TRIBUNALE DI SIRACUSA
Seconda sezione civile
Esecuzioni immobiliari

Procedimento n. 103/2015 RG - G.E. dott.ssa

contro:

promosso da:

OGGETTO DEL PROCEDIMENTO: Esecuzione immobiliare post L. 80

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

IL C.T.U.
(ing. )




dott. ing.

1) - GENERALITA’
In data 12/10/2015 Pill.mo Giudice, dott.ssa nominava esperto, per

I’espletamento dell’incarico di cui all’oggetto, il sottoscritto ing. ) iscritto al n°
434 dell’Albo Professionale dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Siracusa; P’accettazione
dell’incarico avveniva con giuramento, e sottoscrivendo il verbale di accettazione dell’incarico,
presso la Cancelleria del Tribunale in data 16/10/2015.

Il bene immobile, oggetto della presente relazione di stima, riportato negli atti del procedimento
103/2015, risulta essere:

* Quota di piena proprieta sull ‘immobile sito in Canicattini Bagni (Sr), via Solferino n. 77, piano
terra, interno 1, identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Canicattini Bagni (Sr) al
Joglio 17, partlla 4657, sub. 2, categoria A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale euro 413,17.

In fase preliminare il sottoscritto C.T.U. ha provveduto all’effettuazione delle “Visure catastali” e
delle “Visure ipotecarie”, acquisendo le copie cartacee delle visure catastali storiche
(“ALLEGATO n. 17), dell’elaborato planimetrico (“ALLEGATO n. 2”) della planimetria
(“ALLEGATO n. 3”), e delle iscrizioni e trascrizioni immobiliari negli ultimi vent’anni precedenti
la data di trascrizione del pignoramento (“ALLEGATTI n. 4-5-6-7-8-9-10-11").

Nella stessa fase ha esaminato dettagliatamente le caratteristiche dell’immobile sopraccitato con
particolare riferimento alla sua ubicazione, alla sua costituzione interna, al suo stato di possesso e
ad ogni altro requisito, ad esso relativo, indispensabile per poter individuare la possibilita di
suddividerlo in lotti funzionali separati. Per I’immobile in questione il sottoscritto C.T.U. ha
ritenuto opportuno di predisporre un unico lotto funzionale comprendente I’unitd immobiliare

sopraccitata e cosi costituito:

LOTTO FUNZIONALE n. 1, comprendente I"immobile identificato con la sigla “1 A”, costituito
dalle seguenti unita immobiliari

a) Unita immobiliare sita in Canicattini Bagni (Sr), via Solferino n. 77, piano terra, interno 1,
censita al catasto fabbricati del Comune di Canicattini Bagni (Sr) al foglio 17, part.lla 4657, sub. 2;
b) Quota parte del bene comune non censibile, vano scala, comune alle unita immobiliari censite al
foglio 17 del Comune di Canicéttini Bagni, particella 4657, subalterni 2, 4 e 5; identificato
catastalmente nell’elaborato planimetrico (“ALLEGATO n. 2”) come subalterno 1, “bene comune
non censibile (vano scala)”. La quota parte di proprieta sara percentualmente definita al momento
della redazione dei millesimi di proprietd delle varie unitd immobiliari; ai fini della stima del

C.T.U.,, tale bene comune sara, alla data odierna, considerato, relativamente alla sua superficie a




piano terra, unitamente all’immobile ubicato a piano terra (subalterno 2), per la meta della sua

superficie.

Con lettera del 20/11/2015 (“ALLEGATO n. 12”), spedita tramite P.E.C. furono richieste al
Comune di Canicattini Bagni, settore Urbanistica, informazioni sulla regolaritd edilizia ed
urbanistica dell’immobile; se, nel caso il sopraccitato immobile fosse regolare sotto il profilo
edilizio ed urbanistico e della sua abitabilita/agibilita, fossero stati rilasciati dall’Ente, per esso,
“Concessioni e/o Licenze Edilizie”, “Certificati di Abitabilita e/o Agibilita”, con rilascio al C.T.U.,
in tale caso, di copie di essi; nel caso in cui la suddetta unitd immobiliare fosse costruzione abusiva
o comprendente, in parte, opere abusive, se fossero state presentate per lo stesso immobile richieste
di rilascio Concessioni Edilizie in Sanatoria e se le opere abusive risultassero sanate o sanabili; nel
qual caso fu richiesto il rilascio di copia della richiesta di Concessione Edilizia in sanatoria,
completa dei relativi allegati (o della C.E. in sanatoria, completa dei relativi allegati, se risultasse
essere stata rilasciata), una copia dei Certificati di abitabilita e/o agibilita, eventualmente rilasciati;
fu richiesto, inoltre, che I’Ente certificasse gli eventuali costi (oblazione ed oneri concessori) per la
sua sanabilitd; con la stessa lettera fu richiesto, anche, il rilascio di una certificazione con
I’elencazione delle pratiche edilizie eventualmente svolte, relativamente allo stesso immobile.
Furono allegate alla lettera sopraccitata copia della “Nomina” a C.T.U. del sottoscritto, copie della
visura catastale storica e della planimetria catastale dell’immobile; fu allegata, altresi, altresi la nota
di trascrizione del 25/06/1994, Registro Generale n. 10157, Registro Particolare n. 7860, relativa
all’atto di compravendita del 22/06/1994, a rogito notaio in Canicattini Bagni
mediante il quale . vendette al sig. la piena proprieta, ed ai sigg.

e la coabitazione, dell’immobile censito nel NCEU del Comune di
Canicattini Bagni al foglio 17, p.lla 4657, sub 2; e la nota di trascrizione del 24/12/2009, Registro
Generale n. 28689, Registro Particolare n. 20141, relativa alla concessione edilizia, repertorio n.

75/1986 del 21/12/2009, rilasciata dal Comune di Canicattini Bagni al sig. «

Con lettera, protocollo n. 19307 del 20/11/2015 (“ALLEGATO n. 13”), consegnata al sottoscritto,
I’Ufficio Tecnico Comunale del Comune di Canicattini Bagni, in riscontro “alla richiesta del
C.T.U. del 20/11/2015, con la quale lo stesso chiede il rilascio di un certificato attestante che fosse
verificata l'esistenza di licenze edilizie, concessione edilizia e certificato di abitabilita per il
Jabbricato, sito in via Solferino n. 77 piano terra int. 1 censito nel NCEU di questo comune al fg. 17
p.lla 4657 sub. 2 cat. A/3 classe 3 di mq 87 rendita € 413,177, attestd “che per limmobile sito in
Canicattini Bagni via Solferino n. 77, viportato nel NCEU di questo comune al fg. 17 p.lla 4657 sub
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2, agli atti di questo Ulfficio risulta rilasciata in data 18/12/2009 la Concessione Edilizia in
Sanatoria n. 75/1986 alla ditta - nato a Siracusa il T Tissuna ulteriore
istanza di Concessione Edilizia, Autorizzazione Edilizia o Abitabilita risulta essere presentata agli
atti di questo Ufficio relativamente all’immobile oggetto della richiesta;, si allega: Copia

Concessione Edilizia con allegato elaborato planimetrico™.

Dal confronto tra la Concessione Edilizia in sanatoria n. 75/1986 del 18/12/2009, completa degli
elaborati grafici, consegnata dal Comune di Canicattini Bagni al C.T.U., la visura catastale storica
(“ALLEGATO n. 1”), la planimetria catastale (“ALLEGATO n. 3”) ed i rilievi effettuati dal
softoscritto in sede di sopralluogo, si evince che:
a) ‘l’unité strutturale risulta essere munita di Regolare Concessione edilizia in Sanatoria
rilasciata dal Comune di Rosolini;
b) il piano terra dell’immobile & conforme agli elaborati grafici allegati alla C.E. in sanatoria
n. 75/1986 del 18/12/2009, a meno di piccole modifiche interne in pareti divisorie non
portanti, ininfluenti ai fini della regolarita urbanistica dell’immobile (senza alcuna
variazione di superficie utile e/o volume dell’unita immobiliare);

¢) Pimmobile risulta essere privo del “Certificato di abitabilita/agibilita”.

Nel corso dell’incarico ¢ stato effettuato n. 1 sopralluogo, come appresso specificato:
Sopralluogo n. 1: ¢ stato effettuato presso I'unitd immobiliare, sita in Canicattini Bagni (Sr), via
Solferino n. 77, piano terra, interno 1; con lettera (“ALLEGATO n. 14”) spedita via PEC il

14/01/2016, presso lo Studio Legale dell’avv. , fu informata dell’inizio delle
operazioni peritali e convocata, per il giorno 28/01/2016 alle ore 10.00, presso I’immobile sito in
Canicattini B., via Solferino n. 77, la societa via

e domiciliata presso lo studio legale dell’avv. , via

, € con lettera (“ALLEGATO n. 15”) A/R del 14/01/2016 fu informato

dell’inizio delle operazioni peritali, € convocato presso I’immobile sopraccitato, il sig.

Risultd presente il sig.

Furono controllate ed annotate, per I’immobile, I’esposizione, la tipologia, la composizione interna,
le altezze interne utili, le caratteristiche strutturali, con particolare riferimento alle strutture portanti
verticali ed orizzontali, le fondazioni, le coperture, le scale interne ed esterne, i tamponamenti, gli
intonaci, i pavimenti ed i rivestimenti, gli infissi interni ed esterni, gli impianti tecnologici e lo stato

di manutenzione dell’immobile; furono anche rilevate le dimensioni dei locali.
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Venne eseguito un rilievo fotografico dei prospetti esterni e di alcuni locali interni dell’immobile.

Durante il sopralluogo fu redatto il “Verbale di sopralluogo n. 1” (“ALLEGATO n. 16”).

2) - OGGETTO DELL’INCARICO

L’incarico conferito consiste nelle seguenti operazioni peritali:

a) Indicazione e individuazione beni;

b) Descrizione sintetica dei beni;

¢) Stato di possesso dei beni;

d) Formalita, vincoli ed oneri giuridici;

e) Elenco pratiche edilizie, regolarita urbanistica e/o sanatoria;
f) Descrizione analitica dei singoli beni;

g) Dotazioni condominiali e pertinenze;

h) Valutazione complessiva dei beni;

i) Valutazione quota indivisa

3) - SVOLGIMENTO DELL’INCARICO

Considerato I’inserimento dell’immobile in un unico lotto funzionale, I’esplicazione dei quesiti &

stata effettuata nel fascicolo che segue, relativo al lotto funzionale n. 1, di cui fa parte il bene

oggetto di stima.

I “Lotto funzionale n. 1” comprende I’'immobile identificato con la sigla “1A”, costituito dalla

seguente unitd immobiliare:

a) Unitd immobiliare sita in Canicattini Bagni (Sr), via Solferino n. 77, piano terra, interno 1,
censita al catasto fabbricati del Comune di Canicattini Bagni (Sr) al foglio 17, particella 4657, sub.
2;

b) Quota parte del bene comune non censibile, vano scala, comune alle unitd immobiliari censite al
foglio 17 del Comune di Canicattini Bagni, particella 4657, subalterni 2, 4 e 5; identificato
catastalmente nell’elaborato planimetrico (“ALLEGATO n. 2”) come subalterno 1, “bene comune
non censibile (vano scala)”. La quota parte di proprietd sara percentualmente definita al momento
della redazione dei millesimi di proprietd delle varie unitd immobiliari; ai fini della stima del
C.T.U,, tale bene comune sara, alla data odierna, considerato, relativamente alla sua superficie a
piano terra, unitamente all’immobile ubicato a piano terra (subalterno 2), per la meta della sua

superficie.




FASCICOLETTO n. 1

LOTTO FUNZIONALE n. 1

Immobile “1A”: Unita immobiliare ad uso abitativo, sita in Canicattini Bagni (Sr),
via Solferino n. 77, piano terra, interno 1, censita al catasto fabbricati

del Comune di Canicattini Bagni (Sr) al foglio 17, particella 4657,

subalterno 2.




IMMOBILE “1A”

Quesito a) — Indicazione ed individuazione dei beni
L’immobile, costituito dal piano terra di un fabbricato a tre piani fuori terra, comprende un ingresso,
bene comune non censibile, che permette I’accesso, sia ai locali del piano terra e sia, tramite quattro

rampe di scala, ai locali del primo e del secondo piano; quest’ultimo in parte edificato con locali ad

uso abitativo ed in parte terrazzato.

Foto 1 — Immobile “1A” — Via Solferino n. 77




Esso ¢ sito nel Comune di Canicattini Bagni; risulta avere ’accesso su via Solferino, attraverso

Iingresso comune, a servizio anche dei locali del primo e secondo piano; I’immobile ha il numero

civico 77.

Foto 2 — Immobile “1A” - Prospetto principale

E’ costituito da n. 1 unita catastale individuata al Catasto Fabbricati del Comune di Canicattini B. al
foglio 17, particella 4657, sub. 2, piano terra, interno 1, categoria A/3, classe 3, consistenza 5 vani,
superficie catastale 87,00 mq, rendita catastale euro 413,17 (“ALLEGATO n. 1”).

Rappresenta un immobile del tutto indipendente dai locali del primo e secondo piano; I’ingresso,
comune con le unitd immobiliari dei piani superiori, risulta identificato nell’elaborato planimetrico
come subalterno 1, bene comune non censibile (vano scala).

L’immobile “1A” ha il prospetto principale su via pubblica, via Solferino; il prospetto posteriore &
interrato, in aderenza con terreno roccioso; lateralmente il fabbricato, e quindi anche [’unita
immobiliare in oggetto, & un’unita interclusa, in quanto i prospetti laterali sono in aderenza con altri

fabbricati.




incipale

ew
.

Foto 3 — Immobile “1A” — Ingresso comune
Foto 4 — Immobile “I A” — Altra vista del prospetto pr

\.
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Quesito b) — Descrizione sintetica dei beni

L’immobile risulta essere inserito in una zona periferica, a Sud-Ovest della zona centrale, del
Comune di Canicattini B., non molto distante, in linea d’aria, dalla S.S. n. 287; ’area interessata
all’immobile, oggetto di stima, risulta essere fornita di tutti i servizi pill importanti quali reti
eletrica, idrica e fognaria pubbliche; le sedi stradali sono ben definite e forniscono una ottima

visione geometrica dell’area di ubicazione dell’immobile.

Quesito ¢) — Stato di possesso dei beni
Con Patto di compravendita del 22/06/1994, repertorio n. 19090 (“ALLEGATO n. 11”), notaio
, con sede in Canicattini B., di cui alla nota di trascrizione del 25/06/1994
(“ALLEGATO n. 6”), Registro Particolare n. 7860, Registro Generale n. 10157, ,
vendette a
, la proprieta dell’immobile, con
quota 1/1, sito in Canicattini Bagni, via Solferino n. 77, piano terra, censito al Catasto Fabbricati del

Comune di Canicattini B. al foglio 17, particella 987, subalterno 2; ed ai sigg.

, il diritto di coabitazione dello
stesso immobile, sito in Canicattini Bagni, via Solferino n. 77, piano terra, censito al Catasto

Fabbricati del Comune di Canicattini B. al foglio 17, particella 987, subalterno 2

In data 18/12/2009 venne rilasciata dal Comune di Canicattini B. a
la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 75/1986, relativa a tutto il fabbricato di cui fa

parte I’immobile oggetto della presente stima.

L’immobile, alla data del sopralluogo, risulta essere abitato dal sig. i suoi genitori
.-

, che detengono il diritto di abitazione nell’immobile oggetto di stima, abitano

nell’immobile di loro proprieta sito in Canicattini B.
Quesito d) — Vincoli ed oneri giuridici

Dalle ricerche effettuate presso Uffici Pubblici e/o presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare di

Siracusa (“ALLEGATI n. 4-5”), per I’immobile “1A” ¢& risultato quanto segue:
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Carlo
Rettangolo

Carlo
Rettangolo


Vincoli ed oneri a carico dell’acquirente

Domande giudiziali: nessuna

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d’assegnazione casa coniugale: nessuna
Atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura: nessuna

Altri pesi o limitazioni d’uso: nessuna

Altre trascrizioni:

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 25/06/1994 (“ALLEGATO n. 6”)

Registro Particolare: n. 7860

Registro Generale: n. 10157

Pubblico Ufficiale: Notaio d.ssa , in Canicattini B., repertorio n. 19090

Specie: Atto di compravendita

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 24/12/2009 (“ALLEGATO n. 7)
Registro Particolare: n. 20141

Registro Generale: n. 28689

Pubblico Ufficiale: Comune di Canicattini B., repertorio n. 75/1986
Specie: Atto Amministrativo

Descrizione: Concessione Edilizia

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
- NOTA DI ISCRIZIONE del 17/11/2010 (“ALLEGATO n. 8”)

Registro Particolare: n. 4908

Registro Generale: n. 24988

Notaio: , rep. n. 79990/24444

Specie: Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario

Importo totale: €. 77.250,00 a fronte del Capitale di €. 51.500,00

- NOTA DI ISCRIZIONE del 31/07/2013 (“ALLEGATO n. 9”)
Registro Particolare: n. 1241

Registro Generale: n. 11922

Pubblico Ufficiale: Tribunale di Modena, repertorio n. 3586
Specie: Ipoteca giudiziale

Derivante da: Decreto ingiuntivo
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Importo totale: €. 20.000,00 a fronte del Capitale di €. 8.612,80

Descrizione: Atto giudiziario

- NOTA DI TRASCRIZIONE del 10/04/2015 (“ALLEGATO n. 10”)

Registro Particolare: n. 3674

Registro Generale: n. 4803

Pubblico Ufficiale: Tribunale di Siracusa, cod. fisc. 80003470897, repertorio n. 739/2015
Specie: Atto esecutivo cautelare

Descrizione: Verbale di pignoramento immobili

Altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

Altre informazioni per ’acquirente

Spese fisse annue di gestione dell’immobile e di manutenzione: spese di gestione variabili in base ai
consumi di eventuali impianti tecnologici; spese di gestione di illuminazione € pulizia dell’ingresso
comune;

Altre spese: nessuna

Quesito e) — Elenco pratiche edilizie, regolarita edilizia e urbanistica e/o sanatoria

Con lettera del 20/11/2015 (“ALLEGATO n. 12”), spedita tramite P.E.C. furono richieste al
Comune di Canicattini Bagni, settore Urbanistica, informazioni sulla regolarita edilizia ed
urbanistica dell’immobile; se, nel caso il sopraccitato immobile fosse regolare sotto il profilo
edilizio ed urbanistico e della sua abitabilita/agibilita, fossero stati rilasciati dall’Ente, per esso,
“Concessioni e/o Licenze Edilizie”, “Certificati di Abitabilita e/o Agibilitd”, con rilascio al C.T.U.,
in tale caso, di copie di essi; nel caso in cui la suddetta unitd immobiliare fosse costruzione abusiva
o comprendente, in parte, opere abusive, se fossero state presentate per lo stesso immobile richieste
di rilascio Concessioni Edilizie in Sanatoria e se le opere abusive risultassero sanate o sanabili; nel
qual caso fu richiesto il rilascio di copia della richiesta di Concessione Edilizia in sanatoria,
completa dei relativi allegati (o della C.E. in sanatoria, completa dei relativi allegati, se risultasse
essere stata rilasciata), una copia dei Certificati di abitabilita e/o agibilita, eventualmente rilasciati;
fu richiesto, inoltre, che I’Ente certificasse gli eventuali costi (oblazione ed oneri concessori) per la
sua sanabilitd; con la stessa lettera fu richiesto, anche, il rilascio di una certificazione con

I’elencazione delle pratiche edilizie eventualmente svolte, relativamente allo stesso immobile.




Furono allegate alla lettera sopraccitata copia della “Nomina” a C.T.U. del sottoscritto, copie della
visura catastale storica e della planimetria catastale dell’immobile; fu allegata, altresi, altresi la nota
di trascrizione del 25/06/1994, Registro Generale n. 10157, Registro Particolare n. 7860, relativa
all’atto di compravendita del 22/06/1994, a rogito notaio in Canicattini Bagni ‘
mediante il quale vendette al sig. la piena proprieta, ed ai sigg.

a coabitazione, dell’immobile censito nel NCEU del Comune di
Canicattini Bagni al foglio 17, p.lla 4657, sub 2; e la nota di trascrizione del 24/12/2009, Registro
Generale n. 28689, Registro Particolare n. 20141, relativa alla concessione edilizia, repertorio n.

75/1986 del 21/12/2009, rilasciata dal Comune di Canicattini Bagni al sig.

Con lettera, protocollo n. 19307 del 20/11/2015 (“ALLEGATO n. 13”), consegnata al sottoscritto,
I’Ufficio Tecnico Comunale del Comune di Canicattini Bagni, in riscontro “alla richiesta del
C.TU. del 20/11/2015, con la quale lo stesso chiede il rilascio di un certificato attestante che fosse
verificata l'esistenza di licenze edilizie, concessione edilizia e certificato di abitabilita per il
Jabbricato, sito in via Solferino n. 77 piano terra int. 1 censito nel NCEU di questo comune al fg. 17
p-lla 4657 sub. 2 cat. A/3 classe 3 di mq 87 rendita €. 413,17, attestd “che per l'immobile sito in
Canicattini Bagni via Solferino n. 77, riportato nel NCEU di questo comune al fg. 17 p.lla 4657 sub
2, agli atti di questo Ufficio risulta rilasciata in data 18/12/2009 la Concessione Edilizia in
Sanatoria n. 75/1986 alla ditta , Nessuna ulteriore
istanza di Concessione Edilizia, Autorizzazione Edilizia o Abitabilita risulta essere presentata agli
atti di questo Ufficio relativamente all’immobile oggetto della richiesta; si allega: Copia

Concessione Edilizia con allegato elaborato planimetrico”.

Dal confronto tra la Concessione Edilizia in sanatoria n. 75/1986 del 18/12/2009, completa degli
elaborati grafici, consegnata dal Comune di Canicattini Bagni al C.T.U.,, la visura catastale storica
(“ALLEGATO n. 1), la planimetria catastale (“ALLEGATO n. 3”) ed i rilievi effettuati dal
sottoscritto in sede di sopralluogo, si evince che:
a) I'unita strutturale risulta essere munita di Regolare Concessione edilizia in Sanatoria
rilasciata dal Comune di Rosolini;
b) il piano terra dell’immobile & conforme agli elaborati grafici allegati alla C.E. in sanatoria
n. 75/1986 del 18/12/2009, a meno di piccole modifiche interne in pareti divisorie non
portanti, ininfluenti ai fini della regolaritd urbanistica dell’immobile (senza alcuna
variazione di superficie utile e/o volume dell’unita immobiliare);

¢) 'immobile risulta essere privo del “Certificato di abitabilita/agibilita™.
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Quesito ) — Descrizione analitica dei singoli beni
Ubicazione: 'immobile risulta essere ubicato in Canicattini Bagni, via Solferino; la porta di accesso
all’ingresso comune, su via Solferino, ha il numero civico 77;

Esposizione: il prospetto principale & esposto a Nord — Nord-Est;

Foto 5 — Immobile “1 A” — Vista del corridoio dall’ingresso comune

Tipologia: I'immobile, sito a piano terra, fa parte di un fabbricato costituito da un piano terra, un
primo ed un secondo piano; il prospetto principale ¢ su via pubblica; il prospetto posteriore ¢
interrato, in aderenza con terreno roccioso; lateralmente il fabbricato, e quindi anche ’unita
immobiliare in oggetto, ¢ un’unita interclusa, in quanto i prospetti laterali sono in aderenza con altri
fabbricati;

Composizione interna: I’immobile & costituito da un locale cucina-soggiorno, aerato tramite una

finestra che si affaccia su via Solferino, da una camera da letto matrimoniale, da una camera da letto
singola, da un ripostiglio, da un bagno e da un pozzo-luce; all’unitd immobiliare a piano terra si

accede da via Solferino tramite un ingresso comune con 1’unitd immobiliare a primo piano;
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Altezza interna utile: I’altezza interna utile ¢ ml 3,00 per tutto 'immobile, con eccezione della
camera da letto matrimoniale, dove un controsoffitto riduce tale altezza a ml 2,68;

Caratteristiche strutturali: I’immobile & una costruzione in cemento armato;

Foto 6 — Immobile “1A” — Corridoio

Strutture portanti verticali: le strutture portanti verticali sono pilastri in cemento armato;

Fondazioni: risulta impossibile esaminare le fondazioni; comunque, considerata la natura delle
strutture portanti verticali, € possibile immaginare che le fondazioni possano essere, o travi rovesce,
o plinti;

Strutture portanti orizzontali: sono costituite da travi in c.a. e solai in latero-cemento;
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Foto 7 — Immobile “1A” — Cucina-soggiorno

Foto 8 — Immobile “1A” — Camera
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Foto 9 — Immobile “1 A” — Bagno

Copertura: ’'immobile risulta confinare, superiormente, con un’altra unitd immobiliare; I’estradosso
del solaio di copertura dell’immobile “1A” rappresenta il piano di calpestio (quota pavimento)
dell’immobile a piano primo;

< .

Manto di copertura: I'immobile ¢ privo, per quanto detto nel comma precedente, di manto di

copertura;

Scale esterne: esternamente [’unitd strutturale si eleva, con il suo portoncino d’ingresso, per
un’altezza pari ad un gradino rispetto alla quota del marciapiede;

Scale interne: internamente, nell’ingresso comune, all’unitd immobiliare a piano terra si accede
tramite n. 2 gradini;

Tamponamenti: forati da 8 cm per i tamponamenti interni, doppia fila di forati da 8 ¢cm con
intercapedine d’aria per i tamponamenti esterni;

Intonaci: gli intonaci interni ed esterni sono del tipo civile, costituiti da un primo strato di rinzaffo,
da un secondo strato sestiato e traversato con malta bastarda dosata con 150+200 kg di cemento e
200 kg di calce grassa per ogni metro cubo di sabbia e completati con finitura di tonachina; sugli
intonaci interni, sulla base della tonachina bianca, ¢ stata data una doppia mano di pittura di varie
tonalita di colore;

Pavimenti: in gres porcellanato; le soglie sono in marmo;
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Infissi esterni: il portoncino d’ingresso dell’unita immobiliare & in legno; il portoncino d’ingresso
dell’unita strutturale, gli infissi esterni dell’unitd immobiliare, su via Solferino e su P.L., sono in
alluminio anodizzato;

Infissi interni: in legno;

Impianto elettrico: sottotraccia, protetto da due interruttori a monte, magnetotermico differenziale
per il potenziale (da completare) impianto di condizionamento, solo magnetotermico per
I’alimentazione dell’abitazione; questa, a sua volta, & protetta con una serie di interruttori
magnetotermici, che sezionano le alimentazioni varie (frigorifero, boiler, forno, cappa, ecc);
I’alimentazione dell’abitazione manca degli interruttori differenziali per la protezione dai contatti

diretti;

Foto 10 — Immobile “1A” — Letto matrimoniale

Impianto idrico: sottotraccia;

Impianto termico: sottotraccia per I’alimentazione di n. 3 condizionatori locali a pompa di calore;

I’impianto ¢ privo dei condizionatori;
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A.P.E.: il proprietario riferisce che non ¢ stata mai redatta certificazione di prestazione energetica
per lunitd immobiliare; il C.T.U. ha provveduto a redigere I’“Attestazione di prestazione
energetica” per I’immobile oggetto di stima (“ALLEGATO n. 17”);

Stato di manutenzione: I'immobile risulta, oggi, in ottimo stato di conservazione e manutenzione.

L’immobile risulta abitato dal sig. ; 1suoi genitori
- che detengono il diritto di
abitazione nell’immobile oggetto di stima, abitano nell’immobile di loro proprieta sito in

Canicattini B.,

Foto 11 — Immobile “1A” — Pozzo-luce
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Nella tabella n. 1 si riporta il calcolo della superficie equivalente dell’immobile (Tav. n. 1 —
Immobile “1A” — Piano terra); esso viene effettuato secondo le indicazioni riportate nella
pubblicazione di Virginio Panecaldo “Come si valutano fabbricati e terreni edificatori”, edita da
Buffetti Editore, tenendo conto che, nella stima del valore di un immobile, éonsiderando pari ad
1,00 (uno) il costo per metro quadrato di superficie utile (SU) di un locale, il costo di un metro
quadrato di superficie non residenziale (SNR) pud, con buona approssimazione, ritenersi pari al
60% del costo di 1 m?* di superficie utile, ed il costo di alcuni accessori come balconi, terrazzi, pozzi
luce, ecc. pud, con buona approssimazione, ritenersi pari ad 1/3 del costo sempre della superficie
utile; si utilizzeranno, quindi, dei fattori di equivalenza, pari ad 1,00 per la SU, pari a 0,60 per la
SNR, pari a 1/3 per balconi, terrazzi, pozzi luce, ecc.; per i quali coefficienti vanno moltiplicate le
superfici reali per calcolare la superficie equivalente di ciascun locale.

La superficie equivalente trovata, Sia, & stata pari a mq 85,87, a fronte di una superficie coperta

(superficie lorda comprensiva delle superfici murarie) pari a mq 112,24.

Tabella n. 1
LOCALI DELL’IMMOBILE “1A” — PIANO TERRA
LOCALE SUP. NETTA COEFF. SUP. EQUIV.

ingr. com. p.t. (1/2 di 8,50) S=mq. 4,25 1,00 mq 4,25
corridoio S =mgq. 11,03 1,00 mq 11,03
cucina-soggiorno S =mgq. 24,32 1,00 mq 24,32
camera S=mgq. 16,77 1,00 mq 16,77
ripostiglio S=mq. 3,85 1,00 mq 3,85
bagno S=mq. 5,17 1,00 mq 5,17
letto matrimoniale S =maq. 18,22 1,00 mq 18,22
pozzo-luce S=mgq. 6,84 0,33 mq 2,26
Superficie equivalente di mq 85,87
calcolo = S, =
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Quesito g) — Dotazioni condominiali e pertinenze

L’immobile risulta avere come dotazione condominiale una quota parte dell’ingresso, a piano terra
con scala interna, comune alle unita immobiliari, di cui ¢ costituito il fabbricato; tale ingresso-vano
scala ¢ identificato catastalmente nell’elaborato planimetrico (“ALLEGATO n. 2”) come
subalterno 1, “bene comune non censibile — vano scala”. La quota parte di proprietd sara
percentualmente definita al momento della redazione dei millesimi di proprieta delle varie unita
immobiliari; ai fini della stima del C.T.U. tale bene comune sara, alla data odierna, considerato, per
la meta stimabile unitamente all’immobile ubicato a piano terra (subalterno 2), oggetto della

presente stima, e per meta stimabile unitamente all’immobile, ubicato ai piani primo e secondo.

Quesito h) — Valutazione dell’immobile “1A”

La stima dell’immobile “1A”, nel nostro caso, deve intendersi come il valore della nuda proprieta di
esso, al netto del diritto di coabitazione ed al netto delle spese eventualmente necessarie per la sua
manutenzione, e/o per |’ottenimento di certificazioni varie; e/o per I’esecuzione di interventi tecnici
di regolarizzazione catastale, e/o altro.

La valutazione della piena proprietd dell’immobile verra eseguita utilizzando due differenti
metodologie di stima; dai valori ricavati nei due calcoli, che indicheremo con Viassi € Viasso, Si
ricavera la stima Vja.ss (valore che non tiene conto, né dell’onere del diritto di coabitazione dei
genitori del debitore, che pesa sull’immobile, né di eventuali spese e detrazioni) dell’unita
immobiliare “1A”, come media dei due importi calcolati; stima valida nel caso in cui I'immobile
risultasse perfettamente regolare dal punto di vista urbanistico e strutturale e non necessitasse di
alcuna spesa supplementare per I’ottenimento di certificazioni varie e/o per I’esecuzione di
interventi tecnici di regolarizzazioni catastali e/o altro.

Successivamente, quindi, per tenere conto che sull’immobile grava il diritto di coabitazione dei
genitori del sig. , € necessario andare a stimare il valore di tale diritto di coabitazione,
Via-pirabit; ¢he, ai fini della nostra stima, sara ottenuto utilizzando il metodo del calcolo del valore
dell’usufrutto; la stima effettiva della nuda proprietd, che non tiene conto di eventuali spese e
detrazioni, dell’unita immobiliare “1A”, Vianpss, si otterrd per differenza tra il valore economico
Via-ss € ’importo del valore del diritto di coabitazione, Via-pirabic.

Infine, si calcolera il valore finale della nuda proprieta dell’immobile “1A”, al netto di eventuali
spese e detrazioni, come differenza tra il valore della nuda proprieta al lordo di spese e detrazioni,
Vianpss, € le spese necessarie, nel nostro caso, per la richiesta ed ottenimento del certificato di

abitabilitd/agibilita (Dqs.4).
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I metodi di valutazione utilizzati sono due: quello di “Stima per confronto” e quello di “Stima

analitica per capitalizzazione dei redditi netti”.

Metodo di confronto

I dati di confronto sono stati forniti da agenzie immobiliari operanti nel comune di Canicattini
Bagni.

L’immobile di confronto risulta essere una costruzione a piano terra, sita in via Magenta, strada
della stessa area cittadina, parallela a quella dell’unita immobiliare da stimare, della quale il nostro
immobile ha le stesse caratteristiche costruttive. E’ costituito da un ingresso della superficie di m?
6,87, un bagno della superficie di m? 8,15, una cucina della superficie di m? 16,98, n. due camere
della superficie rispettivamente di m? 17,64 ¢ m? 1.5,27 ed un pozzo luce della superficie di m* 8,84.
Il prezzo pagato per la vendita ¢ stato di €. 57.200,00. Calcolato il prezzo unitario Pja.gir del
fabbricato di riferimento, esso coincidera con Py, prezzo da applicare alle superfici equivalenti dei
locali dell’immobile “1A”, ai fini del calcolo del suo valore di stima Va.ss;.

La superficie equivalente della costruzione di confronto ¢ data dalla somma delle superfici utili
dell’ingresso, del bagno, della cucina e delle due camere e della superficie non residenziale del
pozzo luce moltiplicata per il coefficiente di riduzione, uguale ad 0,33 per quanto detto prima. La
superficie equivalente del fabbricato di riferimento ¢, quindi, data da (6,87 + 8,15 + 16,98 + 17,64
+ 15,27 + 8,84 x 0,33) ed ¢ pari a 67,83 m?; il rapporto 57.200,00/67,83, pari a 843,28 €/n12, cidail
valore unitario di stima Py di riferimento, che coincide con il prezzo unitario Py, da applicare
alle superfici equivalenti dei locali dell’immobile da stimare; cioe

Pia =Piarir= 843,28 €/m’

A questo punto, avendo gia calcolato, nell’esplicazione del quesito f), la superficie equivalente
del’immobile, S, ed avendo ricavato anche il prezzo Pys, da applicare a tale superficie, &
possibile effettuare la stima Via.ss; dell’immobile; cioé

Viasst =Pia x S14=€ (843,28 x 85,87) =€.72.412,45

Metodo di stima analitica percentuale per capitalizzazione dei redditi netti

Le operazioni di stima sono le seguenti:
- esame dei fattori intrinseci ed estrinseci dell’immobile;
- - determinazione del reddito lordo medio annuo (R) reale o presunto, ma che sia ordinario
della zona, realizzabile dall’immobile;
- determinazione delle spese medie annue (S);

- scelta del tasso di capitalizzazione (r);
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- riduzione per vetusta dell’immobile (H)

- capitalizzazione del reddito netto medio annuo (Vi)

La capitalizzazione V4.c del reddito netto medio annuo del nostro immobile sara dato da
Viac=(R-S))
Considerando:
e il reddito lordo medio annuo R costituito dal fitto (pari a 300 euro/mese) lordo medio annuo
attribuibile, pari ad €. 3.600,00;
e le spese medie annue facenti carico al proprietario non attribuibili alla manutenzione ordinaria
pari al 7% di R;
e le perdite per sfitti ed insolvibilita pari all’incirca al 2% di R;
e la quota annua di ammortamento pari all’incirca del 4% di R;
e le imposizioni fiscali annue pari all’incirca all’10% di R;
e il tasso di capitalizzazione (r) pari a 0,030

* la quota di svalutazione H dell’immobile per vetusta pari a circa il 20% del valore di stima;

si avra. a fronte di uh reddito lordo medio annuo

R=€.3.600,00

una spesa media annua pari all’incirca al 23% di R, cioé

S=23%di €.3.600,00=¢€. 828,00

e, considerando il valore del tasso di capitalizzazione di r = 0,030, avremo il valore della
capitalizzazione V.c del reddito netto medio annuo, pari a

Viac = (R-S)/r =(3.600,00 - 828,00)/ 0,030 = €. 92.400,00

La riduzione per vetusta & pari

H=20%di Via.c =20% di €. 92.400,00 = €. 18.480,00

Avremo il valore

Viass2 = Viac -H= €(92.400,00 - 18.480,00) = €. 73.920,00

Stima dell’immobile “1A”

A questo punto ci calcoliamo il valore di stima Vs.ss della piena proprieta dell’unita immobiliare,
come se esso fosse perfettamente regolare dal punto di vista urbanistico e strutturale, ed al netto di

qualsiasi spesa e detrazione, come media tra i valori ricavati nei due metodi utilizzati (metodo a
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confronto e metodo di stima analitica percentuale per capitalizzazione dei redditi netti), Via.ss1 €
Va-ss2; ciog

VIA-SS = (V]A.331 + VIA—SSZ)/2 = €(72412,45 + 73920,00)/2 =€.73.1 66,23

Occorre, pero, tenere conto che sull’immobile grava il diritto di coabitazione dei genitori del sig.
; € necessario, pertanto, andare a calcolare il valore di tale diritto, Viapimbi, che, ai fini

della nostra valutazione, sara ricavato con il metodo del calcolo del valore dell’ usufrutto; cio¢ se

Via.ss = Valore della piena proprieta dell'immobile = euro 73.166,23

T = Tasso d'interesse legale dal 1° gennaio 2016 = 0,20%

Via-rend = Rendita annua dell'immobile = Viass X Ti= €. (73.166,23 x 0,20%) = €. 146,33

Cia-usue = Coefficiente per l'etd anagrafica del possessore del diritto di coabitazione (anni 67) = 18

Via-piravie = Valore del diritto di coabitazione = Viarend X Cra-usur = €. (146,33 x 18) = €. 2.633,94

Passiamo quindi a calcolarci il valore della nuda proprieta dell’immobile, che non tenga conto di
eventuali detrazioni e/o spese, Vianpss, come differenza tra il valore della piena proprietd, Via.ss,
ed il valore del diritto di coabitazione, Via-pirabi, ClOE

VlA—npSS = (VIA-SS - VIA-DirAbit) =€, (73166,23 - 2633,94) =€, 70532,29

Calcolato, quindi, il valore Viampss della nuda proprieta dell’immobile, che non tiene conto di
eventuali detrazioni e/o spese, la stima definitiva della nuda proprieta dell’immobile “1A”, Viaaps
si ottiene per differenza tra il valore economico Via.upss € importo delle detrazioni, consistenti, nel
nostro caso, nelle spese per la richiesta ed ottenimento del Certificato di abitabilita/agibilita
(D1a-a); cioe

Vianp = Viampss —Dia-a

Viampss = €. 70.532,29

Dia.a = €. 1.000,00

Viaap = Viampss — Dia-a = € (70.532,29 — 1.000,00) = €. 69.532,29

Stima dell’immobile “1A»

VlA-np = €. 69.532,29
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Quesito i) — Valutazione quota indivisa

Considerando che il sig. » ha il 100% della nuda proprieta dell’immobile stimato “1A”,
avremo
ViA-p «=100% di Vianp = 100% di €. 69.532,29 = €. 69.532,29
Stima quota di proprieta di dell’immobile “1A”
V]A-np = €. 69-532,29

Quanto sopra ad espletamento dell’incarico ricevuto dalla S.V. Ill.ma.

Siallega alla presente la seguente documentazione:

ALLEGATO 1: Visura catastale storica Catasto Fabbricati del Comune di Canicattini Bagni,
foglio n. 17, particella n. 4657, subalterno n. 2;

- ALLEGATO 2: Elaborato planimetrico — Catasto Fabbricati del Comune di Canicattini
Bagni, foglio n. 17, particella n. 4657, subalterno n. 2;

- ALLEGATO 3: Planimetria catastale — Catasto Fabbricati del Comune di Canicattini Bagni,
foglio n. 17, particella n. 4657, subalterno n. 2;

- ALLEGATO 4: Servizio di Pubblicitda Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile n. T17903 del 20/11/2015 (Catasto Fabbricati del Comune di
Canicattini Bagni, foglio n. 17, particella n. 4657, subalterno n. 2 - Periodo
dal 01/01/1990 al 20/11/2015);

- ALLEGATO 35: Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile n. T24308 del 20/11/2015 (Catasto Fabbricati del Comune di
Canicattini Bagni, foglio n. 17, particella n. 987, subalterno n. 2 - Periodo
dal 01/01/1990 al 20/11/2015);

- ALLEGATO 6: Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica n.

T24308 del 20/11/2015 - Nota di trascrizione del 25/06/1994, Registro

Generale n. 10157, Registro Particolare n. 7860;
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- ALLEGATO 7: Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica n.
T17903 del 20/11/2015 - Nota di trascrizione del 24/12/2009, Registro
Generale n. 28689, Registro Particolare n. 20141;

-  ALLEGATO 8: Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica n.
T17903 del 20/11/2015 - Nota di iscrizione del 17/11/2010, Registro
Generale n. 24988, Registro Particolare n. 4908;

- ALLEGATO 9: Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica n.
T17903 del 20/11/2015 - Nota di iscrizione del 31/07/2013, Registro
Generale n. 11922, Registro Particolare n. 1241;

- ALLEGATO 10: Servizio di Pubblicitda Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica n.
T17903 del 20/11/2015 - Nota di trascrizione del 10/04/2015, Registro
Generale n. 4803, Registro Particolare n. 3674;

- ALLEGATO 11: Atto di compravendita del 22/06/1994, numero di repertorio 19090,

- ALLEGATO 12: Lettera di richiesta del 20/11/2015, spedita via PEC, al Comune di

Canicattini Bagni, riguardante il rilascio di copia conforme di concessioni,
certificati, attestati ed informazioni dell’immobile oggetto di stima;

- ALLEGATO 13: Attestazione, protocollo n. 19307 del 26/11/2015, rilasciata dal Comune di

Canicattini Bagni — Ufficio Tecnico Comunale, in risposta alla lettera del
C.T.U. di cui all’allegato n. 12;
- ALLEGATO 14: Lettera del 14/01/2016, spedita via PEC, alla societa

, per comunicazione inizio operazioni peritali;

- ALLEGATO 15: Lettera raccomandata A/R del 14/01/2016 spedita al sig. » per

comunicazione inizio operazioni peritali;
- ALLEGATO 16: Verbale di sopralluogo n. 1;
- ALLEGATO 17: Certificato di “Attestazione di Prestazione Energetica” (APE) redatto dal

C.T.U. per 'immobile “IA”, censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Canicattini Bagni, foglio n. 17, particella n. 4657, subalterno n. 2, con
attestazione di caricamento del’APE nel Catasto Fabbricati del
Dipartimento Energia della Regione Siciliana;

- Documentazione fotografica intercalata nella “Relazione di consulenza tecnica”

Noto, li 12/03/2016
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COMUNE DI CANICATTI!
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-Yisty il registro genenale delle concessiont edilisin;
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essere presentla sgh st di guesto UiMicio relativamante alfinanobile oggetto della dehiesta

Siallege Copla Conpessione Edilizia con allepary elaboratn planimetrico;
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SALLEGA TG p, 177

Destinazions J'use Oggatio dellattestste L] Huevs cosmizione
B0 assissnsian 1 itern stz el Passaggio o propriets
Hon ravidenzisis B unite ieengbsiliare m Lacazions
, ; [ Grspe o unit irmobilas []  Risrtiurazions mpostarte
:gmm %i’;g« d::;a;v:;s!(f} N G el inenoliare d Gk & {;} Rigualficazions energetica
saratisre LonBAUREYD ovposte Fadficie: § ] ae
Datt ldentiftcativi
Fegione: Bicilia Zona el matica [
Tomuna: Canictting Bages #nne gl sostraiong: 1950
Insirdee; vig Bulfetng, 7T Bupariols wiile siscaldala fmty. THIB8
Pl Tuita Supsriicle wiile et (w') 7836
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wanitar

= '  Chmatizzazione iwemale [ E%z Ventlazione mescanlca [ |2
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Logo
foglone

AZIC AGLIORAMENTO &

La sezione riporta informaziont sulle apportunitd, anche i tenmini di strerentl & sosbegos nazion ali o oo, logate sl esscuziong di
dingrios ensrpmticha o intorventl o Housificazions snergaten, comprese s istroburseioni importent.

[ emes Organismo pubblics l P Tecnico sbilitato 1 Drgenismo 7 Bockst
Nome & Coghome § Denominazione ;
Inatisteze
E-sralt
Teletons X
Titnio
Ordinefixcrizione »
Dichlarzions di indipendenza 1t sotteguritte sortifcatocs, consapawile delle responsabiitd sssurds ai senst degh art 350 =
484 del Dodice Penale 2d oi sensl dellsd.3 del DPR 18 sorile 2013, 1. 75, al fine oi poter
wypigere con indipendens wd Imparialitd & gudido Pattivits di Segpetts Certificelars per 4
sistema edficlofimplants DICHIARA 'sssenss o nonlitho o iederessl, fra Paltro peprossa
atfravaras il non coiresigimente diretle o indirelie nel processo df progettazions s
tesbitzasione deledificie da portificers o oo | prochatos del msteriall & del compnnent in
- pse0 incarporall nonché depetio Al vartagal che possans derlvarme al fichisderds, o o non
essare ae' connege, re' parente ino al quarto grade ool propretass of senst ded carmma a),
art 3ael DPR 18 apole 2013, n 78
Wtormaziont aggluntive Dista woptaliuogs 2800112015

E stato assguito a

n sopralivogoliiievs sull’edificlo obbligatoaio peris redadions 5
del presents APEY

U software tiizeato dspondy al requisitl di ispondenza égamn‘da 4 seostamento

fassimo del risuftat! conseguiti rlupetto st valor ottenat] per mezzo dello strumento di Bl
titerimerto nazionate? ;
A find dedts seallzzaziony del presents stiestatn & stato utiizzato un software chie npleghi No

wi metodocdl eadestt seraplificate?

Il presente attestalo & reso, dal sothesciito, in forma o dichinrazions sestitutiva o alts sotorio al sensi delianiosn 47 gmj/f’” s
DB ANZ0D0 » dellarlicale 15, comms 1 del Bilgs 192/8005 cos] come madificate dall‘articaln 12 dnl DL 832015,

g
A
@

Bata di emissione 20-02.2016 Flrena o timbro del tecnico
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Qe CPortale Erergla Slclis wenergia
A
Daty sabite 12 marzg 2018~ 11282

Caricamanto APE

ore 11:52 del 12 03 2016 51 & contiuss
beleatt del Dipartimento Energia dadle

Grriliin , Lo comunioiiamny che all
i carieamento dellAPE nil Catestn Energalics Fab
Lichiana relathea alfimnanile:

Provingn: Sracysa
Comune; Canigaiting Bagn
Fogiio: 17

PFariicelia: 4657
Subatternor 2

Tigolog; passaggin o propristd
19 322108

sia sulomsticamenta, Poarmnta ewentual vsposte alin casela cs
iy conslerazionsg.

Cordiali salutl,

Dipariments Ep s dedls Regione Skeliiane - Catasto Energetive Fabbricatl
L Informaziont contenute seila presente pemall ¢ ses darument] eventualmente allegati song

vate #l destinstarie delle stesse. La lorg piang
aft copin da pere df terzl & proibita e pud costituire violazione della normatiea che titels i diritha sils
privacy, Se avete foevuls guests corsuniae par grrore, W preghiamo & infarmare mmedia ta st
Eoittente del rressaggm o dl distraguere guesta vemail,

canfidenzizll & sonn ComunGLs

Bty Seadnrailordinsing g ssnabias torigantirdianniiing Had? s
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