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Glador Dot wa CULTRELL {onots Tribunale ol Sracuwsa
Clu: g LAY GENANNI Procedury eietutnd Immobdiere a LG, L1, 1802020

PREMESSA

Nlustrissimo Giudice, con Decreto di Nomina del 22/08/2020, il sottoscritto Ing. CALVO Giovanni,
nato a Modica (RG) il 08/01/1976, libero professionista con studio a Rosolini (SR) In via G, Mazzini
n. 48, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provinela di Siracusa al n, 1896, Sez. A, ed iscritto
allAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Siracusa dal 23/06/2010, & stato nominato
Consulente Tecnico d'Uificio per la stima del beni pignorati nella Procedura esecutiva immabiliare
n. R.G. Es. 140/2020.

W sottoscritio svolte le indagini necessarie e gif accertamenti in soprolluogo, ol fine dell'espletomento
dellincarico conferitomi, redige In presente relazione di stimo sequendo le disposizioni poste
mediante il "Vierbale di conferimento di incarico di stima” fAlegato 1),
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BENI PIGNORA¥I ED OGGETTO p1sTima N
Nell'atto di pignoramento rinvenuto nel fascicole del creditore gl immobili pignorati, sono cosi
descritti;
= Abitazione sita a Avola (SR) Vico Tagliamento n. 23, distinta al Catasto fabbricati di detto
Comune al foglio 80, part. 10740, sub. 1, categoria Afa,

OPERAZIONI PR ELIMINARI

In prima battuta il Gludice dispone che il sotteseritto controlli |3 com pletezra :rell;im:?menT:Eiﬁ
ipotecaria o catastale di cui all'art, 567, comma 2 del Cp.C. e predisponga Felenco delle iscrizioni e
delle trazcrizioni pregivdizievoli, per tanto analizzati documenti depositati dal creditore
procedente, mediante [o sportello telematico dall'Aganzia del Territorio di Siracusa, ha escguito i
controlli delle iscrizioni e delle trascrizioni, relative al beni pignorati, degll ultimi venti anni,
Lispezione ha confermato le formalith evidenziate dalla Certificazione notarile del Dott, Ma urizio
Lunetta Da San Giuseppe, Notaio in Jatg {(PA), iscritta presso il Collegio Notarile dei Distretti Riuniti
di Palermo e Termini Imerese, che si riportano nel dettaglio ed in ordine cronologico:

* 1. TRASCRIZIONE del 07/11/2008 Registro Particolare 265985 Registro Generale 17754
Pubblico ufficiale AL GIOVANNI Repertorio 53269/21659 de] 29/10/2008 ATTO TRA VIV =
E{JMPRM"EHDTTA;

* 2. TRASCRIZIONE del 08/07/2020 - Registra Particolare 9262 Registro Generale 6533
Pubblico ufficiale TRIBUNALE D SIRACUSA Repertorio 1320 dal 17/06/2020 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI:

* 3. I5CRIZIONE del 07/11/2008 - Registro Particolare 26988 Registro Generale 5966 Pubblico

ufficiale ALl GIOVANNI Repertorio 53271/21661 del 23/10/2008 |POTECA VOLONTARLA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO:

Oltre alle Ispezion Ipotecaria (Allegato 3) il sottoscritto, ha provveduto:
= allacquisizione delle Visure Storiche Catastali e delle planimetrie catastali relative all'immaobile
pignorato (Allegato a);

Infine, previa comunicazione attraverso PEC alla parte creditrice e per mezza di raccomandats alla
parte debitrice, giorno 30 Ottobre 2020 5i procedeva al sopralluogo, nel rispetto della norme anti
contagio da COVID-19, quindi alla redazione della presente relazione di stima,
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B Rk o g i, ™ LT L L e L TERE R T

O e

bR R P e s P

L



Glagoe Dot w UL TRERY {ancity Tritnanaly dl Shrasusa

AT g CALNTNGETUANNI Proced s eReculled pmmgbaiane n LG, F1. 1ELT000

RISPOSTE Al QUESITI 1,
Quesito 1.1. Provweda all'ldentificazione del beni egppotto del pipnoramento, comprensiva dei
confini e dei dati catastali;

| beni oggetto del procedimento, individuati con Visure Storiche del 22/10/2020 (alegato 4),
consistono in:
= Abitazione sita a Avola (SR) Vico Tagliamento n. 23, distinta al Catasto fabbricati di detto
Comune al foglio 0, part. 10740, sub. 1, categoria Af4.

Quesito 1.11. Provveda all'accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di
pignoramento con le risultanze catastali; in caso di difformita, all'individuazione di
modalith e costi per I'eliminazione della medesima; in caso di mancanza di idonea
planimetria del bene, alla predisposizione di bozza, per la redazione;

Dalle verifiche fatte | beni pignorati corrispondono al beni specificati nell’atto di pignoramento.

Dwtd dalln simharnio L i st ol N DML | o i Y
Frovisct s SEALTRAL
Cmiwts Fablwicaii { Pl 9 Pty 37700 B 1
DTENTAID
s, =ri. [ e ™ [ 1 Trpter 1] e e 1
Fniis mamelainry la] FFT1 TVES T
. BATE IS TR ATITE 1 PATPOETATIIRA
T Togha Pl Tl i_ A =
My i - = - i —
v - e i P’ ‘I-r-n-:q-" RSN il (S —————
1 —
T ' :
n - Tiee
'fu-—l Iflnn_!-ul.lll.—Eu J:

Quesito 1.111.Provweda alla formazione, ove opportuno, di uno o pio lotti di vendita,
identificando | nuovi confini @ relazionande, ove necessario, sulla necessita di
frazionamento e sui relativi costi @ avuto riguarde, in particolare, alla disciplina
delle aree a parcheggio di cul alla Legge 122/1989 ed alla Legge 1150/1942;

Con riferimento alla consistenza dellimmobile pignorato, lo scrivente ritiene che, ai fini della
vendita giudiziaria di cul al presente provvedimento esecutivo, si possa definire un unico lotto di
vendita, ovwero:
» Abitarione sita a Avola (5R) Vico Tagliamento n. 23, distinta al Catasto fabbricati di detto
Comune al foglio 80, part, 10740, sub. 1, categoria Af4.
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Ghache:  Coftsea CLATRERA £ oncha . Tribynale di Sradusa
LOM:  inp DALV GACWANSE Praceciura esetutea inmobilane f LG, L 18072030

RISPOSTE Al QUESITI 2.

Quesito 2.1.  Indicare l'esalta individuazione dei beni componenti il lotte, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via,
numero civico, piano, eventuale numero interno), dei dati catastali, delle
eventuali pertinenze ¢ accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni,
nonché delle coordinate G.P.S. dei benl medesimi;

Il bene oggetto di plgnoramenta & ubicato nel comune di Avola (SR) in vicolo Tagliamento n. 23, e
ricade in ZTO “B” del vigente PRG.

La zona di interesse & fornita delle opere di urbanlzzazione primaria e secondarla quali strade, rete
idrica, rate fognaria, rete per "erogazione e la distribuzione dell'energia elettrica, rete del metanag,
rete telefonica e pubblica illuminaziene,

L'immabile occupa una buona posizione rispetto al contesto urbano ed ai servizi da questo offerti,

Localizzarione dellimmobile

Nello specifico I'immoblle & costituito da un fabbricato per clvile abitazione su tre livelli fuori terra
(terra-primo-secondo).

L"accesso da vicolo Tagliamento n, 23 & 'unico in quanto il fabbricato Insiste su lotto intercluso.
I|'|i"r1r_'|I PET Una I'I'1JE|ILJI'E individu ::Lzu::n-e della posizione, ke coordinate G.P.5.° T in gradi dcclrnah SON0:

Latitudine: 36.913720 - Longitudine. 15.134835 - Altitudine: 43 metri
1 warld Geodatic System 84 [WGS B4)
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Prodedura cannulis snmobilsng e .G, EL 18572000

CTUr g CAINDGERANNI

Quesito 2.11. Fare una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni,

Limmobile & costituito da fabbricato adibito 3 civile abitazione ed insiste su un lotto interduso dj
circa 33,00 mq. Complessivamente si compone di un piano terra e primo adibiti ad abitazione, oltre
3l locale sgombero e terrazza praticbile al piano secondo.

Nello specifico si compone dei seguenti vani:
= Piano terra: ingresso, cucina/soggiomo, ripostiglio e bagno;
—  Piano primo: Camera da letto unica, matrimoniale e con letto singolo, disimpegno;
= Piano secondo: Locale sgombero e terrazza praticabile,

Il vano scala collega | vari livelll dell’abitazione.

L'immobile s presente completo di finitura, intonadi, rivestimenti ed  dotato di solo impianto di
riscaldamento dell'acqua sanitaria, mentre il riscaldamento ed il raffrescamento & garantito da
singoli mono Split.

Presenta problemi di Infiltrazione dalla terrazza, le finiture del fronte esterno sono in uno stato di
degrado e sono assenti i rivestimenti della seconda rampa di scale,

Meglio di ogni altro descrizione sard la documentazione fotografica (allegato 08) ed If rilieve effettuato
follegato 05).

Caratteristiche strutturali

Fondazioni Plinti e cordoli in cemento armato N ] 1I
; Sultt IJI.l:' vertn:_ali . P 5N | Cordoli in calcestruzza :n;am o Mur;u;n p-nﬂ‘a_nlﬁ _ J
! ':-.tru_ttun.- orizzontal Solaio plano in latero — cemento con travetti ]
| Porta d'ingreszo ed Infissi esterni | Alluminio
:_Tramez:al:.ure b, A Blocehl forati o o o N |
' Pam;em.mnﬁ; ﬁiues-time::ti Ceramica i
!_Svl:a[a ; ; Struttura in caloestruzzo |

Finiture Intt.'.rn-n Intenaci di tipo tradizlonale e plttura 4

Fal:u.re ESTE:E ST Intonaco e finltura o

Impianto elettrico - Presente _|
'_1.mpiantﬂim.sani1:afiw e Presente B _J

Impianto ACS . Presente

Impianto di riscaldamento _|F Fruch; [solo piano ;m:m ipﬁt:l_ o B |
e . -t 1

Impianto di raffrescamento
| anto a :

Presente (solo piano terra con split)
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_ Ghalice Dot iia (LU TRIRA Concita Tritwnalg ofi Sarsus

CTU:  Ire CALYD GOWANKE Procecturs evetutea immoiee & LG, 0, 18070020

Quesito 2.111. Indicare lo stato di possesso degli immobili, precisando se siano occupati da terzi
¢ a che titclo, ovvero dal debltore; ove essi Siano occupati in base ad un contratto
locazione, affitto o comodato, verifichi [a data della registrazione, la scadenza del
contratto, la data di scadenza per 'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Il bene oggetto del procedimento esecutivo risulta di proprieta del sig. 01 iz« .~ =, esecutato,
che insieme alla convivente (Sig.ra Rinaldo Rosmeri) e ai 3 figh occupano Iimmobile in quanto
“abitazione familiare”.

Quesito 2.1V. Indichi dell'esistenza di formalith, vincoli
gravanti sul bene e che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compres! i vincoli
derivanti da contratti incident! sull'attitudine edificatoria dello stesso, | vincoli
connessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es.
serviti pubbliche);

Non esistono formalith, vincoli o oneri gravanti sul beni pignorati, né vincoli di natura urbanistica
impost da Enti sovracomunali,

Quesito 2.V. Indicare dell'esistenza di formalitd, vincoli o gneri, anche di natura condominiale,
che saranno cncellai o che comungue risulteranno  non  opponibili
all'agguiranta, in particolare:

i, vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

s Per domande giudiziali (precisando se la causa & ancora in corso e in che stato) e altre
trascrizioni:
Dall'esarne delle documentazione ipocatastale presente ogli otti dello procedura, nonché
dall'esito delle indagini espletate, con riferimento al bene oggetto del procedimento esecutivo
non si sano riscontrati vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'ocquirente.

=  Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
Non ¢i sono Atti di gsservimento e cessioni di cuboturo,

s Altri pesi e limitazioni d'uso {es. oneri reali, obbligazioni propter rem, senvitl, uso, abitazione, etc.).

Per il bene del lotto di vendita nan €] sono pesi e limitazioni d'use.

Per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati mediante decreto di trasferimento ex art.
K86 c.p.c.t

= [scrizioni di ipoteche;

= 1. TRASCRIZIONE del 07/11/2008 - Registro Particolare 26986 Registro Generale 17754
Pubblico ufficiale AL GIOVANNI Repertorio 53269/21659 del 25/10/2008 ATTO TRA ViVl -
COMPRAVENDITA;

= 2, TRASCRIZIONE del 08/07/2020 - Registro Particolare 9262 Registro Generale 6533
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIRACUSA Repertorio 1320 del 17/06/2020 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL;
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Elaloe Dt un CLATRINA {onilia Tribynale di Saradus
CTU:  rg CALND GENANN! Procediora esecatva mmobillare o G, [ 1853000

« 3. |SCRIZIONE del 07/11/2008 - Registro Particolare 26988 Registro Generale 5566 Pubblico

ufficiale ALl GIOVANN! Repertorio 53271721661 del 29/10/2003 IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO;

iii. Alre informazioni per I'acquirente concernenti

« Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es. spese condominiale
ordinarie);

» Fventuali spese straordinarie gid deliberate, ma non ancora scadute;

= Eventuali spese condominiali scadutle, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;
Per il bene oggetto del procedimento eseculivo

Non ¢f sono spese fisse di gestione ¢ monulenzione;
=  Non ol son rogrdingris liber Aon ancara & :
—  Non ¢i song spese condominioli scodute, non pogate;

Quesito 2.VI. Verificare la regolarith edilizia e urbanistica del bene, nonché Pesistenza della
dichiarazione di agibilith o abitabilita dello stesso, previa acguisizione o
agpiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa;

Il bene oggetto di pignoramento & ubicato nel comune di Avola (SR) In vicolo Tagliamento n. 23 e
ricade in ZTO “B” del vigente PRG. Il suddetto immobile ¢ state costruito, cosl come i evince dal
titolo di propricta prima del 01/09/1967,

Presso gl uffici competenti non risultano ulterior titoli abilitativi.

Dopo aver preso visione dei luoghi si & accertata a difformita della planimetria calastale, rispetto
allesistenta.

Limmaobile non & provvisto di autorizzazione di abitabilitd, né tantomeno di 5CA,
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 Ghatwr DAl wis (L1 TRERA [ onoha Tribunalg di Siracusa
CUL:  ing CALVDGAOVANM Frocedurs ebetutve immchilews n AC B 18040020
Quesito 2.VII. in caso di irregolaritd urbanistica o edilizia, indicare I'eventuale sanabilita e dei
relativi costi (es. oblazione per la concessione in sanatoria, oneri di
urbanizzazione, costi di costruzione) avverosia, in caso di impossibilitd di esatta
determinazione, [indicazione dell'esistenza di  eventuali procedure
amministrative o sanzionatorie: lindicazione del valore stimato detratti | costl di
sanatoria o di eventuale riduzione in pristing nel ¢aso di abuso non sanabile; nel
caso di immobile totalmente abusivo, lindividuazione del valore dell'arca di
sedime, al netto del costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del
bene dalla data della stima alla data indicata nell'ordine di demolizione se gid
emesso o, nel caso in cui non sia stato emesso ordine di demolizione, per un
periodo di dieci anni;

Come precedentemente descritto Fimmobile risulta costruito prima del 01/09/1967.
Presso gli uffici competenti non risultano ulterior| titoli abilltativi.

OPERE ABUSIVE, REGOLARIZZAZIONE E RELATIVI COSTI
Al fine della regolarizzazione delle difformita catastali riscontrate & possibile procedere alla
regolarizazione mediante una pratica catastale DOCFA. | costi si stimano in circa € 1.000,00.
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_Carfiom: Ouct me CUATRERA Cgrella Tribusole ) Siracun
CLU:  ing CALVD SR AN Procediura eleculivt immobdigre a LG, 3 180/7070
Quesito 2.VIIl. Indicare I'eventuale awenuto rilascio dl attestazlone di certificazione o di
prestazione energetica in corso di validitd, provvedendo, ove mancante, ad
acquisire pttestazione di prestazione energetica per gli edific] di cui agll articoli
6 co.le 3 co. ll lettera a) del D. Lgs. 192/2005, salvo 1l caso di opere interamente
abusive ¢ non sanabili e con esclusione altresi delle seguenti categorie di edifici
nel termini di cul all'art. 3 co. Il e seguenti del D.lgs. 192/2005: a) gli edifici
ricadenti nell'ambita della disciplina della parte seconda e dell'articolo 136,
comma 1, lettere b) e e) del D. Lgs. 42/2004, fatto salvo quanto disposto al
comma 3-bis; b) gli edifici industriali e artigianali quando gh ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del
processo produltive non altrimenti utilizzabili; ) edifid rurali non residenziali
sprovvisti di impianti di climatizzazione; d} i fabbricati isolati con una superficie
utile totale inferiore a 50 metri quadrati; e) gli edificl che risultano non compresi
nelle categorie di edifici classificati sulla base della destinazione d'uso di cui
all'articole 3 del d.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non
prevede linstallazione e lmpiego di sistemi tecnid di dimatizzazione, quali
box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali
a protezione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto dal comma 3-

ter; f) pli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attivitd religiose;

L'immobile pignorato non & dotato di Attestazione di Prestazione Energetica, pertanto, non
rientrando tra le categorie degli edifici elencati all'art. 3 comma Il del D, Lgs. 192/2005 e s5.mm.ii.,
si & proceduto alla redazione dell’Attestazione di Prestazione Energetica (APE) V¥ cosl come previsto
all'art. 6 del D. Lgs. 192/2005 e s5.mm.ii. @ come richiesto dall'lll.mo Giudice in sede di giuramento.

1 Artestato di Prestarione Fnergetica cod. Id. 07202178600 del 08.07.2021 (allsgalo OF)
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LIz Ing CALVD GOWANKN

Quesito 2.1X. _Esegu:r la valutazione dei beni, indicando distintamente:

Tribynale di Sarpoura

Froceohura eesiudes immchilese o BLG. D1, 180/7020

- Il calcolo delle superfic per ciascun immobile;
| criteri di stima utilizzati;
— Le fonti di informazione utilizzate per la stima;
— Gli adeguamenti e correzioni della stima (ad esempio per stato d'uso e
manutenzioni; stato del possesso; vincoli @ oneri giuridici non eliminabili

dalla procedura);

— llvalore finale del bene, al netto dei costi di sanatoria;

CALCOLO DELLE SUPERFIO

LOTTO

Abltazione sita a Avola {SR) Vico Tagliamento n, 23, distinta al Catasto fabbricati di detto

Comune al foglio 80, part. 10740, sub. 1, categoria Af4

Il lotto di vendita @ caratterizzato da un immobile su tre livelli a destinazione residenziale con | servizi
e coperto da terrazza praticablle,

Meglio di ogni oltra descrizione sard la documentazione fotogrofica (cliegote 08) ed I rilievo

effettuato {ollegato 06),
CALCOLO DELLE SUPERFICI
Compaosirione Altezza utile interna & hyme= 3,70 m
=1 Condizioni di
Ambiente Superficie Lorda [mq] S
Piano Terra i Alterza utile interna & hue= 3,00 m
Residenziale Stato Normale
Piano Primo Altezza utile internd & hyaw=3,70m
Residensiale 33,00 Stato Scadente
BALCOMNI Stato Scadente
Fiano Secondo Altezza utile interna & hus= 2,40 m
Non residenziale Stato seadente
]_T"-"?m praticabile 20,40 Stato scadente
S_E_.EEEFI'H COMMERCIALT
Sup. Lorda Fattore di Sup. Commerciale
DESCRIZIONE (mal Caleolo mal
Residenziale 66,00 100% 66,00
Non residenziale 8,74 35% 306
BALCOMNI 3,70 25% 0,92
TERRATZO 20,420 25% 210
75,08
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Caicr Durt vu CLATALAA (o ty ) Tritmanaby dl Sratusa
Elur | g, EAIVD GIOVARR] Frocodurs esensivg immabdisns i 80 B 18575000

CRITERI DI HTMA E FONTI DI INFORMAZIONE

Per la determinazione del pill probabile valore attuale di mercato dei beni oggetto dell'esecuzione,
si ¢ deciso di adottare due differenti metodi di stima:

1. 3tima Sintetica-Comparativa, basandosi sulle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei ben|
ed ancora sulle risultanze delle indagini di mercato condotte in zona presso | mediatori locali,
analizzando le pil recenti operazioni di compravendita di immobili aventi caratteristiche
pressoché simili, oltre ad aver fatto riferimento alla banca dati delle quotazioni immobiliari
dell'essenvatorio immobiliare dell'agenzia del territorio,

L. 3tima per capitalizzaziona dei redditl, seconda il quale | beni vengono considerati sulla base del

reddito che possono produrre.

1. Stima sintetica <omparativa

E stata fatta una prima valutazione effettuando delle indagini presso I'Osservatorio Immebiliare
dell’Agenzia del Territorio di Siracusa, al fine di addivenire al pit probabile valore di mercato nella
sud reale consistenza e destinozione d’uso.

Il bene immobiliare oggetto del procedimento esecutivo & ubicato In rona Bl [centralefcentro

storico-esagono-vie manzoni-s.francesce-garibaldi-lincon-vittorie emanuele), & servito dal
pnrH:rpall servizi pubblici e commerciali,
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Nella stima si & tenuto conto dell'attuale }t'zt::- di mnsewn:ﬂuhe‘:_:';fhéne che costituisce il lotto di
vendita, delle caratteristiche intrinseche con riguarde al tipo di costruzione, al grado delle finiture,
alle carattenistiche architgttoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti ed alla destinazione
d'uso, oltre a considerarre e caratteristiche estrinsache quali la distanza dal centro, Ia presenza di
eventuali servizi pubblici collettivi e di parchepgi.

Consultando I'Osservaterio Immabiliare dell’Agenzia del Terrltorio, dalla banca dati riferita al
semestre 2 dell’anno 2020, la pld recente, per immobili siti nel comune di Avola zona Bl
{centrale/centro storico-esagono-vie manzoni-s.fra ncesco-garibaldi-lincon-vittorio emanuele), in
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CTU:  inp CAIVD SO AN Procodura b Immobdass o BLG, 13, 144000

state conservative normale con tipologia prevalente a civili abitazioni di tipo economico e
destinazione Residenziale, prevede un range che va da un minimo di € 600,00 a un massimo di €
820,00 per superficie lorda.

CONSIDERANDO un valore di mercato 0.1 AT. medio avremo:

Vour= 710,00 €/maq, per tipologia prevalente a civili abitazioni di tipo economico:

Incltre dall'interrogarione di alcune Agenzie immabiliari ehe operano nel Comune di Avola & emerso
¢he per Immobili aventi normali caratteristiche tipologiche di vetusts e posizione rispetto al
contesto urbane simile al bene in oggetto, il mercato locale utilizza valori di compravendila che sl
appirano intormo a:

Vagerse= 500,00-600,00 €/mq, per civill abitazion:

Al fine di stabilire un prezzo unitario & stata svolta la media aritmetica dei valor] ricavati.

Alla luce delle considerazioni fatte si pud stimare un Valore di Mercato pari:

Vinerce= 630,00 €/ma, per tipologia prevalente a civili abitazloni di tipo economlico;

llvalore di mercato del beni, secondo il metodo dl Stima Sintetica — Comparativa risulta, al netto del
deprezzamento per lo stato di conservazione:

LOTTO Stato di manutenzione Valores srs mwm . Valore
B Normale €630,00 7508mg  €47300,40
TOTALE arrotondate € 47'300,00
R —— el S — i
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Z  Stima per :Epi‘l:ali:za:inne dei redditi
£ stato apprimm un secondo metodo, quale il metodo analitico per capitalizzazione dei redditi,
metodo che tiene conto del reddito medio lordo reale realizzabile dalla proprietd, da cul vengono
detratte le spese di parte padronale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di
capitalizzazione.
Per la determinazione della valutazione con detto metodo, bisogna tenere presenti alcuni fattori,
the concorreno ad aumentare o a diminuire il valore del fabbricato,
| fattori a cui fa riferimento detto metodo sono i seguenti:
(L'ubicazione - La vetustd -La superficie utile - La tipologia costruttiva - Grado di conservazione -
Costo base a mq - Tipologia catastale - Classe demografica del comu ne).
It valore sl ottiene applicando la formula V = By /r
occorre quindi determinare il:
= B«(beneficio fondiario)
— il saggio di capitalizzazione (r).

Determinazione del Beneficla Fondiaria 1l beneficio fondiario (B¢) rappresenta il reddito annuo
postiopato che il proprietario pud ordinariamente ricavare con la locazlone del fabbricato, 5i ottiene
espletando |a formula Bt = Rx - spese d| parte padronale.

Il reddito lordo totale (Ra) & il reddito complessivo 2 fine anno dol proprietario ed & composto dal
canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate.

Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manulenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto ed
inesigibilitd, sono stata calcolate forfettariamente In una quota pari al 15%.

Determinazione del Saggio di Capitalizzazione  La determinazions dol sapgio di capitalizzarione
fa solitamente riferimento ad un valore medio, ricavato da anatisi statistiche su dati relativi a centr]
di differenti caratteristiche urbane e demografiche. Il metodo utllizzato prevede un campo di
oscillazione del saggio di capitalizzazione medio in funzione delle dimensioni del centra abitato:

min max . __]
| Centrl di grande dimensione 050% | 450%
Contri di megia dimensione 150% | s50%
| Centridi imitata dimensione | 200% 5,00 %

i assumerd rome saggio di capitalizzazione medio rm la media aritmetica fra valori minimo e
massimo ripartati in tabella, a seconda delle dimensioni del centro abitato.

Il sagglo di capitalizzazione r si ricava effettuands una serle di aggiunte o detrazioni derivanti dal
giudizio attribuito alle seguenti caratteristiche:

1I_rﬂhluﬂm1 dellimmaobile ritpetto al centro urbano. Lvellg dei collegamenti e | $022% ]
| del servirio de trasportl. -

L 3 | Precenza di attrezzsture collettive a distanza pedonale {stuole, mereati, edificl | 18 %
Corattenistiche | 2 | punpriciete). | | | 20
dilocallzazione q | Qualificaziene deifamblente esterno. ldoncith Insediativa. Previsioni i LOAE

] pegglorament| o miglaramenti ambientall :
[ £) | Uvello diinguinamento amblantale, Prosenza dl yerde pubhtlce a privato, [ +002%
— . - Pagina | 13
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ETH: e CALNOGL A% From euhur d i e hminphiiene o B0 L, 38000000
" =1 ]
i. 5) | Disoon & lits @ snan pubblics o privati wtilizzabili a parcheggio. 10,05 %
|
6) | Caretiorabbe di panpramicita, +0.30%
Coratterisliche | 71 | Caratieristiche di prospieienza e di luminosita, = 0.20%
cli posizione
8) | tlwota rspetto al puno stradale 1 0,05 %G
g] | nimsndani cubordinarie o superordinans degli spari coperti o scoperti. 10,06 %
10} | trrado di rifinitura interna od esterna. Lsello tecnalogio o ed offienza impdanti. | 10,16%
Caratieristiche .
tipolagiche 11} | Mecssild di manutenzions ordinarla ¢ sbe ol inaiy. Sicurarzs strutturale. +0,12%
12) | Eth deiledithio +0,10%
Caratteristicha | 13) | Possiling di dilasoni nel pagamenti {an he per Lo presenca dimatus edilisi). b 006 T
i 14} | Suscettiniith di trasformariond, adattament] e modifiche di destinazione. 0,04 %

Attraverso una valutazione ed indagine di mercato offettuata nella zona in cui insiste il bene oggetto
della stima & stato appurato che il saggio di capitalizzazione ¢ pan a 0,299

Entrambi calcolati con la formula r=I8y/IV applicabile per fabbricati ubicati nella stessa zona, simili
per caratteristicho intrinseche ed estrinseche.

DETERMINAZIONE Ry 5i ¢ proceduto quindi a determinare il reddito lordo totale derivante dal
cznone annuo di locazione, quindi si & elfettuata una indagine sui valon di locazione al mq per
fabbricati di tale genere, e con una certa vetusth, anche presso I'Osservatorio Immobiliare
dell’Agenzia del Territorlo per la rona di Avola, al fine di addivenire al pib probabile valore di

locazione degli immobill in cggetto.
E* risultato un valore espresso in €/mg x mese pari a

€/mq 2,20 per pli immobili a destinasione Residenziale;
¢ per tanto risulta:

Ctato di Valera b Ry Canone Be Valore
BENE Manutenziont ey seese Sup annuo Totale  (Re—ctpese15%)  Complessiva By
_

.. } Hurmoale! ! i 220 mtmy 4 LBRLLG C 1,634,854 £ 56°109,16
— ——
' TQTALE arrotondate € 56'350,00

L l

PV | e deourtasion] dovats alke stato 6 manlensione Sond CEte considerate cnn b atira ded wppo d capitalizmanone, che tene
Lot tra b atte cose del grado di eifinituea eferna e e, ] o b mobogs o, Fella iones degli imgtant], L netectd o
FrFuLeng e o dingsia & Stranrdmari, [noliee 8 ullllzee ¥ mededmo wato o o ke seong del Fabbe i ato, 5o esso residenpisbe che
EaraEs, in quunias Lrattad di superficl commesrizll e non lorde.

[ai valori desunti dai due metodi sopradescritti, si ritiene che il pia probabile valore di mereato de
beni oggetto del procedimento esecutivo, in condizioni di normale manutenzione, sia il seguente:

Stima Stima per
BENE SINTETICA - COMPARATIVA Capitalizzacone del Reddit] """"““':"“ Mercats
€ 37'300.00 £ 56"350,00 £ 51°825.00
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ADEGUAMENTI E @_ RREZIONI DELLA STIMA,

Il sottoscritto al § Quesito 2.VI ha chiarito che per [a regolanizzaziona catastale pud stimarsi
forfettariamente una cifra pari a € 1.000,00.

Incitre a tale valore si ritiene di applicare una decurtazione del 15% per l'assenza di garanzle per vizl
occulti &fo per eventuali spese insolute,

Descrizio Decurtaziong Valore di Mercato
- = J _ 15% {al netto delly Decurtarioni]
Lotto di vendita | €T7I73,75 C44'051,25
a detrarre spese tocniche per regolarizzazione £ 1'D00,00
TOTALE €43'051,25
VALORE FINALE DEL BENE

Alla luce di quanto sopra esposto posso serenamente attribuire al bene immobile oggetto del
procedimento un valore venale da porre a base d'asta di:

— g
_r:" R ol e P -."a.,!..—.-',.- -|.1-- g o
Ui guarantarramila il b
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TR g LRIV SIENAN)a Procedura sesculv ammobiliens A0, [ 16575020

Quesito 2.X.  Nel caso di quota indivisa, esegua una relazione in erdine al fatto che il bene
risulti comodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa,
degli elementi che potrebbero essere separati in favore della procedura e dei
relativi costi; indicazione del valore della sola quota;

Peril bene immobiliare oggetlo del procedimento esecutivo non sono presenti quote indlvise,

Quesito 2.XI.  Nel caso di pignoramento della nuda propriots o dell'usufrutto o dal diritto d|
superficie, indicare il termine finale dell'usufrutto o del diritto di superficie o le
generalitd dell'usufruttario ¢ lindicazlone del valore stimata del solo diritto
pignorato;

Per il bene immobiliare oggetto del procedimento esecutive non sono presenti le condizioni della

nuda proprieta, di usufrutto e di diritto di superficie, in quanto il bene inserito nel lotto di vendita
risulta nella piena proprietd del debitore,

DOCUMENTI ALLEGATI ALLA PRESENTE RELAZIONE DI 5TIMA

Alla presente relazione di stima si allegano documenti necessari per la redazione della stessa,
indicati con numerazione, ¢ documenti attestanti | costi sostenuti.

5i intendono parte integrante 1 seguenti allegati:
—  Allegato1 (Conferimento incarico e giuramenta):
Allegato 2 [Verbale ¢i Sopralluogo);
Allegato 3 (ispedloni Ipotecarie);
—  Allegato 4 [visura Catastale storica/Planimetria Catastals):
—  Allegata 5 (Teolo di proprictd);
Allegato 6 (Rillevo metrica);
Allegato 7 (Attestato di Prestazione Encrgetical;
Allegato 8  (Documentazione fotografico esegyita dursnte il sopralluoge));

—  Allegato A (Specifica Onorario ¢ spose tecniche del CTU);
Ritenendo di avere portato a compimento l'incarico ricevuto, ringraziando la S.V.1. per 1a fiducia

accordatami, si rassegna la presente Relazione di Stima con tutti gli allegati sopra in elenco, restando
disponibile per quant’altro dovesse necessitare.

In fede.

Siracusa, 02/07/2021
} =rridn aF
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