5):

- Concessione in Sanatoria n.49 del 17/05/1999,rei skella Legge 47/'85 e L.R. 37/85, intestata
alla ditta Omissis;

- elaborato grafico di cui alla Concessione in Saimat.49 del 17/05/1999, ai sensi della Legge
47/'85 e L.R. 37/85, intestata alla ditta Omissis;

- nota dell'Ufficio Tecnico Comunale, contenenteri®imazioni sull'accertamento della sanabilita
delle difformita riscontrate nell'immobile oggettib accertamento;

- certificato di destinazione urbanistica;

- permesso di agibilita e di ug9.

(*) Per quanto riguarda il permesso_di_agibilita_edi _uso, (sopra menzionato), che I'ufficio

tecnico mi ha rilasciato, non riguarda nessuno degimmobili pignorati in esame, bensi riguarda

'immobile, (facente parte del fabbricato di cui fanno parte gli immobili in esame), posto al
piano terra ed al primo e secondo piano Cantinatoidvia G. Matteotti n.120, adibito ad uso di:
“Attivitd Artigianale” (primo piano Cantinato), ed a “Magazzino” (secondo piano Cantinato),
(cfr. Allegato 5).

Per quanto concerne lkestinazione urbanisticadella zona omogenea in_cui _ricade I'immobile

oggetto di accertamento, si tratta della Z6Aa (Centro Storico) , del Piano Regolatore Generale
vigente, come specificato nel certificato di destione urbanistica rilasciato dall’'ufficio tecnieo

contenuto nell’Allegato 5 alla presente relazione.

In merito allaregolarita Urbanistica - Edilizia e Catastalesi rappresenta quanto segue:

- sotto il profilo Urbanistico — Edilizio, I'immobile presenta alcune difformita rispettopaibgetto

approvato con Concessione in Sanatoria n.49 déebi14999.
In particolare le difformita riguardano:
* modifiche interne
» chiusura della veranda coperta, (chiusa con infessgetro), con la conseguente variazione
della relativa superficie da “superficie non resiziale” a “superficie utile” residenziale.

Le suddette difformita sono rappresentate graficdaeneell’Allegato 4 alla presente relazione.
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- sotto il profilo Catastale la planimetria catastale presenta le stesserdiffa sopra menzionate

rispetto allo stato di fatto; (I'attuale piantaastle € analoga alla pianta del progetto autdozza

In merito alla sanabilita delle suddette difformita riscontrate sopra descritte, e cosi come
rilasciato nella nota dell’ufficio tecnico comungdeot. n.31892 del 09/12/2019, (cfr. Allegato 5), s
rappresenta quanto segue:

- le_modifiche interne, possono essere regolarizzatraverso la presentazione di una

Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata (C.I.),Aper la quale, trattandosi di interventi gia
realizzati, occorre corrispondere una sanzione @ar€ 1.000,00, ai sensi dell’art.3, comma 5
della Legge Regionale n.16/201Récepimento del Testo Unico delle disposizionislagve e
regolamentari in materia edilizia approvato con Deto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n.380e s.m.i..

- la chiusura della veranda coperta a vetom la conseguente variazione della relativa iggeda

“superficie non residenziale” a “superficie utilegsidenziale, pud essere regolarizzaiasensi

dell'art. 20 comma 3 della Legge Regionale n. 4R00isposizioni programmatiche e
finanziarie per I'anno 2003” in quantooccorre procedere al pagamento della sanzione'a ci
206,25 €, (8,25 mq x 25,00 €).

| costi per la presentazione della C.I.L.A. in san@ria e per laregolarizzazione della chiusura

della veranda possono preventivarsi, in via approssimativa, €segue:

« Diritti di segreteria per la C.I.L.A. (in atto ajpgAbili nel Comune di Floridia) € 40,00

» Sanzione pecuniaria per la C.I.L.A. € 1.000,00
» Sanzione pecuniaria (ai sensi della L.R. n.4/2003) € 206,25
» Competenze tecniche (a forfait) € 2.000,00
TOTALE = € 3.246,25

A seguito della regolarizzazione del bene sotfaraffilo urbanistico edilizio, sopra descritta, oneo

inoltre prevedere leegolarizzazione della situazione catastale dell'imobile, tramite I'inserimento

della corretta planimetria con sistema informatiazaDOCFA, i cui costi possono
approssimativamente preventivarsi come di seglaseritto:

Costi di regolarizzazione catastale
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Occorre evidenziare inoltre che per I'immobile oggeli accertamentaon risultano certificati_di

agibilita rilasciati.

In merito all’agibilita del bene, si precisa ineltche, a seguito del completamento della procediura
regolarizzazione dello stesso (sopra descritted, sacessario, secondo la normativa vigeattestarne

I'agibilita, mediante segnalazione certificatasansi dell’art.3 del DLgs 25 novembre 2016, n.222

La segnalazione certificata di agibilitéinalizzata ad attestare la sussistenza dellaizmmi di

sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetiegli edifici e degli impianti negli stessi instl|

valutate secondo quanto dispone la normativa vigembnché la conformita dell'opera al progetto

presentato (di cui al comma 1 dell'art.24 del D.P3R0/2001, come sostituito all'art.3 del DLgs

222/2016), deve essere corredata dalla seguentengot¢azione:

a) attestazione del direttore dei lavori o, qualoran mmminato, di un professionista abilitato che
assevera la sussistenza delle condizioni di ccomma 1 dell’art.24 sopra citato,

b) certificato di collaudo statico di cui all'art.6@d€l D.P.R. 380/2001) ovvero, per gli interventcdi
al comma 8-bis del medesimo articolo, dichiarazidhesgolare esecuzione resa dal direttore dei
lavori,

c) dichiarazione delle opere realizzate alla normatigeante in materia di accessibilita e superamento
delle barriere architettoniche di cui all'art.76nché all'art.82,

d) gli estremi dell’avvenuta dichiarazione di aggiomento catastale,

e) dichiarazione dell'impresa installatrice, che atdel conformita degli impianti installati negli
edifici alle condizioni di sicurezza, igiene, saiitdn, risparmio energetico prescritte dalla disoil

vigente ovvero, ove previsto, certificato di colaudegli stessi.

| costi necessari al deposito della segnalaziortdicata di abitabilita saranno relativi alle coetpnze
tecniche spettanti al professionista abilitato roedo, per la produzione dell’attestazione secondo
guanto previsto dalla normativa sopra citata, aitre ai costi per il rilascio, da parte di una agi@o
impresa, dell’attestazione di conformita e del ifieato di collaudo degli impianti istallati, e
varieranno in funzione delle specifiche verifiche i renderanno necessarie per la produzione dell

documentazione sopra menzionata.

3.6 Indicazione dell’avvenuto rilascio di Attestazine di Certificazione o Prestazione Energetica

(risposta al quesitoVill )
Riguardo all'avvenuto rilascio dell’Attestazione Brestazione Energetica per il bene oggetto di
accertamento, dalla consultazione telematica dedlgina “Visura APE”, all'interno del Portale

Siciliano dell’Energia (SIENERGIA), risulta chertimobile non e presente nell’archivio elettronico
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del Catasto Energetico Fabbricati (cfr. Allegato 8)
E stata pertanto redatta I'Attestazione di PrestazEnergetica, contenuta nell'Allegato 8, dallalqu
risulta che la classe energetica di apparteneramuieobile € la classeE”.

Inoltre, riguardo la redazione stessa dell’Attestaz della Prestazione Energetica, si precisa dagi i
inseriti nel software si riferiscono esclusivamerate dati _catastali e non allo stato di fatto
dellimmobile; motivo per cui nell’Attestato di Ps&@zione Energetica, precisamente nei dati
generali_oggetto dell’attestato, il numero di unitanobiliari di cui € composto I'edificio risulta @
non 3 come appunto nello stato di fatto, cfr. Afleg8), perché catastalmente I'immobile, posto al

by

piano terzo, e classificat@Zateqoria C/2Magazzini e locali di depositoper cui non risulta

abitazione civile (cfr. Allegato 6).

4. Valutazione del bendrisposta al quesitdX”)

Calcolo della superficie commerciale dell immobile

Per quanto riguarda il calcolo della superficie omerciale dell'immobile oggetto di stima, ho fatto
riferimento alla manualistica (Manuale della Babadi dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare) ed
ai parametri utilizzati dal corrente mercato imntielé.

La superficie commerciale di un immobile viene comapa come somma delkuperficie dei vani
principali e accessori dirette della superficie omogeneizzata dglétinenze esclusive di ornamento
el/o dellepertinenze esclusive accessorie a sendalbunita immobiliare.

La superficie dei vani principali e degli accesdtiretti si determina misurando la superficie al lordo

delle murature interne ed esterne perimetrali (guekime vanno considerate fino alla mezzeria nei
tratti confinanti con le parti di uso comune o @itna unita immobiliare).

| muri interni e quelli perimetrali esterni che socomputati per intero, sono da considerare fino ad
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri inucoome vengono computati nella misura massima
del 50 % e pertanto fino ad uno spessore massirgb dm.

Per quanto riguarda le pertinenze esclusive dimemaq la superficie omogeneizzata per balconi,

terrazze e similayinel caso in cui le_pertinenzano_comunicantton i vani principali e con i vani

accessori, va computata nella misura_del 30 % dalterficie, fino a 25 maqella misura del 10%, per

la quota eccedente i 25 gl caso, invece di pertinenze non comunicemti i vani principali e con i

vani accessori, la superficie omogeneizzata va cbatg nella misura del 15 % della superficie, fno

25 mq e nella misura del 5 % per la quota eccedenfem@

Per quanto riguarda invece le pertinenze esclusizessorie di servizida superficie omogeneizzata

si computa nella misura del 50%ualora_direttamente comunicantn i vani principali e/o con gli
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accessori diretti; nella misura del 25% gualora cmmunicanticon i vani principali e/o accessori.

Considerate le suddette precisazioni, nel caseame, ossia quello di una unita immobiliare parte d

un edificio, la superficie commerciale € computagamodo seguente:

- la_superficie dei vani principali e degli acceasddiretti, comprensiva della quota delle superfici

occupate dai muri interni e perimetrali, € pati68,81 mq

- la superficie omogeneizzata delle pertinenzesdi esclusivo di ornamentossia il balcone su via G.

Matteotti (la cui superficie complessiva misuracai5,30 mq), il cortile interno (la cui superficie
complessiva misura circa 13,60 mq), ed il terra@aaui superficie complessiva misura circa 64,00

mq), per un totale di (5,30 mq + 13,60 mq + 64,@) 82,90 mgé pari a:

[30% (25,00 mq) + 10% (57,90 mq)]13,29mq

La superficie_ commercialedellimmobile e pertanto pari 468,81 mq + 13,29 mq = 182,10 nmeg

arrotondando per difettb82,00 mq

Il criterio di stimada me scelto ai fini della valutazione dell'immieboggetto di perizia é riterio

del piu probabile valore di mercatq che ritengo piu idoneo a realizzare lo scopoadstima in
guantoesprime il rapporto di equivalenza tra una quantiiamoneta e un determinato bene, rapporto
che é funzione della domanda e dell’'offerta di duexie sul mercato
La stima é stata risolta attraverso due procediment

1) il procedimento sintetico comparativg

2) il procedimento analitico o capitalizzazione del reddd ordinario annuo netto.
Ho fatto riferimento in entrambi i casi ai valorele quotazioni immobiliari del Semestre 1, Anno
2019, attualmente disponibili presso I'Agenzia delritorio, Sezione dedicata allOsservatorio del
Mercato Immobiliare, in funzione della tipologialldmmobile oggetto di stima, ed ho anche tenuto
conto dei valori desunti da annunci immobiliariea dati forniti nel corso delle interlocuzioni cdoe
agenzie immobiliari operanti in ambito locale rigila reali prezzi di compravendita e di locazione,
relativamente ad immobili confrontabili a quellogegto di stima.
| valori di mercato e di locazione, di seguito iaghti per I'applicazione dei metodi di stima, diee
ritenuto di utilizzare per il bene oggetto dellagente relazione, sono stati definiti in funzioeda
stato di conservazione e di manutenzione dellimiepbdelle considerazioni relative alle
caratteristiche proprie del bene ed a quelle diexia, ed in base alle interlocuzioni con le agenzi

immobiliari.

Architetto Miriam Inturrisi 12
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| valori scelti per 'immobile sono i seguenti:
- valore di mercat¢€/mq):600,00 €/mqg

- valore di locazioné€/mq x mese)2,3 €/mg x mese

Pertanto facendo riferimento ai suddetti valorigroceduto all'applicazione dei metodi di stima, di
seguito descritti.

1) Applicando il procedimento di stima sintetico comparativoe considerando come parametro di
riferimento la superficie commerciale, precedentai@ealcolata, si ottiene:

182,00 mg x 600,00 €/mg £09.200,00 €

2) Utilizzando il procedimento analitico il piu probabile valore di mercato (Vm) dellimmddisi

ottiene applicando I'espressione matematica:
Vm = Rn/r

In cui Rn rappresenta I'accumulo dei redditi netti futurinan al netto di ogni passivita, ed
rappresenta il saggio di capitalizzazione.

Considerando il valore locativo in €/mq x mese pa#,3, le detrazioni per sfitto, inesigibilita,cem
ragione del 30% ed il saggio di capitalizzazionedimedi mercato pari al 3,5%, procedendo
all'applicazione del metodo si ha:

- reddito annuo lordo: 182,00 mq x 2,3 €/mqg x 12 mesb023,20 €

- detrazioni per sfitto, ecc: 30%(5.023,20 €F 1.506,96 €

- reddito annuo netto (Rn) (5.023,20 — 1.506,96) 516,24 €

Vm = (3.516,24 x 100)/3,5 £00.464,00 €d in cifra tondal00.500,00 €

Dalla media delle due valutazioni eseguite si o#ié piu probabile valore di mercato dell’'immobile
che e pari a:
(109.200,00 €+ 100.500,00 €)/2164.850,00 €ed in cifra tondd.04.800,00 €

Dal valore di mercato dellimmobile cosi determmatnno effettuate le detrazioni rappresentatedall
spese necessarie ai fini della regolarizzaziongo st profilo urbanistico-edilizio e catastale,

precedentemente descritte nel paragrafo 3.5 dedkepte relazione.

Riepilogando, le spese di regolarizzazione del pemao le seguenti:

» Costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia 3.246,25 €

» Costi di regolarizzazione catastale 450,00 €

TOTALE 3.696,25 €
Architetto Miriam Inturrisi 13
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Effettuando quindi la detrazione delle spese dolatigzazione dal piu probabile valore di mercadd d
bene, sopra stimato e pari a 104.800,00 €, shettie
104.800,00 € - 3.696,25 € = 101.103,7%& in cifra tondal01.100,00 € (valore stimato per

I'immobile, al netto delle decurtazioni)
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SEZIONE 2 — Lotto B

3.1.1 Dati catastali e coordinate GPS del bene

In base alle ricerche effettuate presso i competdfti catastali (cfr. Allegato 6), 'immobile @ fa

parte del presente Lotto B risulta essere cens#ssp:

COMUNE DI FLORIDIA, PROVINCIA SR

Ufficio catastale della Provincia di Siracu€atasto fabbricati, foglio 25, particella4098 subalterno
4, categoriad/3, classed, consistenz&,5 vani superficie catastale total®8 mqe totale escluse aree
scoperte1l62 mgq rendita catastal€ 328,98 indirizzo via Giacomo Matteotti n.12Q piano 2

(secondo)

Le coordinate GPSche identificano, in via approssimativa, I'accesédabbricato di cui fa parte
I'unita immobiliare in questione, sono le seguenti:
Latitudine37°04'47.8"N, Longitudinel5°09'16.3"E

Stralcio dell’estratto di mappa catasta
con l'individuazione della partice!

J 1'__i
e

i |

!

3.2 Descrizione complessiva e sintetica del befisposta al quesital )

L'immobile in esame si trova a Floridia, in via ®atteotti n.120 posto al piano secondo del
fabbricato oggetto di accertamento. Il fabbricatwldetto ricade in zona "A" — Centro Storico del

NG CA 3 Serial#: 5311e72a1f947d8f0298c6af8e7892c6

Piano Regolatore Generale vigente, che individuee zo parti del territorio comunale, interessati da %

P.

agglomerati urbani che rivestono carattere storartistico o di particolare pregio ambientale o da &
porzioni di essi, comprese le aree circostanti, pbetalune delle predette caratteristiche, posson

considerarsi ad esse assimilate o complementari.

Piu precisamente, I'immobile in esame é individuatd Piano Particolareggiato, (approvato con
Decreto Dirigenziale n.330 del 23/06/2010), alfégo 071, unita edilizia n.024, suddivisione
Tipologica A4.b — Edificio in contrasto con i paramm tipologico-dimensionali e il linguaggio

architettonico del contesto (edificio incongruo).

Firmato Da: INTURRISI MIRIAM Emesso Da: ARU?APE

Architetto Miriam Inturrisi 15




Il bene oggetto di accertamento € l'unita immobdiposta al piano secondo del fabbricato sito @ vi
G. Matteotti n.120, servito da un ingresso e vanpalas comune agli altri piani. Riguardo la
distribuzione interna, il bene in esame é costitda un ingresso di circa 7,00 mq dal quale sideee
destra al salone ed a sinistra alla cucina, rispetiente con superficie pari a circa 28,00 mq @2,
mq; dalla zona cucina si accede ad un vano rigmstigcirca 2,40 mg.

Proseguendo oltre la cucina si accede ad un carritlongo circa 14,00 m sul cui lato sinistro si
aprono gli ingressi ai servizi ed alle camere,exisamente, in sequenza:

un doppio servizio/lavanderia di circa 4,20 mq,bagno con vasca di circa 5,70 mqg e due camere da
letto, di cui una camera singola pari a circa 1318ped una camera da letto padronale che misura
circa 18,70 mq; da quest'ultima camera si accedeur@ veranda coperta (come risulta dalla
Concessione in Sanatoria n.49 rilasciata il 17 N@ad®99), oggi cabina armadio di circa 8,70 mq
chiusa con infisso a vetro.

Il corridoio si conclude con I'accesso ad un’ulbee camera da letto singola di circa 10,90 mq.

L'immobile é dotato di pertinenze esclusive di ongatq rappresentate da:

- un balcone, accessibile dal salone, avente sgmegari a circa 5,30 mq, prospiciente la Via G.
Matteotti;

- un balconcino, accessibile dalla cucina, aventersigge pari a circa 2,80 mq, prospiciente il derti
del piano sottostante, su cui si affaccino tupieini.

Sécﬁaf8e789206

- un balcone, accessibile dalla cabina armadio deltaera da letto padronale e dalla camera singol
a conclusione del lungo corridoio su descritto,r@@esuperficie pari a circa 5,80 mq, € prospiciente

la vista della campagna retrostante il fabbricatesame.

La disposizione e lo stato di conservazione degtiiicsopra descritti, si possono evincere dallgdle

fotografico (cfr. Allegato 3) alla presente relaro

3.4 Stato di possesso dell'immobilérisposta al quesitdll ”)

L’immobile oggetto di accertamento, come si evidedla documentazione acquisita, risulta intestato
a
Immobile censito al Catasto fabbricatj foglio 25, particella4098 subalternet

o Omissis (soggetto esecutato), nata a Floridia 1108946, Codice Fiscale: Omissis,

proprietaria per la piena proprieta.
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In merito allostato di occupazione cosi come verificato in occasione del sopralluegeguito
insieme al custode delegato avv. Carlo Carpint@mmobile risulta occupato dal debitore,
Omissis, (figlio dei Sigg.ri Omissis), dalla mogéedai tre loro figli di cui uno minorenne.

3.4 Formalita, vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene(risposta ai quesitilV” e “V”)

L’immobile oggetto di perizia, in funzione dell'ispione ipotecaria effettuata dalla sottoscritsylta
gravato dalle seguenti formalita, pubblicate prels&genzia del Territorio, Ufficio Provinciale di

Siracusa, Servizio di Pubblicita Immobiliare (ditlegato 7), come di seguito distinte:

> vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellatediante decreto di trasferimento ex art.586

C.p.C.

- Iscrizione Contro del 11/12/2007 — Registro Particolare 6986 RewiStenerale 29603
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 111590&0del 07/12/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A ®ANZIA DI MUTUO
Immobile sito in Floridia (SR)
Soggetto terzo datore d’ipoteca

- Iscrizione Contro del 01/06/2012 — Registro Particolare 986 RegiSeoerale 9845
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 17145180 del 28/05/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GANZIA DI MUTUO
Immobili siti in Floridia (SR)
Soggetto terzo datore d’ipoteca

- Trascrizione Contro del 11/07/2019 — Registro Particolare 10021 RegiSenerale 12579
Pubblico ufficiale Ufficiale Giudiziario di Sicaisa Repertorio 2129/2019 del 23/05/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAENTO IMMOBILI

Immobile sito in Floridia (SR)

Si precisa che I'ispezione ipotecaria per immobilgtata eseguita sia con i dati catastali attfealio
25 particella4098 sia con i dati catastali precedefglio 28 particellal603(cfr. Allegato 7)
Si fa rilevare inoltre, che nell'ispezione ordirsarche fa riferimento al fogli@8, particellal1603

(contenuta nell’Allegato 7) la formalita n.2, ostaalrascrizione del 07/12/200Registro Particolare

n.18607 e Registro Generale n.29454 che rientraldrdormalitd che rimarrebbero a carico
dell’acquirente, fa riferimento al solo subaltehalella particella in questione, che non fa pagied
unita immobiliari pignorate; (la nota sopra citataontenuta nell’allegato 7 della presente relagion
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3.5 Regolarita edilizia ed urbanistica, agibilita/®itabilita, destinazione urbanistica dei beni e

sanabilita delle difformita riscontrate (risposta ai quesitiVl” e “VII )

In seguito ad istanze rivolte all’Ufficio Tecnicoo@unale di Floridia, di cui al prot. n.28077 del

23/10/2019, ed al protocollo n.31892 del 09/12/2018uddetto Ufficio, mi ha rilasciato la seguente

documentazione relativa allimmobile oggetto diextamento (cfr. Allegato 5):

- Concessione in Sanatoria n.49 del 17/05/1999,rei skella Legge 47/'85 e L.R. 37/85, intestata
alla ditta Omissis;

- elaborato grafico di cui alla Concessione in Saimat.49 del 17/05/1999, ai sensi della Legge
47/'85 e L.R. 37/85, intestata alla ditta Omissis;

- nota dell'Ufficio Tecnico Comunale, contenenteri®imazioni sull'accertamento della sanabilita
delle difformita riscontrate nell'immobile oggettib accertamento;

- certificato di destinazione urbanistica;

- permesso di agibilita e di ug9.

(*) Per quanto riguarda il permesso _di_agibilita_edi _uso, (sopra menzionato), che I'ufficio

tecnico mi ha rilasciato, non riguarda nessuno degimmobili pignorati in esame, bensi riguarda

'immobile, (facente parte del fabbricato di cui fanno parte gli appartamenti in esame), posto al
piano terra ed al primo e secondo piano Cantinatoidvia G. Matteotti n.120, adibito ad uso di:

“Attivitd Artigianale” (primo piano Cantinato), ed a “Magazzino” (secondo piano Cantinat),

(cfr. Allegato 5).

Per quanto concerne Iestinazione urbanisticadella zona omogenea in cui ricade lI'immaobile

oggetto di accertamento, si tratta della Z6Aa (Centro Storico) , del Piano Regolatore Generale
vigente, come specificato nel certificato di demtione urbanistica rilasciato dall’'ufficio tecnieo

contenuto nell’Allegato 5 alla presente relazione.

In merito allaregolarita Urbanistica-Edilizia e Catastalesi rappresenta quanto segue:

- sotto il profilo Urbanistico - Edilizio, 'immobile presenta alcune difformita rispettopabgetto

approvato con Concessione in Sanatoria n.49 ded511499. In particolare le difformita
riguardano:
* modifiche interne
e chiusura della veranda coperta, (chiusa con infisgetro), con la conseguente variazione
della relativa superficie da “superficie non resiziale” a “superficie utile” residenziale.

Le suddette difformita sono rappresentate graficaeneell’Allegato 4 alla presente relazione.
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- sotto il profilo Catastale la planimetria catastale presenta le stesserdiffa sopra menzionate

rispetto allo stato di fatto; (I'attuale piantaastle € analoga alla pianta del progetto autdozza

In merito alla sanabilita delle suddette difformita riscontrate sopra descritte, e cosi come
rilasciato nella nota dell’'Ufficio Tecnico Comungleot. n.31892 del 09/12/2019, (cfr. Allegato 5), s
rappresenta quanto segue:

- le_modifiche interne, possono essere reqgolarizzatraverso la presentazione di una

Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata (C.I.),Aper la quale, trattandosi di interventi gia
realizzati, occorre corrispondere una sanzione @ér€ 1.000,00, ai sensi dell'art.3, comma 5
della Legge Regionale n.16/201Récepimento del Testo Unico delle disposizionislagve e
regolamentari in materia edilizia approvato con Deto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n.380e s.m.i..

- la chiusura della veranda coperta a vetom la conseguente variazione della relativa iggeda

“superficie non residenziale” a “superficie utilegsidenziale, pud essere regolarizzaiasensi

dellart. 20 comma 3 della Legge Regionale n. 4R00isposizioni programmatiche e
finanziarie per I'anno 2003” in quantooccorre procedere al pagamento della sanzione'@ ci
206,25 €, (8,25 mq x 25,00 €).

| costi per la presentazione della C.I.L.A. in san@ria e per laregolarizzazione della chiusura

della veranda possono preventivarsi, in via approssimativa, €segue:

« Diritti di segreteria per la C.I.L.A. (in atto apgAbili nel Comune di Floridia) € 40,00

» Sanzione pecuniaria per la C.I.L.A. € 1.000,00
» Sanzione pecuniaria (ai sensi della L.R. n.4/2003) € 206,25
» Competenze tecniche (a forfait) € 2.000,00
TOTALE = € 3.246,25

A seguito della regolarizzazione del bene sotfaraffilo urbanistico edilizio, sopra descritta, oneo
inoltre prevedere laegolarizzare della situazione catastale dellimmoibe, tramite I'inserimento
della corretta planimetria con sistema informatiazaDOCFA, i cui costi possono

approssimativamente preventivarsi come di segl@sritto:

Costi di regolarizzazione catastale

» Accatastamento DOCFA 50,00 €

» Competenze tecniche (a forfait) 400,00 €

TOTALE = 450,00 €
Architetto Miriam Inturrisi 19

Firmato Da: INTURRISI MIRIAM Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5311e72a1f947d8f0298c6af8e7892c6



Occorre evidenziare inoltre che per I'immobile oggeli accertamentaon risultano certificati di

agibilita rilasciati.

In merito all’agibilita del bene, si precisa ineltche, a seguito del completamento della procediura
regolarizzazione dello stesso (sopra descritted, isacessario, secondo la normativa vigeattestarne

I'agibilita, mediante segnalazione certificatasansi dell’art.3 del DLgs 25 novembre 2016, n.222

La segnalazione certificata di agibilitéinalizzata ad attestare la sussistenza dellaizmmi di

sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetiegli edifici e degli impianti negli stessi instl|

valutate secondo quanto dispone la normativa vigembnché la conformita dell'opera al progetto

presentato (di cui al comma 1 dell'art.24 del D.P3R0/2001, come sostituito all'art.3 del DLgs

222/2016), deve essere corredata dalla seguentengot¢azione:

f) attestazione del direttore dei lavori o, qualoraa mominato, di un professionista abilitato che
assevera la sussistenza delle condizioni di ccomma 1 dell’art.24 sopra citato,

g) certificato di collaudo statico di cui all'art.6@€] D.P.R. 380/2001) ovvero, per gli interventcdi
al comma 8-bis del medesimo articolo, dichiarazidhesgolare esecuzione resa dal direttore dei
lavori,

h) dichiarazione delle opere realizzate alla normatigante in materia di accessibilita e superamento
delle barriere architettoniche di cui all'art.76nché all’art.82,

i) gli estremi dell’avvenuta dichiarazione di aggiomento catastale,

J) dichiarazione dell'impresa installatrice, che dtek conformita degli impianti installati negli
edifici alle condizioni di sicurezza, igiene, saiitdn, risparmio energetico prescritte dalla disoil

vigente ovvero, ove previsto, certificato di colaudegli stessi.

| costi necessari al deposito della segnalaziortdicata di abitabilita saranno relativi alle coetpnze
tecniche spettanti al professionista abilitato foedo, per la produzione dell’attestazione secondo
guanto previsto dalla normativa sopra citata, aitre ai costi per il rilascio, da parte di una agi@o
impresa, dell’attestazione di conformita e del iiedto di collaudo degli impianti istallati, e
varieranno in funzione delle specifiche verifiche i renderanno necessarie per la produzione dell

documentazione sopra menzionata.

3.6 Indicazione dell’avvenuto rilascio di Attestazine di Certificazione o Prestazione Energetica

(risposta al quesitoVill )
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Riguardo all'avvenuto rilascio dell’Attestazione Brestazione Energetica per il bene oggetto di§

accertamento, dalla consultazione telematica dedlgina “Visura APE”, all'interno del Portale
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Siciliano dell’Energia (SIENERGIA), risulta cheimobile non & presente nell’archivio elettronico
del Catasto Energetico Fabbricati (cfr. Allegato 8)
E stata pertanto redatta I'Attestazione di PrestazEnergetica, contenuta nell’Allegato 8, dallalqu

risulta che la classe energetica di apparteneramuieobile € la classéE” .

Inoltre, riguardo la redazione stessa dell’Attestaz della Prestazione Energetica, si precisa clagi i
inseriti nel software si riferiscono esclusivamerde dati catastali e non allo stato di fatto
dellimmobile; motivo per cui nell’Attestato di Ps&@zione Energetica, precisamente nei dati
generali_oggetto dell’attestato, il numero di unitanobiliari di cui € composto I'edificio risulta @
non 3 come appunto nello stato di fatto, cfr. Afleg8), perché catastalmente I'immobile, oggi posto
al piano terzo, é classificatbateqoria C/2Magazzini e locali di depositgoer cui non risulta

abitazione civile (cfr. Allegato 6).

4. Valutazione del bendrisposta al quesitdX”)

Calcolo della superficie commerciale degli immobili

Per quanto riguarda il calcolo della superficie omerciale dell'immobile oggetto di stima, ho fatto
riferimento alla manualistica (Manuale della Babedi dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare) ed
ai parametri utilizzati dal corrente mercato imntialé.

La superficie commerciale di un immobile viene comapa come somma delkuperficie dei vani
principali e accessori dirette della superficie omogeneizzata dgéetinenze esclusive di ornamento

el/o dellepertinenze esclusive accessorie a serviglbunita immobiliare.

La superficie dei vani principali e degli accesddiretti si determina misurando la superficie al lordo

delle murature interne ed esterne perimetrali (guekime vanno considerate fino alla mezzeria nei

3 Serial#: 5311e72a1f947d8f0298c6af8e7892c6

tratti confinanti con le parti di uso comune o @itna unita immobiliare).
| muri interni e quelli perimetrali esterni che socomputati per intero, sono da considerare fino adé
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri inuceome vengono computati nella misura massima;
del 50 % e pertanto fino ad uno spessore massir2b din. .

Per quanto riguarda le pertinenze esclusive dimemq la superficie omogeneizzata per balconi,

terrazze e similayinel caso in cui le_pertinenzgano_comunicantton i vani principali e con i vani

accessori, va computata nella misura_del 30 % dalterficie, fino a 25 maqella misura del 10%, per

la quota eccedente i 25 gl caso, invece di pertinenze non comunicemti i vani principali e con i

vani accessori, la superficie omogeneizzata va cbatg nella misura del 15 % della superficie, fno

25 mq e nella misura del 5 % per la quota eccedenfem@

Per quanto riguarda invece le pertinenze esclusizessorie di servizida superficie omogeneizzata
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si computa nella misura del 50%ualora_direttamente comunicantin i vani principali e/o con gli

accessori diretti; nella misura del 25% gualora cmmunicanticon i vani principali e/o accessori.

Considerate le suddette precisazioni, nel cassame, ossia quello di una unita immobiliare parte d

un edificio, la superficie commerciale € computagamodo seguente:

- la_superficie dei vani principali e degli accesddiretti, comprensiva della quota delle superfici

occupate dai muri interni e perimetrali, € pati6®,17 mq

- la superficie omogeneizzata delle pertinenzesdi esclusivo di ornamentossia il balcone su via G.

Matteotti (la cui superficie complessiva misuracaib,30 mq), il balconcino con affaccio internd, su
cortile sottostante (la cui superficie complessiviaura circa 2,80 mq), ed il balcone retrostarde (|
cui superficie complessiva misura circa 5,80 mey),yn totale di (5,30 mq + 2,80 mq + 5,80 mq) =
13,90 mq e pari a:

[30% (13,90 mq)] 4,17mq

La superficie_ commercialedel’immobile é pertanto pari 466,17 mq + 4,17 mq = 170,34 med

arrotondando per difettb70,30 mq

Il criterio di stimada me scelto ai fini della valutazione dell'immieboggetto di perizia é triterio

del piu probabile valore di mercatq che ritengo piu idoneo a realizzare lo scopoadstima in
guantoesprime il rapporto di equivalenza tra una quantiiamoneta e un determinato bene, rapporto

che é funzione della domanda e dell’'offerta di duexie sul mercato

La stima é stata risolta attraverso due procediment

3) il procedimento sintetico comparativg

4) il procedimento analitico o capitalizzazione del reddd ordinario annuo netto.
Ho fatto riferimento in entrambi i casi ai valorele quotazioni immobiliari del Semestre 1, Anno
2019, attualmente disponibili presso I'Agenzia delritorio, Sezione dedicata allOsservatorio del
Mercato Immobiliare, in funzione della tipologialldmmobile oggetto di stima, ed ho anche tenuto
conto dei valori desunti da annunci immobiliariea dati forniti nel corso delle interlocuzioni cdoe
agenzie immobiliari operanti in ambito locale rigila reali prezzi di compravendita e di locazione,
relativamente ad immobili confrontabili a quellogegto di stima.
| valori di mercato e di locazione, di seguito iaghti per I'applicazione dei metodi di stima, diee
ritenuto di utilizzare per il bene oggetto dellagente relazione, sono stati definiti in funzioeda

stato di conservazione e di manutenzione dell'imiepbdelle considerazioni relative alle
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caratteristiche proprie del bene ed a quelle diesio, ed in base alle interlocuzioni con le agenzi
immobiliari.
| valori scelti per 'immobile sono i seguenti:

- valore di mercat¢€/mq):600,00 €/mq

- valore di locazioné€/mq x mese)2,3 €/mg x mese

Pertanto facendo riferimento ai suddetti valorigroceduto all'applicazione dei metodi di stima, di
seguito descritti.
1) Applicando il procedimento di stima sintetico comparativoe considerando come parametro di

riferimento la superficie commerciale, precedentaimealcolata, si ottiene:

170,30 mg x 600,00 €/mg $02.180,00 €d in cifra tondd.02.200,00 €

3) Utilizzando il procedimento analitico il piu probabile valore di mercato (Vm)

dell'immobile si ottiene applicando I'espressionatematica:
Vm = Rn/r

In cui Rn rappresenta I'accumulo dei redditi netti futurinan al netto di ogni passivita, ed
rappresenta il saggio di capitalizzazione.

Considerando il valore locativo in €/mq x mese jga#,3, le detrazioni per sfitto, inesigibilita,cem
ragione del 30% ed il saggio di capitalizzazionedimedi mercato pari al 3,5%, procedendo
all’applicazione del metodo si ha:

- reddito annuo lordo: 170,30 mq x 2,3 €/mqg x 12 mes#=00,28 €

- detrazioni per sfitto, ecc: 30%(4.700,28 €F 1.410,084 €

- reddito annuo netto (Rn) (4.700,28 — 1.410,084)3:.290,196 €

Vm = (3.290,196 x 100)/3,5 84.005,60 €&d in cifra tond®4.000,00

Dalla media delle due valutazioni eseguite si o#ié piu probabile valore di mercato dell'immobile
che é pari a:
(102.200,00 €+ 94.000,00 €)/298.100,00 €

Dal valore di mercato dellimmobile cosi determmatnno effettuate le detrazioni rappresentatedall
spese necessarie ai fini della regolarizzaziondo sit profilo urbanistico-edilizio e catastale,

precedentemente descritte nel paragrafo 3.5 dedkepte relazione.
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Riepilogando, le spese di regolarizzazione del bsmeo le seguenti:

» Costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia 3.246,25 €
« Costi di regolarizzazione catastale 450,00 €
TOTALE 3.696,25 €

Effettuando quindi la detrazione delle spese dolatigzazione dal piu probabile valore di mercadd d
bene, sopra stimato e pari a 98.100,00 €, si ettien
98.100,00 € - 3.696,25 € = 94.403,7BcEin cifra tond®4.400,00 € (valore stimato per I'immobile,

al netto delle decurtazioni)
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SEZIONE 3 - Lotto C

3.1.1 Dati catastali e coordinate GPS del bene

In base alle ricerche effettuate presso i competdfti catastali (cfr. Allegato 6), 'immobile @ fa

parte del presente Lotto C risulta essere cens#ssp:

COMUNE DI FLORIDIA, PROVINCIA SR

Ufficio catastale della Provincia di Siracu€atasto fabbricati, foglio 25, particella4098 subalterno
5, categoriaC/2, classe3, consistenz&883 mq, superficie catastale totaB® mq, rendita catastal€
86,92 indirizzovia Giacomo Matteotti n.12Q piano3 (terzo).

Le coordinate GPSche identificano, in via approssimativa, I'accesgdabbricato di cui fa parte

l'unitd immobiliare in questione, sono le seguenti:
Latitudine37°04'47.8"N, Longitudinel5°09'16.3"E

Stralcio dell’'estratto di mappa catasta
con l'individuazione della partella

| &
[ ;’ , |
I%\"“!- 'i JII,(

..... (I

3.2 Descrizione complessiva e sintetica del befisposta al quesitall”)

L'immobile in esame si trova a Floridia, in via 8atteotti n.120 posto al piano terzo del fabbricato
oggetto di accertamento. Il fabbricato suddettad& in zona "A" — Centro Storico del Piano

Regolatore Generale vigente, che individua zoneadi mlel territorio comunale, interessati da

P.A. NG CA 3 Serial#: 5311e72a1f947d8f0298c6af8e7892c6

agglomerati urbani che rivestono carattere stor&rtistico o di particolare pregio ambientale o da o
porzioni di essi, comprese le aree circostanti, pbetalune delle predette caratteristiche, posson

considerarsi ad esse assimilate o complementari.

Piu precisamente, I'immobile in esame é individuatd Piano Particolareggiato, (approvato con
Decreto Dirigenziale n.330 del 23/06/2010), alfégo 071, unita edilizia n.024, suddivisione
Tipologica A4.b — Edificio in contrasto con i paramm tipologico-dimensionali e il linguaggio

architettonico del contesto (edificio incongruo).
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Bisogna precisare che il bene, (come gia indicaloparagrafo precedente 3.1.1), risulta classiicat

comeCategoria C/2Magazzini e locali di depositger cuiesso & consideratiene comune censibile

ai subalterni 3 e 4 della particella 4098ome si evince, sia dall'elaborato grafico dé€llancessione
Edilizia in Sanatoria n. 49 (cfr. Allegato 5), sialla Planimetria Catastale (cfr. Allegato 6); daetue
planimetrie, sono identiche tra loro, ma non calooob con lo stato di fatto. Inoltre riguardo la
distribuzione interna, delle planimetrie suddethdeqisite dai competenti uffici su menzionati), é
composta da due vani adibiti a lavanderia, consstra due terrazzi di pertinenza.

Per cui come rilevato in occasione dei sopralluoggeguiti, I'immobile in esame presenta delle
difformita_sia rispetto al progetto di cui alla Concessioné&amatoria n.49 rilasciata il 17 Maggio

1999 dall’'ufficio competente sia rispetto alla Fhaetria Catastale.

Premesso cio, riguardo la distribuzione interndlidehobile in esame, allstato di fatto, si presenta
come segue:

il bene oggetto di accertamento € l'unita immobdiposta al piano terzo del fabbricato sito in@ia
Matteotti n.120, servito da un ingresso e vanoascamune agli altri piani.

Varcando la porta d’ingresso all’'appartamento, gastll’'ultimo pianerottolo della scala in comune
(vedi fig. C6 Allegato 3), si ha una rampa di ascedi 7 gradini che termina con l'arrivo alla zona
d’'ingresso avente superficie pari a circa 1,80 dajquest’'ultima si accede a destra alla camera d&;
letto ed a sinistra alla zona open-space “soggipranzo - cucina”, rispettivamente pari a circal03,
mg e 44,70 mqg. Nella zona open-space, precisanmaiifarea adibita a soggiorno/pranzo, vi sono
ulteriori 5 gradini che terminano in un lungo medose calpestabile, dal quale si accede ad un mccol
ripostiglio, che a sua volta € posto in corrisporade alla proiezione del pianerottolo di accesso
allappartamento, (vedi fig. C5, C6, C7-Allegato, 3vente superficie pari a circa 1,00 mq;
continuando nella zona open-space, ma prosegueasrdo Varea dedicata alla cucina, posta non allo
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guota pari a circa h=17,00 cm, (vedi fig. C9 Allea), si accede a sinistra ad un piccolo corridalo

A

L, dal quale si raggiunge un blocco servizi dowyitimo I'accesso ad un bagno con superficie pari a%
circa 3,90 mq e ad un doppio servizio/lavanderia saperficie paria circa 4,90 mq, entrambi
comunicanti tra loro tramite una doccia in comuyp#, Allegato 4).

Infine dalla cucina si accede ad un terrazzo, tefaiparete chiusa con infisso vetrato scorrevole.
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L’immobile é dotato di pertinenze esclusive di ongatq rappresentate da:

- un terrazzo, accessibile dalla camera da lettentavsuperficie pari a circa 28,00 mg, ad uso
esclusivo dell'appartamento in esame, prospicientda G. Matteotti;

- un terrazzo, accessibile dalla cucina e dal doppiwizio/lavanderia, avente superficie pari a circa
62,37 mg, ad uso esclusivo dellappartamento irmesgprospiciente la vista sulla campagna

retrostante il fabbricato.

La disposizione e lo stato di conservazione degtiiicsopra descritti, si possono evincere dallgdle

fotografico (cfr. Allegato 3) alla presente relaro

3.5 Stato di possesso dell'immobilérisposta al quesitdll ”)

L’immobile oggetto di accertamento, come si evidefla documentazione acquisita, risulta intestato
a
Immobile censito al Catasto fabbricatj foglio 25, particella4098 subaltern®

o Omissis (soggetto esecutato), nata a Floridia 1108946, Codice Fiscale: Omissis,

proprietaria per la piena proprieta.
In merito allo stato di occupazione cosi come verificato in occasione del soprallu@geguito
insieme al custode delegato avv. Carlo Carpinferimobile risulta occupato da Omissis (figlia degl

esecutati Omissis), e dal marito.

3.4 Formalita, vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene(risposta ai quesitilV” e “V”)

L’immobile oggetto di perizia, in funzione dell'ispione ipotecaria effettuata dalla sottoscritsylta
gravato dalle seguenti formalita, pubblicate prels&genzia del Territorio, Ufficio Provinciale di

Siracusa, Servizio di Pubblicita Immobiliare (ditlegato 7), come di seguito distinte:

> vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellatediante decreto di trasferimento ex art.586

C.p.C.

- Iscrizione Contro del 11/12/2007 — Registro Particolare 6986 RewiStenerale 29603
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 111590&0del 07/12/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A ®ANZIA DI MUTUO
Immobile sito in Floridia (SR)
Soggetto terzo datore d’ipoteca
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- Iscrizione Contro del 01/06/2012 — Registro Particolare 986 RegiSeoerale 9845
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 17145180 del 28/05/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GANZIA DI MUTUO
Immobili siti in Floridia (SR)
Soggetto terzo datore d’ipoteca

- Trascrizione Contro del 11/07/2019 — Registro Particolare 10021 RegiSenerale 12579
Pubblico ufficiale Ufficiale Giudiziario di Sicaisa Repertorio 2129/2019 del 23/05/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAENTO IMMOBILI

Immobile sito in Floridia (SR)

Si precisa che I'ispezione ipotecaria per immobilgtata eseguita sia con i dati catastali attfelio
25 particella4098 sia con i dati catastali precedefglio 28 particellal603(cfr. Allegato 7)
Si fa rilevare inoltre, che nell'ispezione ordirsarche fa riferimento al fogli@8, particellal1603

(contenuta nell’Allegato 7) la formalita n.2, ostaalrascrizione del 07/12/200Registro Particolare

n.18607 e Registro Generale n.29454 che rientralgrdormalita che rimarrebbero a carico
dell'acquirente, fa riferimento al solo subalteihalella particella in questione, che non fa padked

unita immobiliari pignorate; (la nota sopra citataontenuta nell’allegato 7 della presente relagion

3.5 Regolarita edilizia ed urbanistica, agibilita/®itabilita, destinazione urbanistica dei beni e

sanabilita delle difformita riscontrate (risposta ai quesitiVl” e “VII ")

In seguito ad istanze rivolte all’Ufficio Tecnicoo@unale di Floridia, di cui al prot. n.28077 del

23/10/2019, ed al protocollo n.31892 del 09/12/2018uddetto Ufficio, mi ha rilasciato la seguente

documentazione relativa allimmobile oggetto diextamento (cfr. Allegato 5):

- Concessione in Sanatoria n.49 del 17/05/1999, i skella Legge 47/'85 e L.R. 37/85, intestata
alla ditta Omissis;

- elaborato grafico di cui alla Concessione in Samat.49 del 17/05/1999, ai sensi della Legge
47/'85 e L.R. 37/85, intestata alla ditta Omissis;

- nota dell'Ufficio Tecnico Comunale, contenenteriéormazioni sull’accertamento della sanabilita
delle difformita riscontrate nell'immobile oggettib accertamento;

- certificato di destinazione urbanistica;

- permesso di agibilita e di ug9.

(*) Per quanto riguarda il permesso di agibilita edi uso, (sopra menzionato), che I'ufficio tecnico

mi ha rilasciato, non riguarda nessuno_degli_immolii_pignorati in_esame bensi riguarda
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immobile, (facente parte del fabbricato di cui fanno parte gli appartamenti in esame), posto al
piano terra ed al primo e secondo piano Cantinatoidvia G. Matteotti n.120, adibito ad uso di:
“Attivitd Artigianale” (primo piano Cantinato), ed a “Magazzino” (secondo piano Cantinato),
(cfr. Allegato 5).

Per quanto concerne lkestinazione urbanisticadella zona omogenea in_cui _ricade I'immobile

oggetto di accertamento, si tratta della Z6Aa (Centro Storico) , del Piano Regolatore Generale
vigente, come specificato nel certificato di demtione urbanistica rilasciato dall’'ufficio tecnieo

contenuto nell’Allegato 5 alla presente relazione.

In merito allaregolarita Urbanistica-Edilizia e Catastalesi rappresenta quanto segue:

- sotto il profilo Urbanistico — Edilizio, I'immobile presenta alcune difformita rispettopaibgetto

approvato con Concessione in Sanatoria n.49 ded511499. In particolare le difformita
riguardano:
* modifiche interne;
* modifiche esterne;
« ampliamento di superficie utile e volumetrica, ¢@amealizzazione di un blocco servizi;
« ampliamento di superficie utile e volumetrica, dantraslazione delle pareti esterne;
(traslazione a filo esterno delle pensiline soras), in corrispondenza delle due terrazze
di uso esclusivo, e del cortile sottostante.

Le suddette difformita sono rappresentate graficaeneell’Allegato 4 alla presente relazione.

- sotto il profilo Catastalg la planimetria catastale presenta le stesserdiffa sopra menzionate

rispetto allo stato di fatto; (I'attuale piantaasthle e analoga alla pianta del progetto autdozza

come precedentemente descritto nel paragrafo 3.2).

In merito alla sanabilita delle suddette difformita riscontrate, sopra descritte, e cosi come

rilasciato nella nota dell’'Ufficio Tecnico Comunagteot. n.31892 del 09/12/2019 si riporta quanto
segue:

[...] In merito alle difformita riscontrate nell'immmle al piano terzo, trattandosi di ampliamento che

ha comportato un aumento di volume, le stesse neagmo essere sanate in quanto trattasi di opere

realizzate non conformi alla disciplina urbanistied edilizia vigente [...{cfr. Allegato 5)

Per cui le difformita in questione non possono essggetto di parere favorevole e di conseguenza d

rilascio di permesso in sanatoria.
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Per I'immobile in esame occorre quindi prevedera@danolizione ed il ripristino della volumetria,

conforme con il progetto di cui alla Concession&amatoria n.49 del 17/05/1999

Considerato quanto sopra descritto (riguardo laakttcondizioni in cui il bene si trova) costi

necessari per la regolarizzazione del bersono i seguenti:

Costi di demolizione delle difformita non sanabilie del ripristino della volumetria conforme alla
Concessione in Sanatoria n.49 del 17/05/1999

 Costi di demoliziong*) 13.800,00 €
TOTALE = 13.800,00 €

(*) | costi di demolizione delle difformita non sanalsibno stati determinati in relazione ai rilievi
eseguiti sui luoghi e computati, in via approssiwatin base ai correnti prezzi di mercato ed in

riferimento al prezzario regionale attualmenteigove.

Sotto il profilo Catastale, non occorre presentareva planimetria, in quanto la planimetrica catigst

esistente & quella conforme alla Concessione iatBaa n.49 del 17/05/1999

Occorre evidenziare inoltre che per I'immobile oggeli accertamentaon risultano certificati_di

agibilita; (il certificato rilasciato dall’'Ufficio Tecnico@an comprende I'appartamento in esame, come
descritto precedentemente).

Considerato che il ripristino del progetto autoaizzprevede, per il bene in questione, la destm&zi

d'uso di spazi a servizio delle unitd immobilialdorimo e secondo piano (lotti A e B), non
trattandosi quindi di unita funzionalmente autonptaaSegnalazione Certificata di Agibilita dovra
essere connessa ad uno o ad entrambi gli appatiasottostanti (lotti A e B), di cui costituisce
pertinenza accessoria.

Pertanto i costi necessari per la SegnalazionégfiCata di Agibilitd non sono determinabili per il

singolo immobile in questione.

3.6 Indicazione dell’avvenuto rilascio di Attestazine di Certificazione o Prestazione Energetica

(risposta al quesitoVill )
L'immobile oggetto di accertamento, (come gia diéscrnel paragrafo precedente 3.2), risulta

classificato catastalmente cGategoria C/2- Magazzini e Locali di Depositefr. Allegato 6).
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Il bene in esame, in relazione alla destinazionesa’sopra citata, non € soggetto a Certificazione
Energetica, cosi come previsto alla lettera “dTApbendice A “casi di esclusione dall’'obbligo di
dotazione dellAPE’, di cui al D.M. 26 giugno 2015Adeguamento linee guida nazionali per la

Certificazione Energetica degli edifiti

4. Valutazione del bendrisposta al quesitdX”)

Calcolo della superficie commerciale degli immobili

Per quanto riguarda il calcolo della superficie omerciale dell'immobile oggetto di stima, ho fatto
riferimento alla manualistica (Manuale della Babai dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare) ed
ai parametri utilizzati dal corrente mercato imntialbé.

La superficie commerciale di un immobile viene comapa come somma delkuperficie dei vani
principali e accessori dirette della superficie omogeneizzata dglétinenze esclusive di ornamento
el/o dellepertinenze esclusive accessorie a sendalbunita immobiliare.

La superficie dei vani principali e degli accesddiretti si determina misurando la superficie al lordo

delle murature interne ed esterne perimetrali (guekime vanno considerate fino alla mezzeria nei
tratti confinanti con le parti di uso comune o @itna unita immobiliare).

| muri interni e quelli perimetrali esterni che socomputati per intero, sono da considerare fino ad
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri inucoome vengono computati nella misura massima
del 50 % e pertanto fino ad uno spessore massirgb dm.

Per quanto riguarda le pertinenze esclusive dimemaq la superficie omogeneizzata per balconi,

terrazze e similayinel caso in cui le_pertinenzano_comunicantton i vani principali e con i vani

accessori, va computata nella misura_del 30 % dalterficie, fino a 25 maqella misura del 10%, per

la quota eccedente i 25 gl caso, invece di pertinenze non comunicemti i vani principali e con i

vani accessori, la superficie omogeneizzata va cbatg nella misura del 15 % della superficie, fno

25 mq e nella misura del 5 % per la quota eccedenfem@

Per quanto riguarda invece le pertinenze esclusizessorie di servizida superficie omogeneizzata

si computa nella misura del 50%ualora_direttamente comunicantin i vani principali e/o con gli

accessori diretti; nella misura del 25% gqualora c@municanticon i vani principali e/o accessori.

Considerate le suddette precisazioni, nel caseame, ossia quello di una unita immobiliare parte d

un edificio, la superficie commerciale € computaghmodo seguente:

- la superficie dei vani principali e degli accesslinetti, comprensiva della quota delle superfici

occupate dai muri interni e perimetrali, € pa®0s00 mq
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- la superficie omogeneizzata delle pertinenzesdi @sclusivo di ornamentossia il terrazzo su via G.

Matteotti (la cui superficie complessiva misuracair28,00 mq), ed il terrazzo retrostante il
fabbricato, accessibile dalla cucina (la cui superfcomplessiva misura circa 62,37 mq), per un
totale di (28,00 mq + 62,37 mq) = 90,37 ,reari a:

[30% (25,00 mq) + 10% (65,37 mq)J14,037mq

La superficie commercialedellimmobile & pertanto pari 0,00 mq + 14,037 mq = 104,037 neyl

arrotondando per difettb04,00 mq

Il criterio di stimada me scelto ai fini della valutazione dell'immieboggetto di perizia é riterio

del piu probabile valore di mercatq che ritengo piu idoneo a realizzare lo scopoadstima in
guantoesprime il rapporto di equivalenza tra una quantiiamoneta e un determinato bene, rapporto
che é funzione della domanda e dell'offerta di dnexie sul mercato
La stima é stata risolta attraverso due procediment

5) il procedimento sintetico comparativg

6) il procedimento analitico o capitalizzazione del reddd ordinario annuo netto.
Ho fatto riferimento in entrambi i casi ai valorele quotazioni immobiliari del Semestre 1, Anno
2019, attualmente disponibili presso I'Agenzia delritorio, Sezione dedicata allOsservatorio del
Mercato Immobiliare, in funzione della tipologialldmmobile oggetto di stima, ed ho anche tenuto
conto dei valori desunti da annunci immobiliariea dati forniti nel corso delle interlocuzioni cdoe
agenzie immobiliari operanti in ambito locale rigila reali prezzi di compravendita e di locazione,
relativamente ad immobili confrontabili a quellogegto di stima.
| valori di mercato e di locazione, di seguito iahti per I'applicazione dei metodi di stima, die
ritenuto di utilizzare per il bene oggetto dellagente relazione, sono stati definiti in funzioeda
stato di conservazione e di manutenzione dellimiepbdelle considerazioni relative alle
caratteristiche proprie del bene ed a quelle diexia, ed in base alle interlocuzioni con le agenzi
immobiliari.
| valori scelti per 'immobile sono i seguenti:

- valore di mercat¢€/mq):650,00 €/mq

- valore di locazioné€/mq x mese)2,5 €/mg x mese

Pertanto facendo riferimento ai suddetti valorigroceduto all'applicazione dei metodi di stima, di

seguito descritti.

Firmato Da: INTURRISI MIRIAM Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5311e72a1f947d8f0298c6af8e7892c6

Architetto Miriam Inturrisi 32




1) Applicando il procedimento di stima sintetico comparativoe considerando come parametro di

riferimento la superficie commerciale, precedentati@ealcolata, si ottiene:

104,00 mqg x 650,00 €/mg 67.600,00 €

4) Utilizzando il procedimento analiticoil piu probabile valore di mercato (Vm) dell'immddisi

ottiene applicando I'espressione matematica:
Vm = Rn/r

In cui Rn rappresenta I'accumulo dei redditi netti futurinan al netto di ogni passivita, ed
rappresenta il saggio di capitalizzazione.

Considerando il valore locativo in €/mq x mese j@a#,5, le detrazioni per sfitto, inesigibilita,cem
ragione del 30% ed il saggio di capitalizzazionedimedi mercato pari al 3,5%, procedendo
all’applicazione del metodo si ha:

- reddito annuo lordo: 104,00 mqg x 2,5 €/mqg x 12 mesB20,00 €

- detrazioni per sfitto, ecc: 30%(3.120,00 €F 936,00 €

- reddito annuo netto (Rn) (3.120,00 — 936,00) 2.184,00 €

Vm = (2.184,00 x 100)/3,5 62.400,00 €

Dalla media delle due valutazioni eseguite si o#ié piu probabile valore di mercato dell'immobile
che é pari a:
(67.600,00 € + 62.400,00 € )/265.000,00 €

Dal valore di mercato dellimmobile cosi determmatanno effettuate le detrazioni rappresentatedall
spese necessarie ai fini della regolarizzaziondo sit profilo urbanistico-edilizio e catastale,

precedentemente descritte nel paragrafo 3.5 dedkepte relazione.

Riepilogando, le spese di regolarizzazione del bsmeo le seguenti:

» Costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia 13.800,00 €

TOTALE 13.800,00 €

Effettuando quindi la detrazione delle spese dolaigzazione dal piu probabile valore di mercagd d
bene, sopra stimato e pari a 65.000,00 €, si ettien
65.000,00 € - 13.800,00 € = 51.200,00_€ (valoremato per l'immobile, al netto delle

decurtazioni).
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SEZIONE 4 - Lotto D

3.1.1 Dati catastali e coordinate GPS del bene

In base alle ricerche effettuate presso i competdfti catastali (cfr. Allegato 6), 'immobile @ fa

parte del presente Lotto D risulta essere censéssp:

COMUNE DI FLORIDIA, PROVINCIA SR

Ufficio Catastale della Provincia di Siracu§atasto fabbricati, foglio 25, particella410Q categoria
A/4, classe2, consistenz8,5 vani superficie catastale total®0 mqe totale escluse aree scop&ee
mg rendita catastalé 90,38 indirizzovia Giacomo Matteotti n.112 pianoT (terra).

» Si precisa che il numero civico che contraddistinggi la particella 4100 e il n.126 e non il

n.112 come indicato nell’atto di pignoramento e né&l relativa Visura Catastale bel bene.

Le coordinate GPSche identificano, in via approssimativa, 'accesdla palazzina di cui fa parte
I'unita immobiliare in questione, sono le seguenti:
Latitudine37°04'47.7"N, Longitudinel5°09'16.7"E

Stralcio dell’estratto di mappa catastal
con l'individuazione della partice!

3.2 Descrizione complessiva e sintetica del befisposta al quesital )

L'immobile in esame si trova a Floridia, in via @atteottin.126 (non n.112 come specificato nel
paragrafo precedente 3.1.1), posto al piano téfimmobile suddetto ricade in zona "A" — Centro
Storico del Piano Regolatore Generale vigente, ioridua zone o parti del territorio comunale,
interessati da agglomerati urbani che rivestonattene storico, artistico o di particolare pregio
ambientale o da porzioni di essi, comprese le anesostanti, che per talune delle predette
caratteristiche, possono considerarsi ad esse ikgsim complementari.
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Piu precisamente, I'immobile in esame é individuatd Piano Particolareggiato, (approvato con
Decreto Dirigenziale n.330 del 23/06/2010), alls&o 071, unita edilizia n.026, suddivisione
Tipologica A3.a — Edificio di qualita comune.

Dai sopralluoghi eseguiti € emerso che il bene tgg#i accertamento non risulta abitato, bensi e
utilizzato dalla famiglia Omissis come garage/dé@pos’immobile si sviluppa in un unico piano terra
con accesso carrabile dalla via G. Matteotti.

Si precisa che non é stato possibile ispezionarénpero I'immobile in quanto lo stesso ha subit d
parziali crolli di solaio, come riferito dalla figl degli esecutati e come e stato possibile, iiepar
visionare sui luoghi, (cosi come si puo evincefgedato D2 e D3 contenute nell’Allegato 3).

E’ stato possibile ispezionare il vano di ingredaogui superficie & pari a circa 32,00 mq, e ldgpa
iniziale del corridoio, a sinistra del quale si@puw gli accessi a due vani, che non sono statzispati

a causa delle condizioni precarie del solaio, stigge rischio di ulteriori distacchi e crolli.

Le complessive condizioni di conservazione e marnibme del bene rilevate nel corso dei
sopralluoghi eseguiti sono quindi tali da non catise la fruizione in sicurezza del bene, poiché go
possibile stabilire 'imminenza e I'entita dei futdistacchi e crolli.

Per le suddette ragioni € possibile affermare di® stato attuale, nellimmobile € a rischio

incolumita di persone e cose e che pertantorilebe da considerarigiagibile.

La porzione di immobile ispezionato ed il relatistato di conservazione, sopra descritti, Si posson

evincere dall'allegato fotografico (cfr. Allegatd &lla presente relazione.

3.6 Stato di possesso dell'immobilérisposta al quesitdll ”)

L’immobile oggetto di accertamento, come si evidedla documentazione acquisita, risulta intestato i
a -
Immobile censito al Catasto fabbricatj foglio 25, particella4100

o0 Omissis (soggetto esecutato), nata a Floridia 1108946, Codice Fiscale: Omissis,

proprietaria per la piena proprieta.
In merito allo stato di occupazione cosi come verificato in occasione del soprallu@geguito

insieme al custode delegato avv. Carlo Carpint&mmobile risulta non abitato, quindi libero da

persone, ma utilizzato come deposito.
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3.4 Formalita, vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene(risposta ai quesitilV” e “V”)

L'immobile oggetto di perizia, in funzione dell'ispione ipotecaria effettuata dalla sottoscritslta
gravato dalle seguenti formalita, pubblicate prels&genzia del Territorio, Ufficio Provinciale di

Siracusa, Servizio di Pubblicita Immobiliare (ditlegato 7), come di seguito distinte:

» vincoli che resteranno a carico dell’acquirente
- Trascrizione a Favoredel 02/05/1991 — Registro Particolare 5987 RegiSenerale 7448
Pubblico ufficiale Immé Filippo Repertorio 2290d!| 23/04/1991
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in Floridia (SR)

Soggetto Acquirente

» vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellatethante decreto di trasferimento ex art.586
- Iscrizione Contro del 11/12/2007 — Registro Particolare 6986 RewiStenerale 29603
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 111590&0del 07/12/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A ®ANZIA DI MUTUO
Immobili siti in Floridia (SR)

Soggetto terzo datore d’ipoteca

- Iscrizione Contro del 01/06/2012 — Registro Particolare 986 RegiSeoerale 9845
Pubblico ufficiale Rio Sofio Repertorio 17145180 del 28/05/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GANZIA DI MUTUO
Immobili siti in Floridia (SR)
Soggetto terzo datore d’ipoteca

- Trascrizione Contro del 11/07/2019 — Registro Particolare 10021 RegiStnerale 12579
Pubblico ufficiale Ufficiale Giudiziario di Sicaisa Repertorio 2129/2019 del 23/05/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAENTO IMMOBILI
Immobili siti in Floridia (SR)

Si precisa che l'ispezione ipotecaria per immobikgata eseguita sia con i dati catastali attieajlio

25 particella410Q sia con i dati catastali precedeifdiglio 28 particellal129(cfr. Allegato 7)
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3.5 Regolarita edilizia ed urbanistica, agibilita/®itabilita, destinazione urbanistica dei beni e

sanabilita delle difformita riscontrate (risposta ai quesitiVl” e “VII )

In seqguito ad istanza inoltrata all’Ufficio Tecni€@omunale di Floridia, di cui al prot. n.28077 del
23/10/2019, il suddetto Ufficio, mi ha rilasciata $eguente documentazione relativa all'immobile
oggetto di accertamento (cfr. Allegato 5):

- relazione tecnica di cui alla pratica di ModifiddPaospetto del 10 Gennaio 1955;

- elaborato grafico del prospetto di cui alla pradcdlodifica al Prospetto del 10 Gennaio 1955;

- certificato di destinazione urbanistica.

E’ stata fatta inoltre richiesta, presso [l'ufficicatastale della provincia di Siracusa, per la
Consultazione Busta di cui alla pratica n.4101 (cfr. Allegato 6), psrcare dati utili a ricostruire
'epoca di edificazione del fabbricato ed in pastare per accertare se lo stesso fosse statozaializ
in data antecedente al 1942. Dalla consultaziofia desta non sono emersi dati utili allo scoporaop
descritto.

Per cui ho ritenuto opportuno effettuare una wteriricerca, contattand@istituto Geografico
Militare - 1.G.M.” , e facendo richiesta, inviata tramite e-mail (dllegato 10), difoto aeree
storiche, riguardanti il lotto di terreno su cui si svilupp fabbricato in esame (via G. Matteotti n.126
Floridia SR), risalenti al periodo storico antea#éeil 16 Ottobre 194%anno a cui risale la legge
n.1150 del 16/10/1942, che introduce I'obbligo @diltenza edilizia).

Anche l'esito della ricerca presso I'lstituto Geafijgo Militare — 1.G.M. non e stato positivo, inanuto

il primo volo sulla zona in esame, da me richiessale all’'anno 1955 (cfr. Allegato 10).

Per quanto concerne lkestinazione urbanisticadella zona omogenea in_cui _ricade I'immobile

oggetto di accertamento, si tratta della Z6Aa (Centro Storico) , del Piano Regolatore Generale
vigente, come specificato nel certificato di destione urbanistica rilasciato dall’'ufficio tecnieo

contenuto nell’Allegato 5 alla presente relazione.

In merito alla regolarita del fabbricato, sotto il profilo Urbanstico-Edilizio e Catastale si

rappresenta quanto segue:

- sotto il profilo Urbanistico-Edilizio , dalle ricerche eseguite presso il competentecidfil ecnico
Comunale, non risulta rilasciato alcun titolo eddi
E’ stata presa visione quindi, presso I'Archivio thide, degli atti precedenti al titolo di
provenienza dei beni.

In particolare nell’atto n.12418 del 07/11/1945a& s trascritto quanto segue:
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[...]... vendono e trasferiscono al compratore Omissi®g in compra accetta: il suolo di terreno
col prospetto edificato in parte, con porta d’'ings® e finestre incomplete e i muri laterali in
corso di costruzione e da formare il vano davantiogto, sito in Floridia sul prolungamento
della via Olivo, oggi Giacomo Matteotti, senza nuonevico, contrada nova, dalla larghezza del
prospetto di metri sei e cinquanta centimetri e titb che da a mezzogiorno metri due e
settantacinque centimetri e dalla lunghezza di hwetntinove e ottanta centimetri ...[...].

[...] non ancora compreso nel catasto fabbricati thridia, perché in corso di costruzione...[...]

Per cui analizzato il suddetto Atto del 1945, (glehle € su riportato uno stralcio, cfr. Allegato 9)

e considerata la tipologia del fabbricato in questi (in parte descritto nell’atto su menzionato),
si puo ipotizzare che i lavori di costruzione dedlesso siano stati iniziati in epoca antecedente
I'Ottobre del 1942, (ossia all'anno di entrata iigore della c.d. “Legge Urbanistica Statale”
n.1150 del 16 Ottobre 1942, la prima legge urbamaisthe per la prima volta estende I'obbligo di
acquisizione della Licenza Edilizia per opere degege sull'intero territorio comunale).

Pertanto, seppure per il fabbricato non risultalasciati titoli abilitativi edilizi riguardanti lssua
edificazione, lo stesso fabbricato puo ritenergblare sotto il profilo urbanistico ed edilizio, in
guanto risalente a data antecedente al 1942.

L’irregolarita riguarda il prospetto su via G. Matti, che si presenta difforntialla “richiesta di

6?:\%88789206

modifica la prospetto del 10/01/1955". Il prospetppresentato nella richiesta del 1955 present
due aperture, e precisamente una finestra ed ura, poentre allo stato attuale (riscontrato nei
sopralluoghi eseguiti — cfr. foto Allegato 3) riulin’'unica apertura carrabile.

Si precisa altresi che il prospetto rappresentatta michiesta del 1955 sembra coerente con la

5311e72a1f947d8f0298¢c

planimetria catastale del 1959, in cui (nel prospel via G. Matteotti) sono rappresentate le »
stesse tipologie di aperture.

Riguardo la distribuzione planimetrica, I'unico ledaato di riferimento del bene e la planimetria
catastale del 1959, rispetto alla quale sono sttentrate delle difformita.

Le difformita rilevate riguardano la mancanza dittamezzo divisorio nel vano di ingresso e la

presenza di una ulteriore porta nella parete fterg#ingresso (cfr. Allegato 4).

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#

Si precisa che le difformita su descritte sonotretaesclusivamente alla porzione di fabbricato s

che e stato possibile ispezionare (per le ragiescutte al paragrafo 3.2 della presente relazione)

- Sotto il profilo catastale, cosi come sopra descritto, lo stato dei luogbsenta alcune difformita
rispetto alla pianta catastale del bene (cfr. Ated?).
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In merito allasanabilita delle suddette difformita riscontrate, sopra descritte, si rappresenta quanto
segue:

Le modifiche di prospetto e le modifiche internkevate, possono essere regolarizzate, in un’unica
soluzione, attraverso la presentazione di una $&gpae certificata di inizio attivita (S.C.I.A.ni
sanatoria, ai sensi dell'art.37 del D.P.R. n.38012(recepito dalla Legge Regionale n.16/2016
“Recepimento del Testo Unico delle disposizioniidiegive e regolamentari in materia edilizia
approvato con Decreto del Presidente della Repehbbi giugno 2001, n.380, corrispondendo una
sanzione non superiore a 5.164,00 € e non inferaorgl6,00 €, stabilita dal responsabile del
procedimento in relazione allaumento del valor#’idemobile valutato dall’agenzia del territorioi(a
sensi del comma 4, art.37 del D.P.R. 380/2001).

| costi per la presentazione della S.C.l.Apossono preventivarsi, in via approssimativa, €segue:

« Diritti di istruzione progetto (in atto applicabitel Comune di Floridia) €50,00

» Sanzione pecuniarid) €1.000,00

» Competenze tecniche (a forfait) € 1.600,00
TOTALE = € 2.650,00

(*) Si precisa che, come sopra descritto, la sanziaree determinata, a sequito della presentazione

[(e]
O
N

della pratica all'ufficio tecnico, dal responsabdel procedimento, nella misura compresa tra

516,00 € ed 5.164,00 €, e che pertanto la sanzope riportata € stata definita in via forfettaria

ed inserita a scopo meramente indicativo.

A seguito della regolarizzazione dal punto di vis@ilizio ed urbanistico dellimmobile, sopra
descritta, occorre inoltre prevedere lagolarizzazione catastale dellimmobile attraverso
l'inserimento della corretta planimetria tramitstema informatizzato DOCFA, i cui costi possono

preventivarsi, in via approssimativa, come segue:

Costi di regolarizzazione catastale

e Accatastamento DOCFA 50,00 €
» Competenze tecniche (a forfait) 400,00 €
TOTALE = 450,00 €

Il tipo di intervento di regolarizzazione (S.C.l.LAn sanatoria), sopra descritto, tiene conto
esclusivamente delle difformita che e stato polkesiidevare, dato che non e stato possibile ispezi®

per intero 'immobile.
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Prima della presentazione della pratica di sareaguddetta, si ritiene necessaria la completaicpez
del bene, per accertare I'eventuale sussistené#tatiori difformita e quindi la congruita del tipai
pratica da inoltrare all'ufficio (o agli uffici) dtompetenza.

Tale ispezione potra avvenire solo dopo aver mgssicurezza il bene stesso.

L’ispezione completa del bene e chiaramente negassmche per la regolarizzazione della

planimetria catastale.

In merito all'esistenza della dichiarazione di agibilita o abitabta de bene non risultano rilasciati

certificati di abitabilitd/agibilita per il fabbréto in esame.

A tal proposito si fa presente che per il fabbocat seguito della necessaria messa in sicuredetae
regolarizzazione sopra descritta, occorrera praeeala presentazione della Segnalazione Certiicat
di Agibilita (S.C.A.) ai sensi dell’at.3 del DLg$ 2ovembre 2016, n.222.

La segnalazione certificata di agibilitéinalizzata ad attestare la sussistenza delledizmmi di

sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetiegli edifici e degli impianti negli stessi instll
valutate secondo quanto dispone la normativa vigembnché la conformita dell'opera al progetto
presentato (di cui al comma 1 dell'art.24 del D.P30/2001, come sostituito all’art.3 del DLgs
222/2016), deve essere corredata dalla seguentengot¢azione:
k) attestazione del direttore dei lavori o, qualoraa mominato, di un professionista abilitato che
assevera la sussistenza delle condizioni di ccomma 1 dell’art.24 sopra citato,
) certificato di collaudo statico di cui all'art.6@d€l D.P.R. 380/2001) ovvero, per gli interventcdi
al comma 8-bis del medesimo articolo, dichiarazidnhesgolare esecuzione resa dal direttore dei

lavori,

11e72a1f947d8f0298c6af8e7892c6

m)dichiarazione delle opere realizzate alla normatigante in materia di accessibilita e superamento
delle barriere architettoniche di cui all'art.76neché all’art.82,

n) gli estremi dell’avvenuta dichiarazione di aggiomento catastale,

o) dichiarazione dell'impresa installatrice, che dHek conformita degli impianti installati negli
edifici alle condizioni di sicurezza, igiene, saiitdn, risparmio energetico prescritte dalla disoil

vigente ovvero, ove previsto, certificato di collaudegli stessi.

| costi necessari al deposito della segnalaziortdicata di abitabilita saranno relativi alle coatpnze
tecniche spettanti al professionista abilitato roedo, per la produzione dell’attestazione secondo
guanto previsto dalla normativa sopra citata, altie ai costi per il rilascio, da parte di una agiao
impresa, dell’attestazione di conformita e del ifieato di collaudo degli impianti istallati, e
varieranno in funzione delle specifiche verifichee i renderanno necessarie per la produzione dell

documentazione sopra menzionata.
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3.6 Indicazione dell’avvenuto rilascio di Attestazine di Certificazione o Prestazione Energetica

(risposta al quesitoVill )

L'unita immobiliare in esame risulta classificaandCategoria A/4-Abitazione di tipo popolare, per

cui tale categoria rientra nell’obbligo di dotaztotel Certificato di Prestazione Energetica.

Tenuto conto pero delle condizioni in cui verstabbricato che, come gia descritto al paragrafoe3.2
3.5, della presente relazione e come si pud ewndat rilievo fotografico (cfr. Allegato 3), € da
considerarsinagibile e quindi assimilabile ad una unita collabenteiseovche per le superiori ragioni

non € stato possibile ispezionarlo in modo complaton si ritiene opportuna la redazione

dell'Attestazione di Prestazione Energetica, cle,stato attuale, non avrebbe valenza.

4. Valutazione del bendrisposta al quesitdX”)

Calcolo della superficie commerciale degli immobili

Per quanto riguarda il calcolo della superficie omerciale dell'immobile oggetto di stima, ho fatto
riferimento alla manualistica (Manuale della Babedi dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare) ed
ai parametri utilizzati dal corrente mercato imntielé.

La superficie commerciale di un immobile viene comapa come somma deltkuperficie dei vani
principali e accessori dirette della superficie omogeneizzata dgléetinenze esclusive di ornamento

el/o dellepertinenze esclusive accessorie a serviglbunita immobiliare.

La superficie dei vani principali e degli accesdtiretti si determina misurando la superficie al lordo

delle murature interne ed esterne perimetrali (guekime vanno considerate fino alla mezzeria nei
tratti confinanti con le parti di uso comune o @idtna unita immobiliare).

| muri interni e quelli perimetrali esterni che socomputati per intero, sono da considerare fino ad
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri inucoome vengono computati nella misura massima
del 50 % e pertanto fino ad uno spessore massir2b din.

Per quanto riguarda le pertinenze esclusive dimemaq la superficie omogeneizzata per balconi,

terrazze e similayinel caso in cui le_pertinenzgano_comunicantton i vani principali e con i vani

accessori, va computata nella misura_del 30 % dalterficie, fino a 25 maqella misura del 10%, per

la quota eccedente i 25 gl caso, invece di pertinenze non comuniceati i vani principali e con i

vani accessori, la superficie omogeneizzata va cbatg nella misura del 15 % della superficie, fno

25 mq e nella misura del 5 % per la quota eccedenfem@

Per quanto riguarda invece le pertinenze esclusizessorie di servizida superficie omogeneizzata

si computa nella misura del 50%ualora_direttamente comunicantin i vani principali e/o con gli

accessori diretti; nella misura del 25% gualora c@municanticon i vani principali e/o accessori.
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Considerate le suddette precisazioni, nel casosame, ossia quello di una unita immobiliare

indipendente unifamiliare, la superficie commeei@lcomputata nel modo seguente:

- la_superficie dei vani principali e degli accesddiretti, comprensiva della quota delle superfici

occupate dai muri interni e perimetrali, € patil®,92 mq

- la superficie omogeneizzata delle pertinenzesdi esclusivo di ornamentossia la corte interna (la

cui superficie complessiva misura circa 13,20 mad)il terrazzo (la cui superficie complessiva masur
circa 27,61 mq) per un totale di (13,20 mq + 2h&f) = 40,81 mge pari a:
[30% (25,00 mq) + 10% (15,81 mq)]9s08mq

La superficie commercialedell'immobile e pertanto pari 416,92 mq + 9,08 mq = 126,00 mq

Il criterio di stimada me scelto ai fini della valutazione dell'immieboggetto di perizia é triterio

del piu probabile valore di mercatq che ritengo piu idoneo a realizzare lo scopoadstima in
guantoesprime il rapporto di equivalenza tra una quantiiamoneta e un determinato bene, rapporto
che é funzione della domanda e dell’'offerta di dpexie sul mercato
La stima é stata risolta attraverso due procediment

7) il procedimento sintetico comparativg

8) il procedimento analitico o capitalizzazione del reddd ordinario annuo netto.
Ho fatto riferimento in entrambi i casi ai valorele quotazioni immobiliari del Semestre 1, Anno
2019, attualmente disponibili presso I'Agenzia delritorio, Sezione dedicata allOsservatorio del
Mercato Immobiliare, in funzione della tipologialldmmobile oggetto di stima, ed ho anche tenuto
conto dei valori desunti da annunci immobiliariea dati forniti nel corso delle interlocuzioni cdae
agenzie immobiliari operanti in ambito locale rigila reali prezzi di compravendita e di locazione,
relativamente ad immobili confrontabili a quellogegto di stima.
| valori di mercato e di locazione, di sequito iaihti per I'applicazione dei metodi di stima, die
ritenuto di utilizzare per il bene oggetto dellagente relazione, sono stati definiti in funzioeda
stato di conservazione e di manutenzione dellimiepbdelle considerazioni relative alle
caratteristiche proprie del bene ed a quelle diesio, ed in base alle interlocuzioni con le agenzi
immobiliari.
| valori scelti per 'immobile sono i seguenti:

- valore di mercat¢€/mq): 350,00 €/mq

- valore di locazioné€/mq x mese)1,35 €/mqg x mese
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Pertanto facendo riferimento ai suddetti valorigroceduto all'applicazione dei metodi di stima, di

seguito descritti.

1) Applicando il procedimento di stima sintetico comparativoe considerando come parametro di

riferimento la superficie commerciale, precedentaimealcolata, si ottiene:

126,00 mg x 350,00 €/mq #4.100,00 €

5) Utilizzando il procedimento analiticoil piu probabile valore di mercato (Vm) dellimmaddisi
ottiene applicando I'espressione matematica:

Vm = Rn/r

In cui Rn rappresenta I'accumulo dei redditi netti futurinai al netto di ogni passivita, ed
rappresenta il saggio di capitalizzazione.
Considerando il valore locativo in €/mq x mese pati 35, le detrazioni per sfitto, inesigibilit@cein

ragione del 30% ed il saggio di capitalizzazionedimedi mercato pari al 3,5%, procedendo

all'applicazione del metodo si ha:

- reddito annuo lordo: 126,00 mq x 1,35 €/mq x 12 mesP#041,20 €
- detrazioni per sfitto, ecc: 30%(2.041,20 €F 612,36 €

- reddito annuo netto (Rn) (2.041,20 — 612,36) £.428,84 €

Vm = (1.428,84 x 100)/3,5 40.824,00 €d in cifra tonda0.800,00 €

Dalla media delle due valutazioni eseguite si o#ié piu probabile valore di mercato dell'immobile

che e pari a:
(44.100,00 € 40.800,00 €)/2 42.450,00 &d in cifra tond&2.400,00 €

Dal valore di mercato dellimmobile cosi determmatnno effettuate le detrazioni rappresentatedall

spese necessarie ai fini della regolarizzaziongo st profilo urbanistico-edilizio e catastale,

precedentemente descritte nel paragrafo 3.5 dedkepte relazione.

Riepilogando, le spese di regolarizzazione del psmeo le seguenti:

» Costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia 2.650,06

» Costi di regolarizzazione catastale 450,00 €

TOTALE 3.100,00 €
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Effettuando quindi la detrazione delle spese dolatigzazione dal piu probabile valore di mercadd d
bene, sopra stimato e pa2.400,00 €si ottiene:
42.400,00 €- 3.100,00 € = 39.300,00 € (valore stimato pemiimobile, al netto delle decurtazioni)

6. Conclusioni

Nel ringraziare la S.V.l. per la fiducia accordatamassegno la presente relazione, ribadendo
conclusioni alle quali sono giunta e restando pasizione per qualsiasi ulteriore chiarimento deees

necessitare:

- i valori stimati per i lotti individuatsono i seguenti

€ 101.100,0@er ilLotto A (appartamento al Piano Primdia G. Matteotti n.120, Floridia);
€ 94.400,0(er il Lotto B (appartamento al Piano Secontfta G. Matteotti n.120, Floridia);
€ 51.200,0@er il Lotto C (appartamento al Piano Terada G. Matteotti n.120, Floridia);

€ 39.300,0@er il Lotto D (fabbricato al Piano Terr&ia G. Matteotti n.126, Floridia);

- gli aspetti relativi alla regolarita edilizia-urliatica, catastale e dell’agibilita degli immobibrso

descritti nei paragrafi 3.5 di ciascuna delle qouatezioni della presente relazione.

Siracusa, 14/02/2020

L’esperto incaricato
Arch. Miriam Inturrisi
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