PERIZIA DI STIMA DEGLI IMMOBILI
(abitazione in villino, appartamento, negozio/bottega e magazzino/locale di deposito)
SITI IN SIRACUSA, STRADA PER FLORIDIA (snc)
(Proc. Esecutiva immobiliare n.291/201 2)
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1. Premessa

:Con Decreto di nomina dell ‘esperto per la stima dei beni pignorati e di contestuale fissazione

"fﬁ_fdeiz’ ‘udienza per la determinazione delle modalita di vendita del 11/10/2012, la 8.V.I. nominava me
_.5" sottoscrifta arch. Ilaria Alessandra, con studio in via Monsignor Garana n.18, iscritta all’ Albo degli
Architetti P.P.C. della Provincia di Siracusa al numero 741, Consulente Tecnico d’Ufficio e mi
convocava all’udienza del 20/12/2012 per il giuramento di rito ed il conferimento dell’incarico nella
Proccdura esecutiva immobiliare n. 291/2012 R.G. Es. promossa da “UniCredit Credit Management

 Bank S.p.A” contro i Sige i GGG

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

‘Dopo lo studio degli atti contenuti nel fascicolo, al fine di verificare quanto richiestomi nel

| mandato, mi sono recata:

presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa richiedendo, tramite istanza rivolta al Sindaco

ed all’Ufficio tecnico giorno 28/12/2012, prot. n.15378 (cfr. istanza — Allegato 4) la seguente

documentazione relativa agli immobili oggetto di accertamento:

a) le pratiche edilizie svolte relative agli immobili, comprese eventuali pratiche edilizie in
sanatoria in itinere;

b) la documentazione necessaria alla verifica della regolarita del bene sotto il profilo edilizio
ed urbanistico e della abitabilita/agibilitd; in caso di esistenza di opere abusive, I’indicazione
della eventuale sanabilitd, dei relativi costi e la presenza di istanze presentate ai sensi delle
leggi n.47/°85, 724/°94 ¢ 326/°03;

presso I’ Agenzia del Territorio della Provincia di Siracusa, Ufficio del Catasto, richiedendo (cfr.

Allegato 5):

a) le visure per ciascun soggetto;

b) le visure storiche per ciascun immobile;

¢) Destratto di mappa catastale;

d) le planimetrie catastali;

presso la Conservatoria dei registri immobiliari, richiedendo (cfr. Allegato 6):

a) ispezione ipotecaria per ciascun soggetto;

b) ispezione ipotecaria per ciascun immobile.

Il giomo 18 del mese di gennaio 2013, come previamente comunicato alle parti a mezzo

- raccomandata a.r., per i sigg.ri S < 2 mczzo fax e posta certificata per I Avv g (in

- qualita di procuratore della parte creditrice), cosi come richiesto dallo stesso nella documentazione

contenuta nel fascicolo della procedura in oggetto, spediti giorno 04 gennaio 2013 (cfr. Allegato 1),

to Daria Klexsandya 2
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mi sono recata sui luoghi oggetto di accertamento a Siracusa, Strada per Floridia (snc), per dare
corso alle operazioni peritali.

fn tale circostanza, alla presenza della sig.ra — (parte debitrice), della sig.ra a
A, dclla sigra OO ] sig. O, s cttivamente madre e fratelli

dei soggetti debitori nella procedura in oggetto, ho proceduto ad una ispezione generale degli
f__._{immobili, effettuando il rilievo fotografico interno ed esterno degli stessi.
'1._;:__;Hu verificato le altezze interne e la distribuzione planimetrica degli immobil’i, confrontandola con la
:'.'documcntazione catastale, gia in mio possesso al momento del sopralluogo.
o inoltre verificato lo stato di possesso di ciascun immobile, che mi & stato confermato essere
conforme a quanto gia appreso per mezzo delle visure catastali.
Ho preso visione delle caratteristiche strutturali, delle caratteristiche interne, dello stato di
I onservazione ¢ di manutenzione ¢ delle condizioni degli impianti, anche in funzione di quanto

riferitomi dai sige.ri NN

In occasione del sopralluogo ho inoltre informato i sigg.ri Campisi del fatto che la raccomandata a.r.

viata al sig. — fosse ritornata al mittente, poiché all'indirizzo indicato nella
‘documentazione contenuta nel fascicolo della procedura esecutiva, risultano edifici in costruzione,
ed ho pertanto chiesto a quale indirizzo avrei potuto successivamente inviare copia della relazione
d] stima, o altre comunicazioni. A tale proposito mi & stato detto di far riferimento all'indirizzo degli

immobili oggetto di accertamento, utilizzando il numero civico attualmente adoperato per la

comunicato a mezzo fax ¢ posta certificata all'avv. , successivamente all'acquisizione ed

i;IIo studio della documentazione rilasciata dall'ufficio tecnico del Comune di Siracusa, ho eseguito

In tale occasione ho proceduto alla verificata ed all'integrazione di alcuni dati per quanto riguarda
"appartamento (di seguito indicato come Immobile B), il negozio (di seguito indicato come

- Immobile C) ed il magazzino (di seguito indicato come Immobile D).

_': Non avendo potuto procedere, in occasione del sopralluogo sopra menzionato, alla ispezione del
illino (di seguito indicato come Immobile A) per temporanea indisposizione dei residenti, ho

concordato con la sigra QNG 1o data del 13 febbraio, per completare le operazioni

. eritali presso l'immobile oggetto di accertamento ed ho informato I'avv. S tramite fax ¢

-Posta certificata (cfr. Comunicazioni alle parti - Allegato 1).
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al fine di definire un prezzo di compravendita e/o di locazione degli immobili oggetto di stima,
confrontabile ai reali prezzi di compravendita e/o di locazione dell'attuale mercato immobiliare

Risposte ai quesiti

.1 Indicazione ed individuazione dei beni (risposta al quesito “a”)
S otasone ed individuazione dei beni
qualtro immobili oggetto di accertamento sono ubicati all'interno di un lotto di forma pressoché

trapezoidale, sito in Siracusa, lungo la Strada per Floridia, poco dopo (dirigendosi da Siracusa verso

estinazione di tipo commerciale &, allo stato attuale, il 14/A (cfr. Verbale n.1 - - Allegato 2).
i lotto, nel quale sono realizzati gli immobili, presenta due accessi indipendenti, di cui uno conduce
al villino, dotato di spazio giardino di pertinenza esclusiva, ed il secondo conduce agli altri tre
immobili (cosi come si evince dalle foto e dall'elaborato del progetto approvato, di cui,
fzspettivamente, all'Allegato 3 ed all'Allegato 4).
'Gli immobili che nella documentazione della procedura esecutiva in oggetto vengono descritti come
"abitazione in villini", "appartamento", "negozio/bottega" e "magazzino/locale di deposito”,

verranno di seguito rispettivamente indicati come:

-2 Descrizione complessiva e sintetica (risposta al quesito “b”")

onsiderazioni sulle caratteristiche estrinseche ed intrinseche degli immobili

_ Per quanto riguarda le caratteristiche estrinseche (relative alla posizione nell'ambito urbano, lo stato
~della viabilita circostante, la presenza di servizi di trasporto pubblico, la distanza da scuole, uffici,

‘mercati, esercizi commerciali, ecc.) gli immobili oggetto della presente relazione sono ubicati lungo
la Strada per Floridia (Strada Statale 124), poco distanti dall'area cimiteriale, nella parte di territorio
al margini sud-occidentali del centro abitato, in una zona di nuovo impianto, destinata ad attivita
* produttive di tipo artigianale e commerciale, attorniata prevalentemente da zone a vocazione

4/
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'agrico!a ed attualmente priva di servizi,

In merito alle caratteristiche intrinseche, il complesso di immobili risulta edificato a partire dalla

fine degli anni settanta, inizi anni ottanta, ad eccezione dellimmobile A, edificato o comunque
completato, pii recentemente, agli inizi del 2000, come & stato possibile evincere dalla

documentazione acquisita, dai sopralluoghi effettuati ¢ dalle interlocuzioni con 1 soggetti

Gli immobili risultano privi di elementi architettonici di pregio.

:a collocazione degli immobili all'interno del lotto, che risulta in modo cv]dcnte derivare da una

dificazione attuata per aggregazioni successive, non determina una adeguata distribuzione

inzionale degli spazi, in base alle destinazioni presenti.

er quanto riguarda la distribuzione interna dej singoli immobili, si possono definire in generale

discrete, ad eccezione dell'immobile B.

;Per quanto riguarda infatti I'immobile B, la distribuzione si pud considerare mediocre, per il fatto

che buona parte della superficie dell'appartamento & adibita a locali che non sono "abitabili" m

utllmzablh solo come locali "accessori"(secondo la classificazione definita all'art.69 del vigente
egolamento Edilizio).

Per quanto riguarda le caratteristiche degli impianti tecnologici presenti, ad eccezione dell'immobile

per il quale si tratta di impianti di installazione abbastanza recente, gli altri immobili sono dotati

di impianti risalenti all'spoca di realizzazione degli immobili stessi.

In merito alle condizioni di manutenzione e conservazione, ad eccezione dell'immobile A, che versa

in condizioni che possono essere definite abbastanza buone, a meno di un problema alla copertura

n corrispondenza di una delle camere da letto, causato dall'abbattimento di un albero,

accidentalmente caduto sopra una parte del tetto (come riferito in sede di sopralluogo), per gli altri

immobili sarebbero necessari interventi di manutenzione volti a risolvere, in particolare, problemi di

umidita e problemi alla copertura (nel caso dell'immobile B).

er gli spazi esterni sarebbe necessario il ripristino del muro perimetrale est al quale ¢ addossata la

cala di accesso all'appartamento, che presenta, importanti fessurazioni, che potrebbero causare il

ollo di alcune parti.

‘Nello spazio esterno del lotto in cui insistono gli immobili B, C e D sono presenti inoltre tettoie che

‘Versano in scadente stato di manutenzione ¢ conservazione ¢ per le quali risulterebbe opportuna la

rimozione, al fine di non compromettere l'incolumita di coloro i quali fruiscono degli spazio stesso.

- 3.3 Identificazione dei beni oggetto di stima

~ Descrizione analitica




IMMOBILE "A"

‘ tta di un fabbricato costituito da due piani, con uno spazio esterno/giardino di pertinenza con
mgresso indipendente rispetto a quello dal quale si accede al lotto nel quale sono ubicati gli
mobili, precedentemente definiti rispettivamente come immobile B, immobile C ed immobile D,
distribuzione planimetrica interna dell'immobile si presenta conforme a quella della planimetria
tastale e dell'elaborato del progetto di cui alla concessione edilizia in sanatoria n.190/09-2 del

3/04/2009 (ad eccezione del pilastro posto sotto la scala interna, non presente nelle suddetie

 piano ferra ¢ caratterizzato da un unico ambiente soggiorno/pranzo, avente superficie netta pari a
4,30 mq , con aperture che si affacciano rispettivamente a sud (porta di ingresso), ad est (finestra)

nord (apertura/luce tamponata con mattoni in vetro cemento). A sinistra del vano di ingresso

ono disposti, rispettivamente a partire dall'ingresso stesso, un vano ripostiglio, avente superficie
etta pari a 6,27 mq, ed un bagno, avente superficie netta pari a 6,36 mq, ai quali si accede tramite
1 piccolo disimpegno di 1,40 mq. Adiacente al bagno, si trova la zona cucina/angolo cottura, di

perficie netta pari a 10,55 mq, alla quale si accede tramite un'ampia apertura ad arco (senza

opra descritti tre vani (ripostiglio, bagno ed angolo cottura) si affacciano su uno spazio esterno
perto, delimitato, oltre che dalla parete esterna perimetrale ovest dellimmobile in questione,

le pareti perimetrali divisorie in comune con la parte del lotto occupata dagli immobili B, C ¢ D,

dal vano di ingresso, tramite una scala in c.a., si accede al piano superiore, costituito da una camera

da letto doppia, di superficie netta pari a 13,72 mq, una camera singola, avente superficie netta pari
10,55 mq, un bagno, di superficie netta pari a 6,23 mq, un ripostiglio di § mq ed un
‘ano/spogliatoio di superficie netta pari ad 8,71 mgq.

camera singola, il bagno ed il ripostiglio hanno finestre dispose lungo la parete perimetrale

esposta ad ovest.
La camera doppia ha una finestra che si affaccia a sud ed il vano/spogliatoio di superficie pari ad

,71 mq ha una finestra lungo il lato dell'immobile esposto a nord.
er quanto riguarda l'altezza interna del piano &Qmo con31derato che Imnnobile ha una copertura a
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umentazione relativa alla concessione edilizia, dalla presa visione dej luoghi e

interlocuzione con i soggetti proprietari, si possono come di seguito descrivere:
fondazioni sono costituite da una piattaforma in c.a.;
le strutture verticali sono costituite da travi e pilastri in c.a.;

amponamenti perimetrali sono costituiti da muratura piena in blocchi di tufo calcareo e malta

mentlzu, con rivestimento a cappotto esterno;

a scala interna ¢ in c. a., con alzate e pedate rivestite con mattonelle in ceramica, e dotata di
_austra in ferro battuto;

solai sono in latero cemento armato;

a copertura, a due falde inclinate, & rivestita da manto di tegole;

pareti interne sono in laterizi forati, intonacate e tinteggiate;

-la pavimentazione ¢ in mattonelle di ceramica;

1 infissi esterni sono in alluminio, effetto legno, e sono provvisti di persiane esterne e zanzariere;

il portoncino di ingresso & in alluminio effetto legno,

gli infiissi interni sono in legno tamburato.

er quanto riguarda gli impianti, I'immobile non & dotato di impianto di riscaldamento; sono
presenti quattro climatizzatori a pompa di calore tipo split con unita esterna, collocati uno, al piano
erra, nel vano di ingresso, e tre al piano primo, nelle tre stanze.

li impianti idrico ed elettrico sono di nuova generazione, risalenti circa all'anno 2003, come
ferito dai soggetti proprietari.

T quanto riguarda l'impianto di trattamento liquami, I'immobile ¢ dotato di fossa tipo Imhoff

(installata a servizio di tutto l'insediamento composto dai quattro immobili oggetto di

accertamento), in conformita all'elaborato grafico del progetto approvato, di cui all'autorizzazione

In base alle ricerche effettuate presso i competenti uffici catastali, I'immobile risulta essere censito

-~ Ufficio catastale della Provincia di Siracusa, N.C.E.U., foglio 55, particella 437, sub 10, categoria
A/7, classe 2, consistenza 6,5 vani, rendita catastale 721,75 €; immobile sito in Strada per Floridia,
Senza numero civico, costituito da piano T-1 (terra e prixho).

Pertinenze ed accessori

L'immobile ¢ dotato di pertinenze esclusive di ornamento, rappresentate da:

- una veranda coperta da tettoia, con struttura in travi di legno e copertura in tegole, posta

all'ingresso dell'immobile, avente superficie pari a 26,97 mgq;

"
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spazio scoperto sul quale si affacciano i locali ripostiglio, il bagno ed il vano cucina/angolo
ra, delimitato da una delle pareti dello spazio coperto con tettoia, annesso al negozio

obile C), € da una parete confinante con lo spazio aperto, antistante il negozio stesso,

gpgmvamentc poste ad ovest ed a nord dello spazio stesso. Tale spazio, avente superficie pari a
48 mq, ¢ direttamente accessibile dal locale ripostiglio dell'abitazione e dal giardino, passando

averso una grande apertura ad arco sul lato sud dello spazio stesso; lo spazio sopra descritto ¢

colato su due livelli, e pitl precisamente, una porzione (pari a circa 4,20 mq) alla stessa quota del

j0 terra dell'immobile (nella parte direttamente accessibile dal giardino e dalla porta-finestra del

pos;tlgIIO) ed una parte a quota + 66 cm, alla quale si accede tramite tre gradini, avente superficie

ri a circa 13,50 mq;

: ortile/giardino esterno, avente superficie pari a 591,70 mq, nel quale sono ubicati due piccoli

bricati:

un fabbricato in muratura adibito in parte a deposito/ricovero attrezzi ed in parte a forno;

un fabbricato in lamierino adibito a deposito/ricovero attrezzi.

stradella interna di accesso” al

rimo ¢ addossato al muro di confine fra il lotto in questionc ¢ la "

fabbricato in lamierino & ubicato ad 1,22 m dal muro di confine ovest del lotto e la sua superficie

rda ¢ pari a 13 26mq
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___.fta di un appartamento posto al piano primo del complesso di edifici oggetto della procedura

ese utiva, € pil precisamente realizzato al sopra dei locali adibiti a deposito (Immobile D) a
zio dell'attivitd commerciale.

ddctto immobile ¢ accessibile tramite una scala ad "L", che risulta in parte addossata al muro di

ne con il lotto adiacente,

distribuzione interna dell'appartamento corrisponde a quella rappresentata nella relativa

netria catastale. La pianta risulta inoltre conforme a quella del progetto approvato con
sione edilizia in sanatoria, ad eccezione dell! angolo curvo del disimpegno (rappresentato

ne angolo retto nel progetto approvato), del posizionamento del pilastro adiacente alla parete del

0 salone che risulta allineato alla parete divisoria tra cucina e camera da letto (rappresentato in

izione non allineata nel progetto approvato) (cfr. Allegato 4 ed Allegato 5).

1 Sono 1inoltre rappresentati nel progetto i gradini di accesso al salone, alla zona cottura ed ai

vano di ingresso, avente superficie netta pari a 9,18 mq, si accede ad un vano ripostiglio di 7,29
posto sulla sinistra dell'ingresso, ed al vano soggiorno/cucina, avente superficie netta pari a 39
q posto frontalmente all'ingresso. All'interno del soggiorno/cucina & presente un camino,
ttualmente non funzionante, realizzato sulla parete esposta a nord dell'appartamento.

ocedendo dall'ingresso verso I'interno dell'appartamento, dal soggiorno/cucina si accede, a destra,

verso un infisso a soffietto, al salone, avente superficie netta pari a 32,50 mq, ed a sinistra, ad
; corridoio, largo 90 cm e lungo 6,45 m, che consente l'accesso alle camere da letto ed al bagno.
ei]a parete che separa il corridoio dal salone sono presenti delle nicchie, utilizzate come spazi
ardaroba, dalla parte del corridoio, ¢ come spazi per mensole, dalla parte del salone (cfr. foto -
egato 3).

camere da letto misurano entrambe 9,12 mg, il bagno ha superficie netta di 7,22 mq.

.__alla zona soggiomo/cucina, precedentemente descritta, si accede anche ad un
_'_postlglloflavandena di 4,86 mgq, ¢ ad un disimpegno di 3,88 myq.

al disimpegno, a sua volta, si accede ad un locale spogliatoio, avente superficie netta pari a 16,20
1q, attraverso il quale si raggiunge il secondo bagno dell'appartamento, avente superficie di 8,22
q. '

Le altezze interne misurate in sede di sopralluogo, risultano conformi a quelle indicate nella sezione
"C C" del progetto approvato.

copertura dell'immobile ¢ a falde inclinate, e pitl precisamente la parte di immobile compresa tra
Ingresso ed il soggiorno/cucina ha una copertura a due falde inclinate, simmetriche rispetto al
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0, per cui si registra un'altezza massima pari a 3,55 m (al colmo) ed altezze minime, pari a 2,70

l'ingresso dell'appartamento ed all'ingresso della zona salone ¢ del corridoio); la restante parte

mmobile ha una copertura a falda unica, che determina un'altezza interna, misurata dal piano di

tio all'intradosso, che va da un minimo di 2,50 m ad un massimo di 3,50 m (in corrispondenza
a parete perimetrale ovest dell’ immobile). A proposito delle altezze interne della parte di
"obﬂe con copertura a falda unica occorre fare una precisazione relativa al fatto che l'altezza
inima pari a 2,50 m si misura allingresso del salone, il cui piano di calpestio & a quota +15 ¢cm
ctto a quello della zona soggiorno; mentre I'altezza interna misurata all'inizio del corridoio di
ibuzione alle camere da letto, ¢ di conseguenza quella minima della prima camera da letto, sono
a 2,65 m (diversamente da come indicato nella sezione di progetto, probabilmente per mero
ore di rappresentazione),

aratteristiche strutturali e di finitura interna dell'immobile, secondo quanto appreso dalla
ocumentamone relativa alla concessione edilizia, dalla presa visione dei luoghi ¢
l’mterlocuzmnc con i soggetti proprietari, si possono come di seguito descmvcrc

ondazioni sono costituite da una piattaforma in c. a.;

strutture verticali sono costituite da travi e pilastri in c.a.;

tamponamenti perimetrali sono costituiti da muratura piena in blocchi di tufo calcareo e malta

copertura, a falde inclinate, ¢ rivestita da manto di tegole;
pareti interne sono in laterizi forati, intonacate e tinteggiate;
4 pavimentazione ¢ in mattonelle di ceramica;

gh infissi esterni sono in alluminio, con avvolgibili in pvc e grate esterne in ferro (solo per le

erture del prospetto sud);
portoncino di ingresso ¢ in legno;

gli infissi interni sono in legno tamburato, con parti vetrate.

Per quanto riguarda gli impianti, 'i'mmobile non & dotato di impianto di riscaldamento; sono
enti due climatizzatori a pompa di calore tipo split con unita esterna, collocati uno nella zona
ggiomo/cucina ed uno in una delle camere da letto.

| impianti idrico ed elettrico sono risalenti all'epoca di realizzazione dell'immobile, edificato agli
izi degli anni ottanta, cosi come rilevato dall'esame della documentazione allegata alla
Concessione edilizia in sanatoria.

er quanto riguarda l'impianto di trattamento liquami, I'immobile ¢ dotato di fossa tipo Imhoff
bstallata a servizio di tutto l'insediamento composto dai quattro immobili oggetto di
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amento), in conformita all'elaborato grafico del progetto approvato, di cui all'autorizzazione
6 del 07/10/2008.

atastali

ase alle ricerche effettuate presso i competenti uffici catastali, I'immobile risulta essere censito

fﬁcm catastale della Provincia di Siracusa, N.C.E.U., foglio 55, particella 437, sub 11, categoria
classe 2, consistenza 8 vani, rendita catastale 1. 012,26 €; immobile sito in Strada per Floridia,

a numero civico, costituito da piano 1 (primo).

immobile ¢ dotato di pertinenze esclusive di ornamento, rappresentate da:

un terrazzo, posto sul lato sud dellimmobile, sopra la copertura dell'attivita commerciale,

ettamente accessibile dal soggiorno/cucina, avente superficie pari a 24,20 mq;
n balcone ad "L", posto lungo i prospetti est e nord dell'appartamento, rispettivamente in

rrispondenza dell'accesso all'immobile e lungo una parte della facciata rivolta a nord, accessibile

a 4 m e profonditd pari a 90 ¢m, mentre quella esposta a nord ha lunghezza pari a 12,30 m e
fondita pari a 1,20 m.

arti comuni
_iixlmobile ¢ dotato di uno spazio esterno, comune anche agli altri immobili che ricadono nella
-_ sa porzione di lotto, funzionalmente connesso a tutti e tre gli immobili suddetti, poiché dotato di
unico accesso, posto sul lato sud del lotto, lungo la Strada per Floridia.
tratta dello spazio estemo, in parte coperto da tettoie (cfr. foto Allegato 3), che occupa la parte
t e nord del lotto.
superficie dello spazio esterno (esclusa quella dello spazio antistante il negozio, che pud essere
nsiderato di pertinenza esclusiva dello stesso), ¢ pari a 673,78 mq.
IMMOBILE "C"
immobile in oggetto & adibito ad attivitd commerciale "W, chc si occupa di ricambi e
ceessori motori marini, ganci traino carrelli, assistenza tecnica.
immobile, conformemente alla planimetria del progetto approvato ed alla planimetria catastale, &
stituito da un locale unico, adibito interamente ad attivita commerciale, un wc di servizio, esterno
negozio, ed una tettoia adiacente al cortile di pertinenza dell'immobile A.
Dal locale negozio, avente superficie netta pari a 151,90 mq ed altezza interna massima pari a 4,25
;:'m (lato nord) e minima pari a 3,60 m (lato sud), si accede ad una parte del locale deposito, al cui

interno si trova l'ex forno della autocarrozzeria che aveva sede nell'immobile in questione, ed il cui
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lare era il fu sig, R, o:icinario unico proprietario di tutti gli immobili oggetto
o[la presente relazione. L'ex forno & attualmente adibito anch'esso a spazio magazzino.

egozm ¢ dotato, lungo il prospetto sud, di due aperture di accesso e di una finestra,
carattcnsnche Strutturali e di finitura interna dell'immobile, secondo quanto appreso dalla

umentazione relativa alla concessione edilizia, dalla presa visione dei luoghi ¢

trutture verticali sono costituite da travi e pilastri in c.a.;

solaio di copertura & in latero cemento armato, a falda inclinata con estradosso finito con guaina

zzature interne, ma solo scaffalature mobili;

pavimentazione ¢ in pvc;
gli

ifisso in alluminio (per la finestra);

infissi esterni sono una saracinesca in ferro, un infisso in ferro e vetro (per I'ingresso) ed un

er quanto riguarda gli impianti, immobile ¢ dotato di impianto elettrico risalente all'epoca di
alizzazione dell'immobile, edificato agli inizi degli anni ottanta, cosi come rilevato dall'esame
'lIa documentazione allegata alla concessione edilizia in sanatoria.

¢r quanto riguarda l'impianto di trattamento liquami, I'immobile ¢ dotato di fossa tipo Imhoff
(installata a servizio di tutto Iinsediamento composto dai quattro immobili oggetto di
certamento), in conformitd all'elaborato grafico del progetto approvato, di cui all'autorizzazione
46 del 07/10/2008.

Dati catastali

In base alle ricerche effettuate presso i competenti uffici catastali, 'immobile risulta essere censito
esso:

Ufficio catastale della Provincia di Siracusa, N.C.E.U., foglio 55, particella 437, sub 7, categoria
/1, classe 5, consistenza 171 mq, rendita catastale 3.991,80 €; immobile sito in Strada per
loridia, senza numero civi co, costituito da piano T (terra).

ertinenze ed accessori

'‘immobile ¢ dotato di pertinenze esclusive di servizio, rappresentate da:

- un locale we con accesso indipendente dal negozio, ma posto immediatamente in prossimita

dell'accesso al negozio stesso (cfr. Allegato fotografico e Tavola relativa al progetto di cui alla

concessione edilizia in sanatoria), avente superficie netta pari a 4,92 mq ed altezza interna netta pari
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spazio coperto con tettoia a falda inclinata, utilizzato come deposito e ricovero piccole

cazioni, avente superficie pari a 68 mq ed altezza media paria 3,50 m;

spazm scoperto antistante il locale negozio, posto tra il negozio stesso e lo spazio coperto con
al quale si accede tramite un varco dotato di pensilina e saracinesca scorrevole, Da tale

I vente larghezza pari a 4,65 m e lunghezza pari a 19,60 m, & possibile accedere al negozio,

spazio coperto ed al bagno di servizio (cfr. Allegato fotografico e Tavola relativa al progetto di

lla concessione edilizia in sanatoria).

mobile & dotato di uno spazio esterno, comune anche agli altri immobili che ricadono nella
a porzione di lotto, funzionalmente connesso a tutti e tre gli immobili suddetti, poiché dotato di
ico accesso, posto sul lato sud del lotto, lungo la Strada per Floridia.

tratta dello spazio esterno, in parte coperto da tettoie (cfr. foto Allegato 3), che occupa la parte

VIOBILE "D"
atta di un deposito a servizio dell'attivita commerciale, adiacente al lato nord dell'attivita stessa,

posto da due locali indipendenti, di cui uno accessibile direttamente dal negozio, ed uno con
esso dal cortile esterno.

lanimetria si presenta conforme a quella del progetto approvato ed alla planimetria catastale, ad
cezione della porta di comunicazione tra le due parti del deposito, sopra menzionate, che allo
o attuale & una finestra, e dei gradini di collegamento con il negozio (che non Vengono
presentati nel progetto approvato, nel quale viene perd rappresentata, nella sezione "C-C", la
ttaforma sulla quale ¢ poggiato l'ex forno dell'autocarrozzeria).

superficie netta del deposito ¢ pari a 63,99 mgq, nella parte accessibile dal negozio, ed a 88,48
, ella parte accessibile dal cortile.

2 parte di deposito direttamente connesso al negozio & posto a quota - 50 ¢m, rispetto alla quota
lﬁtbma di calpestio del negozio stesso, al quale & collegato tramite gradini in cemento posto ai lati
ella piattaforma, anch'essa in cemento, sulla quale si trova l'ex forno dell'autocarrozzeria, oggi
tilizzato come magazzino. L'altezza interna del suddetto locale deposito & pari a 4,75 m, tra quota
Calpestio ed intradosso del solaio, e 4,25 m, tra quota calpestio della piattaforma ed intradosso
olaio (cfr. sezione "C-C" del progetto approvato - Allegato 4).

Iocale deposito accessibile dal cortile & dotato di un ingresso sul lato est e di due finetre sul lato

tto Uayia Mescangea e
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istiche strutturali ¢ di finitura interna dell'immobile, secondo .quanto appreso dalla
) '.'I'one relativa alla concessione edilizia, dalla presa visione dei luoghi e
terlocuzione con i soggetti proprietari, si possono come di seguito descrivere:

oni sono costituite da una piattaforma in c.a.;

turc verticali sono costituite da travi e pilastri in c.a.;

onamenti perimetrali sono costituiti da muratura piena in blocchi di tufo calcareo e malta

comuni
immobile ¢ dotato di uno spazio esterno, comune anche agli altri immobili che ricadono nella
ssa porzione di lotto, funzionalmente connesso a tutti ¢ tre gli immobili suddetti, poiche dotato di
unico accesso, posto sul lato sud del lotto, lungo la Strada per Floridia.
i tratta dello spazio esterno, in parte coperto da tettoie (cfr. foto Allegato 3), che occupa la parte
¢ nord del lotto.
-2 superficie dello spazio esterno (esclusa quella dello'spazio- antistante il negozio, che pud essere

considerato di pertinenza esclusiva dello stesso), & pari a 673,78 mgq.

3:4 Stato di possesso degli immobili (risposta al quesito ‘“c”)
li immobili oggetto di accertamento (Immobile A, Immobile B, Immobile C, Immobile D)

i
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essere di proprieta di:
, proprietaria per 8/12;
» proprietario per 1/12;
soggetto debitore nella procedura in oggetto) nato a Siracusa il -

o per 1/12;

soggetto debitore nella procedura in oggetto) nata a Siracusa il
-ia per 1/12;

.blle A, ossia il villino, risulta occupato dalla famiglia della sig, |- Campisi Rossgllo
b1le B, ossia l'appartamento posto al piano primo, risulta occupato dalla sig.ra (il

bile A - Immobile B - Immobile C - Immobile D

crizione del 18/06/2012 — Registro Particolare 8404 Registro Generale 10738

co ufficiale Tribunale Civile Repertorio 1243 del 23/05/2012

ESECUTIVO O CAUTELARE -~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore

niCredit Credit Management Bank S.p.A. e contro @iy - —

:6 Pratiche cdilizie svolte relative agli immobili e regolarita dei beni sotto il rofilo edilizio ed
Urbanistico (risposta al quesito &)

seguito ad istanza rivolta all’Ufficio Tecnico Comunale di Siracusa, di cui al prot. n.15378 del
'12/2012, il suddetto Ufficio, mi ha rilasciato la seguente documentazione rclatwa agli immobili

etto di accertamento (cfr. Allegato 4);

progetto di cui alla Concessione Edilizia in sanatoria n. 190/09-2 del 23/04/2009, intestato alla
+ Biviano:Conotta; Compisi-Melchiorre,  Campisi. Giscomo, - Campisi. R osseliase: Campisi
it ia Messandra. 15
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ione nella quale si certifica che non risulta rilasciato certificato di agibilitd per gli

obili oggetto di accertamento, di proprieta dei sigg. ri GampisiMelehiorre, Campisi- Gigicoma,

concerne la destinazione urbanistica della zona omogenea in cui ricadono gli immobili

to di accertamento, si fratta della zona "D3.1" - Aree di nuove impianto per attivita

1. Descrizione ed obiettivi

Si tratta delle parti di territorio ai margini sud occidentali dell ‘abitato, localizzate in
prossimita delle principali vie di comunicazione stradali e dello scalo ferroviario,
Esse sono:

a) l'agglomerato di via Columba, gia ampiamente utilizzato per attivita commerciali;
b) l'area quasi totalmente inedificata compresa Jra lo scalo ferroviario e la S.P, n. 14;
!'area parzialmente utilizzata per attivita artigianali compresa fra la S.P. n. 14 (Mare-
monti) ed il nuovo tratto ferroviario per Catania;

¢) le aree poste a nord di viale Epipoli e quella prospiciente viale Scala Greca;

d) Parea a nord della S.S. n. 124 ad ovest dell’area cimiteriale esistente;

e) l'area in prossimita dello scalo ferroviario di Santa Teresa Longarini e dello
svincolo autostradale di Cassibile.

2. Modalita di attuazione

2.1. Concessione edilizia direlta e convenzionata per I'area di cui al punto 1 a), 1d) ed
le) per interventi di Nuova Costruzione (NC), di ampliamento, demolizione con
ricostruzione (Der), di ristrutturazione edilizia di tipo b (Rie b) e comunque per tutti
gli interventi che comportino superfici lorde aggiuntive con gli obblighi di cui al
punto 6.1.

2.2. Piano di Lottizzazione convezionato di iniziativa privata per l'area di cui al punto
1b) ed Ic) ed 1) esteso ad una superficie non inferiore a 5.000 mq, con gli obblighi di
cui al punto 6.2.

2.3. Interventi di Ristrutturazione urbanistica di cui al punto 4.3 nell'area di cui al
punto la), 1d) ed le) attuabili mediante Piano Esecutivo convenzionato di iniziativa
pubblica o privata esteso a uno o pi lotti edificati, come specificato al punto 6.3.

3. Destinazioni ammesse (art. 10)

Le destinazioni d'uso ammesse sono quelle Produttiva di tipo B (PB) e Commerciale e
Direzionale (CD) quali: commercio all'ingrosso (5.1), medie e grandi strutture di
vendita (5.3) e (5.4), centro commerciale (5.5), pubblici esercizi (5.8) tipo: bar,
ristoranti, sale giochi, circoli, sedi di associazioni varie, sedi per attivita culturali
private, depositi (5.9). Tali destinazioni d'uso possono essere organizzate in Aree
commerciall integrate (ACI) di cui all 'art. 94.

Le destinazioni d’uso di cui ai punti 5.4 ¢ 5.5 dell’art. 10 devono rispeltare le
prescrizioni relative ai parcheggi di cui all’art. 96 delle presenti norme.

4. Categorie d'intervento

4.1. Sono ammessi gli interventi di Nuova costruzione (Nc).

4.2. Sull'edilizia esistente sono ammessi interventi di Manutenzione ordinaria (Mo),
Manutenzione straordinaria (Ms), Restauro e risanamento conservativo (Rr),
Ristrutturazione edilizia di tipo B (Rie B) e Demolizione con ricostruzione (Dr).

4.3. Nell'area di cui al punto la), 1d) ed le) sono ammessi interventi di
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Ristrutturazione urbanistica su uno o piu lotti contigui edificati, secondo le
prescrizioni di cui al punto 6.3, finalizzati alla razionalizzazione di aree edificate.
Parametri urbanistici ed edilizi :

Per gli interventi di cui al punto 2.1 ¢ per le aree di cui al punto 1 d), 1 ¢), indice di
utilizzazione fondiaria (Uf): 0,45 mg/my.

- Per gli interventi di cui al punto 2.1 e per le aree di cui al punto 1 a), indice di
- utilizzazione fondiaria (Uf): 0,22 mq/mq.

Indice di utilizzazione territoriale (Ut) per gli interventi di cui ai punti 2.2 ¢ 2.3 : 0,50
- mq/mg.

Altezza massima (H max): 10,00 m.

Rapporto di Copertura massimo ammesso (RC): 0,40 mq/mgq.

La distanza fra i fabbricati non deve essere inferiore a m 20,00; ¢ ammessa la
costruzione in aderenza fra fabbricati appartenenti a lotti contigui,

0. Disposizioni particolari

~ 6.1. Gli interventi di cui al punto 2.1 sono obbligati alla monetizzazione di aree a
servizi in misura  non inferiore a 0,40 mq per ogni mq di Superficie Lorda
Ammissibile (SLA).

6.2. Per ciascun Piano di Lottizzazione convenzionato di cui al punto 2.2 é prescritta
la cessione gratuita al Comune di aree per servizi urbani in misura non inferiore a
0,80 mq per ogni mq di Superficie Lorda Ammissibile (SLA).

11 50 % di dette aree deve essere destinata a parcheggi, anche su piu livelli.

In presenza di destinazioni d'uso di cui ai punti 5.4 e 5.5 dell’art. 10, dette aree a
parcheggi devono essere integrate, se in misura inferiore, con quelle prescritte all’art,
96 delle presenti norme.

6.3. 1 Piani Attuativi convenzionati per gli interventi di Ristrutturazione urbanistica
(Rw), finalizzati alla razionalizzazione delle aree edificate, sono ammessi a condizione
che siano cedute aree al Comune in misura non inferiore a 0,40 mq per ogni mq di
Superficie Lorda Ammissibile (SLA).

1150 % di dette aree deve essere destinata a parcheggi, anche su piu livelli.

Gli interventi di Ru oggetto di Piano Attuativo convenzionato possono beneficiare di
un incremento di 0,03 mq/mq di utilizzazione fondiaria rispetto all’indice di zona.

ato di fatto degli immobili presenta alcune difformitd rispetto al progetto di cui alla

ncessione edilizia in sanatoria sopra citata. _
fformita possono essere distinte in difformita non rilevanti e difformita rilevant rispetto alla
ormitd dello stato dei luoghi al progetto approvato.

difformita non rilevanti, attribuibili probabilmente a meri errori di rappresentazione

IMMOBILE "B"
lla distribuzione interna dell'immobile, il pilastro a partire dal quale si sviluppa la parete interna

- Separa il salone dal corridoio di distribuzione alle camere da letto, & posto in posizione

el
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iimetria del progetto approvato non risulta rappresentata la parete bassa. che separa
ttura dalla zona soggiorno/pranzo, che risulta invece rappresentata nella sezione "C-C"
b stesso; tale parete ¢ presente nella planimetria catastale (cfr. Allegato 4 ed Allegato 5);
del vano disimpegno, compreso tra il soggiorno/cucina ed il vano spogliatoio, non
angolo retto, cosi come viene rappresentato nell'elaborato di progetto approvato, bensi
curvo, conformemente a come appare nella planimetria catastale;

g_etto non sono rappresentati il gradino di accesso al salone (la cui alzata misura 15 cm), il
‘accesso alla zona cottura (la cui alzata misura 12 cm) ed i gradini di accesso ai bagni (le
misurano 15 cm);

na rampa della scala esterna di accesso allimmobile, adiacente al muro perimetrale di
del Iotto in questione, presenta nello stato di fatto gradini con pedata pilt ampia, rispetto a
"presentati nel disegno di progetto (c pill precisamente la pedata risulta pari a 70 cm, cosi
evato dalla sottoscritta in sede di sopralluogo).

ianco della scalinata sopra descritia & presente una rampa di larghezza pari 3,78 m (cosi

evato dalla sottoscritta in sede di sopralluogo), che non risulta rappresentata nella

n sono rappresentati nell'elaborato di progetto i gradini che collegano il negozio alla parte di
té'sitb che contiene al suo interno I'ex forno della ex autocarrozzeria che occupava gli immobili
Plano terra (ad esclusione dell'immobile A) ed il cui titolare era il fu éig. Campisi-Rossrio
Tl O proprietario di tutti gli immobili oggetto della presente relazione). Si fa rilevare perd che

Tella sezione "C-C" dell'elaborato di progetto & rappresentata la piattaforma in cemento su cui &
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ato I'ex forno (ad oggi adoperato come spazio di deposito) ed anche, pertanto, la differenza di

esistente tra il negozio e la parte di deposito, direttamente comunicante con lo stesso.

io esterno di pertinenza degli immobili B,CeD

a planimetria del progetto approvato non € rappresentato il pilastro che regge la pensilina del

di accesso allo spazio scoperto, antistante il negozio, e la saracinesca scorrevole che chiude il
_ :;stesso, 1 suddetti pilastro e saracinesca vengono invece rappresentl nel prospetto "est"
aborato di progetto;

delle pareti perimetrali del lotto di pertinenza del villino, e piu precisamente quella che
ta la "stradella interna di accesso” (cosi come definita nell'elaborato di progetto) al lotto in cui
ano gli altri tre immobili, ¢ la parete ortogonale a quella sopra indicata, non formano un
.retto, come indicato nel disegno di progetto, bensi un angolo curvo;

planimetria del progetto non viene rappresentato lo spazio sottoscala chiuso, che si puo
> invece nel prospetto "nord" del progetto stesso, anche se su quest'ultimo non risulta

entata la piccola porta in ferro esistente.

Blessandza 19

a 18, 86100 Siracisa - (ol $492607088, fax 0931756458 - p.i. 01603530888 - email:ilaria. alsssandra@Riog. i




data di entrata in vigore dell'ultima normativa in materia di sanatoria.
care che I'aumento di superficie lorda realizzata, sia sanabile in relazione ai parametri
gcntl, ossia rientri nella superficie lorda ammissibile per il lotto in questione.

getto di accertamento ricade in zona "D3.1" del vigente Piano Regolatore Generale,

éﬁettuaii, in funzione dei dati rilevati in sede di sopralluogo e della documentazione
ulta che la superficic realizzata rientra nella superficie lorda ammissibile, ma poiché i
‘trovano a distanza irregolare dai confini, in base a quanto prescritto nell'art.12 del

; archivio piu servizi ed accessori, posti al piano primo", conformemente alle indicazioni

e nella piante del piano terra e del piano primo dell'elaborato di progetto,

Abitazione in villini", a categoria A/10, ossia "Uffici ¢ studi privati", conformemente alla
nazione d'uso approvata con la concessione edilizia in sanatoria.

di regolarizzazione catastale

.‘.m'iaZione DOCFA: 50,00 €
ompetenze tecniche (a forfait): 400,00 €
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450,00 €

o riguarda le tettoie si tratta di opere realizzate in assenza di titolo abilitativo e pertanto

be verificare se & possibile applicare la cosiddetta "sanatoria a regime" ex art, 13 della
5, e quindi bisogna accertarsi che gli interventi eseguiti siano conformi allo strumento
(sia al momento della realizzazione che al momento della presentazione della domanda
ria); ma, considerato lo scadente stato di conservazione e manutenzione, tale da poter
ere l'incolumitd di coloro i quali fruiscono del cortile, risulta opportuno prevedere la
elle tettoie € la messa in pristino dello stato dei luoghi. ‘

sono costituite da struttura realizzata in scatolari in ferro e copertura realizzata in lamiera
er le tettoie presenti nella parte nord del lotto) ed in ondulina di vetroresina (per la tettoia
tra 'edificio e la rampa di accesso all'appartamento posto al piano primo).

to riguarda i costi di rimozione delle tettoie e delle operazioni di ripristino dello stato dei
enendo conto delle dimensioni rilevate in sede di sopralluogo, facendo riferimento al
Regionale 2009, attualmente in vigore, ed ai correnti prezzi di mercato, includendo, oltre

i rimozione e ripristino, i costi del trasporto alle pubbliche discariche del comune e gli

conferimento a discarica, il costo stimato, calcolato in via approssimativa, risulta pari a:

otre rilevare nel caso in esame, oltre alle difformita rispetto al progetto approvato, la presenza

fatti che sembrano essere in cemento-amianto meglio conosciuto come eternit.

nello specifico della copertura della tettoia di pertinenza dell'attivitd commerciale, dei due
posti sopra il solaio del locale we di servizio dell'attivitd, ¢ di una porzione residua di
presente nella parte nord del lotto in cui insistono gli immobili B, C e D.

eran i ben noti rischi per la salute che possono derivare dall'esposizione a fibre di amianto
ﬁte nei manufatti, anche in funzione dello stato di manutenzione e conservazione degli stessi,
:'él caso specifico, risalgono con buona probabilita all'epoca di realizzazione degli immobili
anni ottanta), occorre innanzitutto prevedere una verifica, da parte di personale di ditta

lizzata nella rimozione di amianto, che attraverso sopralluogo ed eventuale analisi definisca
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ione dei manufatti),
in esame, considerato che i metri quadrati di copertura non superano i 100 mq e

e le dimensioni di massima dei serbatoi (che vengono smaltiti facendo riferimento al

oto per pieno), la procedura completa di rimozione, compresa la pratica sanitaria ASL ed
“trasporto e conferimento a discarica, pud essere stimata, a corpo, secondo quanto riferito

tta Prosat, pari ad € 3.500, 00.

noltre, dall'attestazione rilasciata dall'Ufficio Tecnico compctenté,'chc per gli immobili
to di accertamento non & stato rilasciato certificato di agibilita/abitabilita.

pertanto calcolare i costi relativi all'ottenimento dello stesso, ammesso che gli immobili
ano gia tutti i requisiti necessari ai fini del rilascio della certificazione.

sti derivano dalla somma degli importi da versare al Comune di Siracusa ¢ delle spese
alla produzione di tutta la documentazione necessaria ai fini del rilascio, da parte del
stesso, del certificato di agibilitd/ abitabilita.

nme da versare al Comune di Siracusa, in atto applicabili, consistono in:

arca da bollo da € 14,62 da apporre sulla domanda di rilascio della certificazione;

amento (riferito al volume vuoto per pieno e relativamente ad unitd immobiliari per civile
ne e pertanto in riferimento all'immobile B, ossia I'appartamento) di circa € 120.00;

ersamento (riferito alla superficie totale, compresi i vani tecnici) relativamente ad edifici o
li destinati ad attivita produttiva, considerando le superfici dell' immobile A (di cui si
El_éra la destinazione autorizzata ad uffici), dell'immobile C e dellimmobile D di circa £

..erato inoltre che la domanda di agibilitd/abitabilitd verrebbe presentata oltre il termine

0 dall'art.25, comma 1 del D.P.R n.380 del 6 giugno 2001, e che per tale infrazione & prevista

14,62 €
340,00€

Sanzione amministrativa pecuniaria (considerato il massimo valore applicabile) 464,00 €
818.62 €
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m alla documentazione ad oggi richiesta, per adeguamenti normativi o altre ragioni allo
non prevedibili) € la seguente;

ta con la quale si indichi nel dettaglio I'immobile oggetto della domanda;

1 conforme del progetto approvato della recinzione del lotto; completo di pianta,

spetto e sezione (o nel caso in cui non ci sia un progetto approvato, la presentazione del
etto ai fini dell'approvazione dello stesso);

zia giurata redatta da un tecnico abilitato ai sensi dell'art.3 della LR. n17/94 e
ell'art.82 e 25 (in ordine, quest'ultimo, all'avvenuta prosciugatura déi muri e della salubrita
:1l'ambiente) del D.P.R. n.380/2001;

dichiarazione di conformita degli impianti ai sensi del D.M. n.37 del 22/01/2008 e del DLgs
1 92/2005 e s.m.i., redatti da ditta o tecnico abilitati;

ﬁiéhiarazionc di conformita degli impianti ai sensi della Leggi n.46/'90 e n.10/'91, redatti da

ova di avvenuto accatastamento con allegate planimetrie (nel caso degli immobili oggetto
i accertamento & necessario modificare la categoria catastale dell'immobile A, da categoria
7, ossia "Abitazione in villini", a categoria A/10, ossia "Uffici e studi privati",
conformemente alla destinazione d'uso approvata con la concessione edilizia in sanatoria);
utorizzazione sanitaria per l'esercizio di attivitd commerciali, artigianali, sanitarie ed affini
ei locali oggetto della richiesta di agibilit;

CIA rilasciata dal Comando VV.F., se prevista (ove non prevista, dichiarazione sostitutiva
I atto di notorietd congiunta del proprietario ¢ del tecnico incaricato, con la quale si
specifichi che sono escluse attivita che rientrano nel D.P.R. n.151 del 01/08/201 1).

:._e necessarie alla produzione della suddetta documentazione, considerato il valore delle

e tecniche a forfait, e pertanto calcolate in via approssimativa, si possono ritenere pari a
0 €.

Somme da versare al Comune di Siracusa 818.62 €

mme necessarie alla produzione della documentanone 4.000.00 €

4.818.62 €
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funzione della tipologia e delle g vantita di materiale presente all'interno del fabbricato

zione commerciale.

ione dell’immobile (risposta al quesito “h” e “i’)

lla superficie commerciale degli immobili
riguarda il calcolo della superficie commerciale dell’immobile oggetto di stima, ho fatto
alla manualistica (Manuale della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare)
yarametri utilizzati dal corrente mercato immobiliare. '

rficie commerciale di un immobile viene computata come somma della superficie dei vani
e accessori diretti e della superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive di
to elo delle pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unita immobiliare,
icie dei vani principali e degli accessori diretti si determina misurando la superficie al
lle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate fino alla
ei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unitd immobiliare).
terni ¢ quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da considerare fino ad
sore massimo di 50 ¢m, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura

del 50 % e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

to riguarda il computo della superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive di

ato e/o delle pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unitd immobiliare ci sono calcoli
ti a seconda della destinazione d'uso dell'unita immobiliare considerata.
aso di immobile a destinazione residenziale (immobile B) per quanto riguarda le pertinenze

ive di ornamento, la superficie omogeneizzata per balconi, terrazze e similari, nel caso in cui

nenze siano comunicanti con i vani principali € con i vani accessori, va computata nella

L del 30 % della superficie, fino a 25 mq, nella misura del 10%, per la quota eccedente i 25

1 caso, invece di pertinenze non comunicanti con i vani principali e con i vani accessori, la
ficic omogeneizzata va computata nella misura del 15 % della superficie, fino a 25 mgq, ¢ nella

a del 5 % per la quota eccedente i 25 mgq.
quanto riguarda invece le pertinenze esclusive accessorie di servizio, la superficie

enelzzata si computa nella misura del 50%, qualora direttamente comunicanti con i vani

pall ¢/o con gh accessori diretti; nella misura del 25% qualora non comunicanti con i vani

aso di immobile a destinazione terziaria-direzionale (uffici - immobile A) per quanto

guarda le pertinenze esclusive di ornamento, la supcrﬁcw omogenelzzata per balconi, terrazze e

841{.5

arana 18, 86100 Siracusa - tel. 3482857058, fax 0031 7HE455 - A, UlBUdb&OBJB email:ilaria.alass &mb:a@a}}ﬂ- uj)

~{



Ia valorizzazione computata nella misura del 10%,

o riguarda invece le pertinenze esclusive accessorie di servizio, la superficie

0 accessori (analogamente al caso della destinazione residenziale).

immobile a destinazione commerciale (immobile C), nel caso della presenza di locali

OBILE "A"
la superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici

ate dai muri interni e perimetrali (piano terra + piano primo) ¢ pari a 141,62 mq

perficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo di ornamento & pari a:

cortile interno/giardino, veranda prospiciente l'ingresso, cortile/pozzo luce direttamente

accessibile dall' immobile e dal giardino, la cui superficie totale & pari a 648,98 mq:
10%(648,98 mq) = 64,89 mq;

perficie commerciale dell’immobile & pertanto pari a: 141,62 mq + 64,89 mq = 206,51 mq
cifra tonda 206, 50 mgq.

OBILE "B" _
uperficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici

pate dai muri interni e perimetrali ¢ pari a 176,67 mq

is Alesoanden VAW
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il terrazzo, la cui superficie totale & pari a 28,36 mq:

(25,00 mq) + 10%(28,36 mq - 25,00 mq) = 7,5 mq + 10%(3,36 mq) = 7,5 mq + 0,336
7,83 mq;

il balcone, la cui superficie totale & pari a 17,37 mq:
0%(17,37 mq) = 5,21 mq;
cie omogeneizzata totale delle pertinenze di ornamento & quindi pari a:

q +5,21 mq) = 13,04 mq

perficie commerciale dell’immobile & pertanto pari a; 176,67 mq + 13,04 mq = 189,71 mq
ndando per eccesso 190,00 mq.

OBILE "C"

erficie del locale principale, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri
frali ¢ pari a 165,64 mq

erficie omogeneizzata delle pertinenze accessorie & pari a:

per il locale we, a servizio del negozio (non direttamente comunicante con il locale

ﬁdncipale), la cui superficie totale & pari a 7,05 mq:
55%(7,05 mq) = 1,76 mq;

er la parte di deposito direttamente connessa al negozio (quindi direttamente comunicante

~con il locale principale), e la cui superficie, pari a 71,39 mq, pud essere computata come
pertinenza accessoria dell'immobile:

'50%(71,39 mq) = 35,69 mq;

uperficie omogeneizzata dell' arca scoperta o a questa assimilabile, che pud essere considerata

nenza esclusiva dell'attivitd commerciale, ¢ pari a:

per lo spazio esterno antistante il negozio, compreso lo spazio coperto da tettoia, la cui

superficie totale ¢ pari a 162,29 mgq:

20%(162,29 mq) = 32,45 mq;

tis Blossandrg . et e RO
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e commerciale dell’immobile ¢ pertanto pari a: 165,64 mq + 1,76 mq + 35,69 mq +
35,54 mq ed in cifra tonda 235,50 mq. '

| !ID"
perficie commerciale dell'immobile, pari alla superficie dei locali principali, comprensiva

delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali & pari a 97,27 mq, cd
d{') per eccesso 97,30 mq.

erficie commerciale dell'immobile D, sopra calcolata, ¢ compreso soltanto il locale
oﬁ accesso indipendente; non é stata computata la parte di deposito direttamente connessa

commerciale, di cui pud essere inteso come locale accessorio).

) esterno scoperto, nel quale insistono gli immobili B,C e D (dalla quale ¢ esclusa la parte
te'il negozio, considerata come pertinenza esclusiva dello stesso), non pud essere definito
tinenza esclusiva degli immobili, per la quale calcolare 1a superficie omogenecizzata da
tare nell'ambito della superficie commerciale, per il fatto stesso di essere spazio di pertinenza
) di tutti e tre gli immobili. Si tratta infatti di uno spazio che consente T'accesso ai tre
oilL, non rendendoli indipendenti I'uno dall'altro. Tale spazio pud pertanto essere assimilabile
:bazio condominiale, la cui superficie, in quanto indivisibile & gia considerata nel valore
ﬁttribuito a ciascun appartamento (nel caso specifico a ciascuno degli immobili oggetto di
énto} ed in nessun modo pud essere aggiunta alla superficie degli appartamenti.
oggetto della presente relazione puo essere considerato anomalo, poiché non si tratta di un
nio e quindi di appartamenti, bensi di immobili con diversi tipi di destinazioni d'uso;
ostante cid, ritengo che per le modalita di fruizione che lo caratterizzano, lo spazio esterno possa
ssimilato ad uno spazio condominiale, per il quale non computare superficie omogeneizzata

lungere ai singoli immobili,

diterio di stima da me scelto ai fini della valutazione dell’immobile oggetto di perizia & il

0 del pit probabile valore di mercato, che ritengo pit idoneo a realizzare lo scopo della

10 quanto esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di moneta e un determinato
apporto che é funzione della domanda e dell ‘offerta di quel bene sul mercato.

tima ¢ stata risolta attraverso due procedimenti:

il procedimento sintetico comparativo;

) il procedimento analitico o capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

Tatto riferimento in entrambi i casi sia ai valori delle quotazioni immobiliari attualmente

nibili presso I'Agenzia del Territorio, Sezione dedicata all’Osservatorio del Mercato

obiliare, sia ai valori definiti in funzione delle interlocuzioni con quattro agenzie immobiliari

aria Blossandra

aana 18, 96100 Biracuss - tel. 3492697059, fax 0931786485 - p.i. 01503690865 - email:ilaria.alessandraalle



ito locale.

i valori delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare
lativamente alla zona nella quale ricadono gli immobili oggetto di accertamento,
zona "Suburbana/Rurale” | riguardano solo la destinazione residenziale, per le
bltazmm di tipo economico” e "Ville e Villini", e la destinazione commerciale, per le
Magazzini" (non ci sono risultati disponibili per altre tipologie e per la destinazione
ionale e produttiva).

esame si € pertanto fatto riferimento, in funzione della tipologid degli immobili oggetto
quotazioni immobiliari relative ad "Abitazioni di tipo economico” (in riferimento
ento - immobile B) per cui i valori di mercato indicati vanno da un minimo di 400 €/mq
0 di 540 €/mgq, ¢ per cui i valori di locazione indicati vanno da un minimo di 1,5
ad un massimo di 2,1 €mqXmese; per la destinazione commerciale si ¢ fatto
alle quotazioni relative a "Magazzini" (in riferimento al deposito - immobile D) per cui i
ercato indicati vanno da un minimo di 300 €/mq ad un massimo di 400 €/mq, e per cui i

:t'jcazione indicati vanno da un minimo di 1,3 €/mgXmese ad un massimo di 1,8

mercato e di locazione, di seguito utilizzati per I'applicazione dei metodi di stima, che ho
i utilizzare per gli immobili oggetto della presente relazione, sono stati definiti in funzione
to di conservazione ¢ di manutenzione degli immobili, delle considerazioni sulle
stiche intrinseche ed estrinseche degli stessi, della descrizione degli elementi di contesto
grafo 3.2 della presente relazione), ed in base alle interlocuzioni con le agenzie
ari, di fondamentale importanza, soprattutto per la definizione dei valor attribuibili alle
¢ non presenti all'interno dei dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare.

celti, per ciascun immobile, sono i seguenti:

valore di mercato (€/mq): 600,00 €mq
valore di locazione (€/mq x mese): 2,6 €/mq x mese

@BILE gy
- valore di mercato (€/mq): 485,00 €/mq

- valore di locazione (€/mq x mese): 1,9 €/mq x mese
MMOBILE "C"

- valore di mercato (€/mq): 600,00 €/mgq

- valore di locazione (€/mq x mese): 2,6 €/mq x mese

& f()BILE "p"
valore di mercato (€/mq): 350,00 €/mq
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valore di locazione (€/mq x mese): 1,55 €/mq x mese

endo riferimento ai suddetti valori ho proceduto all'applicazione dei metodi di stima, di

indo il procedimento di stima sintetico comparativo e considerando come parametro di

o la superficie commerciale, precedentemente calcolata, si ottiene:

x 600,00 €/mq = 123.900,00 €

ando il procedimento analitico il pii probabile valore di mercato (Vm) dell’immobile si

splicando I’espressione matematica:
Vm = Rn/r

n rappresenta I’accumulo dei redditi netti futuri annui, al netto di ogni passivita, ed »
enta il saggio di capitalizzazione.

do il valore locativo in €/mq x mese pari a 2,6, le detrazioni per sfitto, inesigibilita, ecc.
one del 30% ed il saggio di capitalizzazione medio di mercato pari al 4%, procedendo
plicazione del metodo si ha:

0 annuo lordo; 206,50 mq x 2,6 €nq x 12 mesi = 6.442,80 €

ioni per sfitto, ecc.: 30%(6.442,80 €)=1.932,84 €

HI0 annuo netto (Rn): 6.442,80 — 1.932,84 = 4.509,96 €

4.509.96 x 100)/4 = 112.749,00 € ed in cifra tonda 112.750,00 €
media delle duc valutazioni eseguite si ottiene il pid probabile valore di mercato

Pimmobile che & pari a:
0,00 € + 112.750,00 €)/2 = 118.325,00 € ed in cifra tonda 118.300,00 (valore stimato per

OB]LE wg"

nento la superficie commerciale, precedentemente calcolata, si ottiene:

10,00 mq x 485,00 €/mq = 92.150.00 €
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zando il procedimento analitico il piu probabile valore di mercato (Vm) dell’immobile si
pphcando Iespressione matematica:

n rappresenta Iaccumulo dei redditi netti futuri annui, al netto dj ogni passivita, ed »
enta il saggio di capitalizzazione.

erando il valore locativo in €/mq x mese pari a 1,9, le detrazioni per sfitto, inesigibilita, ecc.
one del 30% ed il saggio di capitalizzazione medio di mercato pari al 4%, procedendo
icazione del metodo si ha:

0 annuo lordo: 190,00 mq x 1,9 €/mq x 12 mesi = 4.332,00 €

ioni per sfitto, ecc.: 30%(4.332,00 €) = 1.299,60 €

0 annuo netto (Rn): 4.332,00 - 1.299,60 = 3.032,40 €

(3.032.40 x 100)/4 = 75.810,00 € ed in cifra tonda 75.800.00 €

media delle due valutazioni eseguite si ottiene il pill probabile valore di mercato
immobile che & pari a:

,00 € + 75.800,00 €)/2 = 83.975,00 € ed in cifra tonda 84.000,00 € (valore stimato per

OBILE "C"
p icando il procedimento di stima sintetico comparative ¢ considerando come parametro di

mento la superficie commerciale, precedentemente calcolata, si ottiene:

S0 mq x 600,00 €/mq = 141.300,00 €

iUtilizzando il procedimento analitico il pit probabile valore di mercato (Vm) dell’immobile si

Nie applicando I’espressione matematica:

iderando il valore locativo in €/mq x mese pari a 2,6, le detrazioni per sfitto, inesigibilita, ecc.
ragione del 30% ed il saggio di capitalizzazione medio di mercato pari al 4%, procedendo

applicazione del metodo si ha:

iia Elessandya . 300
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‘annuo lordo: 235,50 mq x 2,6 €/mq x 12 mesi = 7.347,60 €
ni per sfitto, ecc.: 30%(7.347,60 €) = 2.204,28 €
dito annuo netto (Rn): 4.629,00 - 1.388,70 = 5.143,32 €

43,32 x 100)/4 = 128.583,00 € ¢d in cifra tonda 128.600,00 €

nedia delle due valutazioni eseguite si ottiene il pill probabile valore di mercato

1obile che ¢ pari a:
,00 € + 128.600,00 €)/2 = 134.950,00 € (valore stimato per immobile).

1 BILE I|D"

licando il procedimento di stima sintetico comparativo e considerando come parametro di

to la superficie commerciale, precedentemente calcolata, si ottiene:
g x 350,00 €/mq = 34.055,00 € ed in cifra tonda 34.000,00 €

izzando il procedimento analitico il piu probabile valore di mercato (Vm) dell’immobile si

applicando I’espressione matematica:

Vm=Rn/r

;Rn rappresenta I’accumulo dei redditi netti futuri annui, al netto di ogni passivitd, ed r
enta il saggio di capitalizzazione.

erando il valore locativo in €/mq x mese pari a 1,55, le detrazioni per sfitto, inesigibilita, ecc.
ne del 30% ed il saggio di capitalizzazione medio di mercato pari al 4%, procedendo
cazione del metodo si ha:

to annuo lordo: 97,30 mq x 1,55 €/mgq x 12 mesi = 1.809,78 €

azioni per sfitto, ecc.: 30%(1.809,78 €) = 542,93 €

ddito annuo netto (Rn): 1.809,78 — 542,93 = 1.266,85 €

1,266,85 x 100)/4 = 31.671,25 € ed in cifra tonda 31.700.00 €
8 media delle due valutazioni eseguite si ottiene il pid probabile valore di mercato

el immobile che & pari a:

00,00 € + 31.700,00 €)/2 = 32.850,00 € (valore stimato per Pimmobile)

¥,
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pese necessarie ai fini della regolarizzazione sotto il profilo edilizio, urbanistico,

abilita e catastale, precedentemente descritte nel paragrafo 3.6 della presente relazione.

derati 1 tipi di difformitd riscontrati ed il fatto che i quattro immobili, anche per le
stiche stesse di disposizione all'interno del lotto, si possono considerare parle di un unico
esso edilizio, oggetto di un'unica concessione edilizia, si ritiene di procedere alla somma dei
mercato degli immobili, e detrarre i costi di regolarizzazione dal valore totale ottenuto.
erito alle differenti difformita o irregolaritd riscontrate ed ai relativi éosti di massima stimati
regolarizzazione delle stesse, bisogna evidenziare infatti, che in alcuni casi sarebbe possibile
are il costo da detrarre ad un singolo immobile (per esempio in merito alla regolarizzazione
egoria catastale, i costi potrebbero essere detratti solo dall'immobile A), ma in altri casi i
cadrebbero su pilt immobili e non potrebbero essere suddivisi equamente tra gli immobili
(per esempio nel caso della stima sommaria dei costi necessari per l'ottenimento

gibilitd/abilitd, nonostante sarcbbe possibile procedere con una unica richiesta, in riferimento

si in parti uguali, poiché, in funzione anche della specifica destinazione d'uso degli
bili, potrebbero essere differenti i costi necessari per i singoli documentx da produrre ai fini

sti per regolarizzazione edilizia ed urbanistica (1.000.00 € + 3.500,00 €) 4.500,00 €
Ost1 per regolarizzazione catastale 450,00 €
ti per rilascio agibilitd/abitabilita 4.818.62 €

) 9. 768.62 €

ite relazione, e stimata in € 3.500,00), nel caso venisse accertata tale tipo di consistenza.
ndo quindi la detrazione delle spese di regolarizzazione dal pili probabile valore di mercato

» SOpra stimato € pari a 370.100,00 €, si ottiene:
100,00 € - 9.770,00 € = 360.330,00 € ed arrotondando per difetto 360.300,00 € (valore stimato

1mmobili, al netto delle decurtazioni).
- ’ :‘2 f,"
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a inoltre che nel caso in esame i soggeti debitori, ossia la sig.ra _d il sig.
Sono proprietari, ciascuno per Ia quota di 1712, degli immobili oggetto di

derate le suddette quote parti di proprietd dei soggetti debitori, e riportando le stesse in quote
uali si ottiene, che ciascuno & proprietario dell' 8,33 %.

ando pertan’ro il valore degli immobili, relativamente alla percentuale-di proprieta dei soggetti
'_';00 €:100=x: 8,33
.300,00 x 8,33)/100 = 30.012,99 € ed arrotondando per difetto 30.000,00 €

anto il valore stimato per le quote parti di proprieta dei sipe.ri e
B pari a (30.000.00 € + 30.000,00 €) = 60.000,00 €

sibile divisione dei beni, considerate le caratteristiche degli stessi, <;[escritte nella presente
, tisulta di difficile attuazione. La parte di immobile, o in questo caso I'immobile, che
bbe risultare meglio vendibile sul mercato singolarmente & Iimmobile A, poiché dotato di
indipendente e di pertinenze esclusive, ma il suo valore risulta superiore a quello stimato
uote parti di proprieta dei sigg.ri (I IEG_G_—_—_—————SSNEENERS | ... suddetto
bbe eventualmente supporre una compensazione della parte di valore in eccedenza.

cconda ipotesi, che perd ritengo possa essere meno spendibile sul mercato, ¢ quella di
e singolarmente 1'immobile D, ossia il deposito, (aggregando eventualmente la parte di
) che & stata computata come pertinenza dell'attivitd commerciale) considerato il fatto che
¢ anche un' accesso indipendente dall'attivita commerciale, ma comunque un ingresso al

diviso con I'attivita commerciale stessa ¢ con I'appartamento.

fingraziare la S.V.1. per la fiducia accordatami, rassegno la presente relazione, ribadendo le
Sioni alle quali sono giunta e restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento
SS€ necessitare:

valori stimati per gli immobili oggetto di procedura esecutiva sono pari a:

118.300,00 € per I'immobile A (uffici, attualmente villino)

84,000,00 € per I'immobilc B (appartamento)

* 134.950,00 € per I'immobile C (negozio)
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2.850,00 € per I'immobile D (deposito)
valore complessivo stimato gli immobili,
6, ¢ pari a 360.300,00 €;

]

considerate le detrazioni, descritte al paragrafo

i immobili non risultano dotati di certificato di agibilitd/abitabilita.

legun T A
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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1. Premessa

Con Ordinanza del 19/04/2022 1a S.V.I. nominava me sottoscritta arch. Ilaria Alessandra, con studio in
via Monsignor Garana n.18, iscritta all’Albo degli Architetti P.P.C. della Provincia di Siracusa al
numero 741, Consulente Tecnico d’Ufficio nell’ambito del Procedimento iscritto al n. R.G. 3174/2020,
promosso da DoValue S.p.A. nella qualita di mandataria di Fino 2 Securitisation s.r.l., nei confronti
dei Sigg.ri

Hesselia.

La sottoscritta ha provveduto all’accettazione dell’incarico ed al giuramento di rito in occasione
dell’udienza tenutasi in data 09/11/2022.

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Al fine di rispondere ai quesiti del mandato conferitomi ho provveduto innanzitutto a fissare un
sopralluogo per accertare se lo stato dei luoghi fosse rimasto invariato o avesse subito modifiche
rispetto a quanto riscontrato nel 2013 in occasione delle ispezioni eseguite per la redazione della
relazione di stima.

Preventivamente all’invio delle comunicazioni di sopralluogo ho richiesto i certificati di residenza dei
comproprietari dei beni, per accertare se fossero modificati rispetto al 2013 e finalizzare cosi I’esito
delle comunicazioni stesse (i certificati di residenza sono contenuti nell’Allegato 1 alla presente
relazione).

Il sopralluogo, la cui data ¢ stata comunicata a mezzo pec e raccomandata a.r. (cfr. Allegato 1), ¢ stato
eseguito il 15 dicembre 2022 (cfr. Allegato 2).

Ho altresi condotto le necessarie ricerche di mercato per verificare se, ed in che misura, fosse
necessario procedere all’aggiornamento dei valori di stima dei beni.

Ho proceduto inoltre a rivolgere apposita istanza di accesso agli atti ed ad interloquire con il
competente ufficio tecnico comunale per accertare se fossero stati rilasciati titoli abilitativi edilizi o
presentate pratiche edilizie successive a quanto gia acquisito in occasione della redazione della perizia
di stima (cfr. Allegato 4).

Ho infine richiesto all’Agenzia delle Entrate le visure e le planimetrie catastali degli immobili per

verificare i dati catastali degli stessi (cfr. Allegato 5).
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3. Risposte ai quesiti

Si riportano di seguito i quesiti posti dal G.I.:

[-..] disporre CTU al fine di accertare se gli immobili siano comodamente divisibili in natura, senza
pregiudizio dell’originario valore economico e della destinazione economico-funzionale degli stessi
ed, in caso di positivo riscontro, effettuare un progetto di materiale ripartizione in lotti,
vantaggiosamente utilizzabili dai singoli condividenti, secondo le rispettive quote ovvero accertare la
indivisibilita degli stessi, procedendo, se necessario, ad un aggiornamento della stima degli immobili
per Uintero (vista la relazione di stima della procedura esecutiva allegata in atti) e verificando la

regolarita edilizio-urbanistica e i dati catastali.

Al fine di definire se gli immobili oggetto del presente procedimento siano comodamente divisibili in
natura, senza pregiudizio dell’originale valore economico-funzionale degli stessi, secondo le rispettive
quote di proprieta dei condividenti, si ritiene innanzitutto opportuno procedere ad una descrizione

complessiva e sintetica dei beni, nonché delle quote di proprieta spettanti a ciascun comproprietario.

I quattro immobili oggetto di accertamento sono ubicati a Siracusa, lungo la Strada per Floridia, poco
dopo (dirigendosi da Siracusa verso Floridia) il complesso cimiteriale di Siracusa. Gli immobili
suddetti risultano individuati dal numero civico 16.

11 lotto, nel quale sono realizzati gli immobili, presenta due accessi indipendenti, di cui uno conduce al
villino, dotato di spazio giardino di pertinenza esclusiva, ed il secondo conduce agli altri tre fabbricati.
Gli immobili sono un "villino", un "appartamento"”, un "negozio/bottega" ed un "magazzino/locale di
deposito”, gia rispettivamente indicati nella perizia di stima del 2013 come Immobile A (villino),
Immobile B (appartamento), Immobile C (negozio/bottega) ¢ Immobile D (magazzino/locale di
deposito).

Il complesso di immobili risulta edificato a partire dalla fine degli anni settanta, inizi anni oftanta, ad
eccezione dell'immobile A, di epoca pili recente (inizi del 2000) come é stato possibile evincere dalla
documentazione tecnica.

L'Immobile A ¢ un fabbricato ad uso residenziale costituito da due piani, con uno spazio
esterno/giardino di pertinenza con ingresso indipendente rispetto a quello dal quale si accede al lotto
nel quale sono ubicati gli immobili B, C e D.

L’Immobile B ¢ un appartamento posto al piano primo del complesso di edifici, realizzato al sopra dei
locali adibiti a deposito (Immobile D) a servizio dell'attivita commerciale.

LTrmobile C ¢ costituito da un locale unico al piano terra, adibito interamente ad attivita

commerciale, un we di servizio, esterno al negozio, ed una tettoia adiacente al cortile di pertinenza

dell''mmobile A.
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L’Immobile D & una unitd immobiliare adibita a deposito a servizio dell'attivita commerciale,
adiacente al lato nord dell'attivita stessa, composto da due locali indipendenti, di cui uno accessibile

direttamente dal negozio, ed uno con accesso dal cortile esterno.

I beni oggetto del presente procedimento appartengono per I’intero ai soggetti parte in causa, ossia a:

- JNEERGeew 2t a Siracusa | C b BVNECTADC 681 754P:

- G - (o - Siracusa o HFLED65( | EMPGCEMOSSIOITS4G:

- G o o Siracusa il G044 960 LT GNEBMEHGODTSITSHR
- QN 1 o Siracusa il L Ted COIMPNANG FSRAZET SR

- . 212 2 Siracusa [ 1OMBMOTE (| OMBRSHTIVSOIISAF

Le quote di proprieta dei beni, spettanti a ciascuno dei comproprietari (in egual misura per tutti i beni
facenti parte del presente procedimento, ossia per villino, appartamento, negozio e magazzino) sono le
seguenti:
- 8/12 della proprieta appartengono alla sig. s EG—G——
- 1/12 della proprieta appartiene a ciascuno dei sigg.ri Campise Giacomo.: Campisi Mélohiorre
Campist- Monica e Campisi-Rossel la

Trattandosi di unitd immobiliari funzionalmente differenti e tenuto conto delle rispettive quote di
proprieta, sopra descritte, in considerazione delle caratteristiche dimensionali e della configurazione
distributiva di ciascun bene, non si ritiene possibile una suddivisione in natura che non
comprometta il valore economico e la destinazione economico-funzionale dei beni e che consenta
una ripartizione in lotti vantaggiosamente utilizzabili dai singoli condividenti, in relazione alle

rispettive quote di proprieta.

Per valutare la necessita 0 meno di procedere all’aggiornamento del valore di stima degli immobili,
determinato nel febbraio 2013 nell’ambito della relazione di stima della procedura esecutiva avente ad
oggetto gli immobili, ho eseguito una indagine di mercato in riferimento ad immobili confrontabili per
tipologia/destinazione e ricadenti nella stessa zona omogenea o limitrofa.

Ho pertanto analizzato I’andamento del mercato desumibile dai dati della banca dati dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare pubblicati, con aggiornamento semestrale, dall’ Agenzia delle Entrate.

Dati suddetti dati ho riscontrato un andamento costante dei valori, espressi in €/mgq, fino a tutto il 2020.
Dal primo semestre 2021 si registra un progressivo decremento dei prezzi fino al primo semestre 2022,
ossia quello relativo all’ultimo aggiomato dei dati attualmente pubblicati dall’Agenzia delle Entrate.

In relazione al decremento dei prezzi rilevato, si ritiene dunque di dover procedere all’aggiornamento
dei valori stimati nel 2013, applicando un deprezzamento commisurato alla percentuale di contrazione

dei prezzi di mercato rilevata dall’indagine eseguita.
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Il decremento percentuale, rilevato in relazione alla tipologia dei beni, & stato definito in cifra tonda
nella misura del 5% per le unita immobiliari ad uso residenziale, ossia per il villino (Immobile A) e per
I"appartamento (Immobile B), e nella misura del 16% per le uniti immobiliari ad uso commerciale,
ossia per il negozio (Immobile C) e per il deposito/magazzino (Immobile D).

Tenuto conto delle superiori considerazioni, nonché dei valori stimati nel 2013 per ciascuno dei beni
oggetto del procedimento, ed applicando la detrazione percentuale sopra citata ho ottenuto i valori

riportati nella seguente tabella.

Valori di stima 2013 Aggiornamento valori di stima (*)
Immobile A 118.300,00 € 5% 112.400,00 €
Immobile B 84.000,00 € 5% 79.800,00 €
Immobile C 134.950,00 € -16% 113.400,00 €
Immobile D 32.850,00 € -16% 27.600,00 €

{*) I valori di stima indicati sono computati, rispetto alla detrazione, in cifra tonda.

In merito alla verifica della regolarita edilizio-urbanistica e dei dati catastali, si rappresenta quanto
segue:

avendo accertato che I’attuale stato dei luoghi (cosi come riscontrato in occasione del sopralluogo
eseguito) ¢ analoga a quella rilevata nel 2013 (come si evince anche dal rilievo fotografico contenuto
nell’Allegato 3 alla presente relazione), ho ritenuto di inoltrare apposita istanza al competente ufficio
tecnico (cfr. Allegato 4) per appurare I’eventuale presenza di titoli abilitativi e/o pratiche
edilizie/asseverazioni presentate per gli immobili, successivamente alla Concessione Edilizia in
sanatoria n.190/09-2 del 17/04/2009, gia acquisita nel 2013

In occasione della redazione della perizia di stima del 2013, erano state rilevate alcune difformita
rispetto al titolo edilizio sopra citato.

Dalle ricerche eseguite presso I"ufficio tecnico, in riscontro alla nuova istanza di accesso agli atti, non
e emerso alcun titolo abilitativo edilizio e/o pratiche/asseverazioni presentate ulteriori rispetto alla
concessione del 2009,

I titolo abilitativo edilizio, in riferimento al quale & da verificare la regolarita sotto il profilo edilizio-
urbanistico, rimane pertanto la Concessione Edilizia in sanatoria n.190/09-2 del 17/04/2009.

Si confermano pertanto le difformita gia rilevate e descritte nella relazione del 2013, che vengono
di seguito riepilogate.

Le difformita presenti sono distinguibili in difformita non rilevanti e difformita rilevanti rispetto alla
conformita dello stato dei luoghi al progetto approvato.

Le difformita che possono essere ritenute non rilevanti, verosimilmente attribuibili a meri errori di

rappresentazione grafica sono le seguenti:
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Immobile A
- nella planimetria del piano terra non & rappresentato il pilastro posto sotto la scala interna;

Immobile B
- nella distribuzione interna dell'immobile, il pilastro a partire dal quale si sviluppa la parete interna
che separa il salone dal corridoio di distribuzione alle camere da letto, & posto in posizione differente
rispetto a quello dello stato di fatto. Tale pilastro si trova in posizione allineata alla parete divisoria
posta tra il soggiomo/cucina e la camera da letto, cosi come risulta rappresentato nella planimetria
catastale;
- nella planimetria del progetto approvato non risulta rappresentata la parete b_assa che separa I'angolo
cottura dalla zona soggiorno/pranzo, che risulta invece rappresentata nella sezione "C-C" del progetto
stesso; tale parete € presente nella planimetria catastale;
- le pareti del vano disimpegno, compreso tra il soggiomo/cucina ed il vano spogliatoio, non formano
un angolo retto, cosi come viene rappresentato nell'elaborato di progetto approvato, bensi un angolo
curvo, conformemente a come appare nella planimetria catastale;
- nel progetto non sono rappresentati il gradino di accesso al salone (la cui alzata misura 15 cm), il
gradino di accesso alla zona cottura (la cui alzata misura 12 ¢cm) ed i gradini di accesso ai bagni (le cui
alzate misurano 15 cm);
- la prima rampa della scala esterna di accesso all'immobile, adiacente al muro perimetrale di confine
del lotto in questione, presenta nello stato di fatto gradini con pedata pil ampia, rispetto a quelli
rappresentati nel disegno di progetto (e piu precisamente la pedata risulta pari a 70 c¢m, cosi come
rilevato dalla sottoscritta in sede di sopralluogo).
Inoltre a fianco della scalinata sopra descritta & presente una rampa di larghezza pari 3,78 m (cosi
come rilevato dalla sottoscritta in sede di sopralluogo), che non risulta rappresentata nella planimetria
del progetto, ma di cui si trova traccia nel prospetto sud del progetto stesso.

Immobile C
- Non ¢é presente nel progetto la rappresentazione di una parete, larga 74 cm ed alta 3,45 m (cosi come
rilevato dalla sottoscritta in sede di sopralluogo), compresa tra la parete perimetrale del pozzo luce
(adiacente all'immobile A) ed il pilastro che regge la tettoia antistante il negozio (tettoia che risulta
compresa catastalmente in quello che viene indicato nella presente relazione come immobile C). Non &
inoltre rappresentato l'aggetto della tettoia sopra citata.

Immobile D
- Nell'immobile D, la porta di collegamento tra le due parti del deposito ¢, nello stato di fatto, una
finestra;
- non sono rappresentati nell'elaborato di progetto i gradini che collegano il negozio alla parte di

deposito che contiene al suo interno I'ex forno della ex autocarrozzeria che occupava gli immobili del
6
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piano terra (ad esclusione dell'immobile A) ed il cui titolare era il fu sig ol (rimo
proprietario di tutti gli immobili oggetto della presente relazione). Si fa rilevare pero che nella sezione
"C-C" dell'elaborato di progetto & rappresentata la piattaforma in cemento su cui & poggiato l'ex forno
(ad oggi adoperato come spazio di deposito) ed anche, pertanto, la differenza di quota esistente tra il
negozio e la parte di deposito, direttamente comunicante con lo stesso.
Spazio esterno di pertinenza degli immobili B, Ce D
- Nella planimetria del progetto approvato non & rappresentato il pilastro che regge la pensilina del
varco di accesso allo spazio scoperto, antistante il negozio, e la saracinesca scorrevole che chiude il
varco stesso;, 1 suddetti pilastro e saracinesca vengono invece rappresenti nel prospetto "est"
dell'elaborato di progetto;
- nella parte nord del lotto & presente un pilastro in cemento armato, non presente nel progetto, sul
quale si reggeva una tettoia di cui rimane solo un travetto in ferro ed una piccola porzione di copertura;
- due delle pareti perimetrali del lotto di pertinenza del villino, e piu precisamente quella che delimita
la "stradella interna di accesso" (cosi come definita nell'elaborato di progetto) al lotto in cui si trovano
gli altri tre immobili, e la parete ortogonale a quella sopra indicata, non formano un angolo retto, come
indicato nel disegno di progetto, bensi un angolo curvo;
- nella planimetria del progetto non viene rappresentato lo spazio sottoscala chiuso, che si puo rilevare
invece nel prospetto "nord" del progetto stesso, anche se su quest'ultimo non risulta rappresentata la
piccola porta in ferro esistente.
Le difformita rilevanti rispetto alla conformita dello stato di fatto al progetto approvato, sono le
seguenti:
1) i due volumi presenti all'interno del lotto di pertinenza dell'immobile A, ossia:
o 1l fabbricato in muratura adibito in parte a deposito/ricovero attrezzi ed in parte a forno;
o il fabbricato in lamierino adibito a deposito/ricovero attrezzi,

2) la destinazione d'uso dell'immobile A, che nello stato di fatto & residenziale anziché “ufficio” come
descritto nella concessione edilizia del 2009:
3) le tettoie presenti nello spazio esterno del lotto nel quale insistono gli immobili B, C e D.
Riguardo la sanabilita delle difformita presenti, sopra descritte, considerato che il PR.G. ed il
Regolamento Edilizio attualmente vigenti sono gli stessi gia vigenti nel 2013, all’epoca della redazione
della perizia di stima, in virtd degli indici e delle prescrizioni di piano, si ribadisce quanto segue:

- 1 fabbricati ricadenti nell’area esterna di pertinenza dell’Immobile A non sono sanabili, per cui

occorre prevederne la demolizione/rimozione;
- la destinazione d’uso “residenziale” dell’Immobile A non & sanabile, pertanto per regolarizzare
I'immobile bisogna convertire la destinazione in “ufficio”, ossia nella destinazione gia

autorizzata con la concessione edilizia del 2009:
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- per quanto rniguarda le tettoie, si ribadisce Iopportunita di rimuoverle date le condizioni di
conservazione e manutenzione, valutando eventualmente la successiva installazione di nuove
tettoie, previa presentazione della relativa pratica edilizia in funzione del tipo di progetto
previsto. |

Sempre in riferimento alla regolarita sotto il profilo edilizio ed urbanistico, si fa rilevare che gli

immobili sono sprovvisti di certificazione di agibilita (oggi “S.C.A. — Segnalazione Certificata di

Agibilita”) che, allo stato attuale, non puo essere prodotta, se non dopo la regolarizzazione/rimozione

delle difformita presenti.

Riguardo i dati catastali dei beni, si conferma che sia i dati che le planimetrie catastali sono rimasti

invariati rispetto a quanto accertato nel 2013, come ¢ possibile riscontrare nelle visure e planimetrie

catastali contenute nell’ Allegato 5.

In particolare, i beni oggetto di accertamento sono catastalmente identificati come segue:

Immobile A

- Ufficio catastale della Provincia di Siracusa, N.C.E.U,, foglio 55, particella 437, sub 10, categoria
A/7, classe 2, consistenza 6,5 vani, rendita catastale 721,75 €: immobile sito in Strada per Floridia,

Senza numero civico, costituito da piano T-1 (terra e primo);

Immobile B
- Ufficio catastale della Provincia di Siracusa, N.C.E.U., foglio 55, particella 437, sub 11, categoria
A/2, classe 2, consistenza 8 vani, rendita catastale 1.012,26 €; immobile sito in Strada per Floridia,

Senza numero civico, costituito da piano 1 (primo);

Immobile C
- Ufficio catastale della Provincia di Siracusa, N.C.E.U,, foglio 55, particella 437, sub 7, categoria
C/1, classe 5, consistenza 171 mq, rendita catastale 3.991,80 €; immobile sito in Strada per

Floridia, senza numero civico, costituito da piano T (terra);

Immobile D
- Ufficio catastale della Provincia di Siracusa, N.C.E.U.,, foglio 55, particella 437, sub 8, categoria
C/2, classe 4, consistenza 152 mgq, rendita catastale 628,01 €; immobile sito in Strada per Floridia,

senza numero civico, costituito da piano T (terra);

Si evidenzia che Iattuale indirizzo dei beni & contraddistinto dal numero civico 16, ed i singoli

fabbricati sono distinti, rispettivamente, con le lettere B (Immobili B, C, D) e C (Immobile A).

Si rappresenta altresi che la categoria catastale dell’Immobile A & conforme allo stato dei luoghi, ma

difforme dalla destinazione autorizzata con la concessione edilizia del 2009. 1l fabbricato & infatti
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identificato con la categoria A/7 (“villino”), mentre la destinazione autorizzata (ed attualmente

autorizzabile) & quella di “ufficio”.

Siracusa, 14/03/2023

L’esperto incaricato
arch. llaria Alessandra
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