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1) - GENERALITA®

In data 21/07/2016 I'Nl.mo Giudice, dotissa Culirera Concita, nominava esperto, per |"espletamento
deil'incarico di cul all'oggetto, la sottoscritta arch. Rosaria Allegra, iscritta al n® 672 dell' Albo
Professionale dell"Ordine degli Architetti Pianificatori Presagpisti e Conservator della Provincia di
Siracusa; I'accettazione dell incarico avveniva con giuramento il 25072014,
L'immobile, oggetto della presente relazione di stirna, come riperate nell’atto di pignoramento del
procedimento n, 17002016, risulta essere:
* Fabbricare ad uso abitative site nel conmme df Avola (Br), cortlie Attardo n. 8, eretto a due
pidwi fiuori terva oltre ad un piano mansardaio accessibile atiraverso yna scala a chioceiola
i feren dnterna. composto da un @mple soEgivrhc € cucing a plano ervens, due vani, we e
plocaly terrazza seoperta a lvello ol prima plan, e do wn amplo vane, Hpostiolie o terrazeg
calpestabile a fivellos al seconds plan, censito al NCEU. al fg 80 plla 10372 Cortile
Attardo, Zona Cenvuaria 2, Cat, A4, Classe 5. vant §RC £24532
In fase preliminare la sottoseritta C.T.U. ha provvedulo all’effettuazione delle “Visure catastali™ ¢
delle "Visure ipotecarie”, acquisendo e copic caracee delle visure catastali storiche (“ALLEGATI
n. 1-3"), della planimetria (“ALLEGATO n. 47) e delie iscriziond & trascrizioni immobilian negli
ultimi vent'anni precedenti la data di trascrizione del pignoramento ("ALLEGATI n, 512",
Sulla base di detti documenti, & emerso che limmohile in opgetto, eosi come descritto pellstto di
pignoramente con riferimento ai dati catestali *(_..} cenvito ol NCEL af S 80 pila 10372",
Eisults soppresso o dal 0941 12000 & stain originata la p.Ila 10372 sub 1, Car, Af3, CL 3, Cons. 8
vani, Rendita € 661,06,
Nella stessa fase la scrivente ha esaminato dettaglistamente le carstteristiche dell"immabile
soprielencato con particolare riferiments alla sua ubicazione, alla sus formazione Interna, af suo
stato di possesso e ad ogni altro nequisite, ad esso relative.
Per l'immobile in questione, la sottoscrita C.T.U. ha predisposto un lotto funzionale, cosi
costituito:

LOTTO FUNZIONALE n. 1, comprendente I'immobile identificato con la sigha “1A™, costituito da

a) Fabbricato ad uso abitativo sito in Avaola, cortile Attardo, 8 - PT, I P, Il P, N.C.E.L.
di Avola fg. 80 p.lla 10372 sub 1, Cat, A/3, CL 3y Cons. B vani, Rendita € 661,06,

Con lettera del 02/09/2016 (“ALLEGATO n, 137}, spedita tramite P.E.C. all'ufficio Urbanistica

del Comune di Avola, sono state richieste ol Comune di Avela informazioni sulla regolarita edilizia
2
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ed urhanistica riguardo 'immobile ed sventuai vineoli gravanti su di essi; per I'immaobile, se siano
stati rilasciat dall'Ente “Concessioni efo Licenze Edilizie™, “Certificari d; Abitabilita efo Agibilitd™,
con rilascio al C.T.U, in wule caso. di copie di essi; nel caso in cui il suddetto fabbricato fosse
costruzione abusiva o comprendente, in pane, opere abusive, s¢ siano siate presemate per lo stesso
immobile richieste di rilascio Concession; Edilizie in Sanatoria e se le opere abusive risultano
sanate o sanahili; nel qual caso & stato richiesto il rilascio di copia della richiesta di Concessione
Edilizia in sanatoria, completa dei relativi allegati (o della C.E. in sanatoria, completa dei relativi
allegati, se risulta essere siang rilasciate), una copia dei Certificati di albitabiliti efo agibilit,
eventualmente rilasciati: & stetp richiesto, inoltre, che I'Ente certificasse gl eveniali cost
(oblazione ed oneri concessori) per la loro sanabilith; con la stessa lettera & stato richiesto anche il
rilzscio di una certificazione con I"elencazione delle pratiche edilizie eventualmente svolte,

E" stata allegata, alla lettera sepracoitata, copia dei seguenti documenti-

visure storiche degli immaobili:

- planimetrie catastali;

- estratto di mappa;

= "Nomina" a C.T.. della sotioscritts,

In data 23092016, |'Ufficio Tecnico - Settars Urbanistica del Comune di Avala consegnava brevi
mianu ella sottoscritta i seguenti elaborati:

- “Concessione  Edilizia in  Sanatoria  1° 17220097 del 23/11/2009, relativa alla
ristrutturazione del piano terra c sopraelevazione del primo piano ed alla sopraclevazione
parzizle del secondo piang, comunicando, inoltre, per iscritto, che “per il fabbricato jn
giestione non riswlta rilasciate permesso & abitabiliig o d wwo™ ("ALLEGATO n. 14",

Dal confronto tre gli elaborati consegnati dal Comune di Avola 3l C.TIL ("ALLEGATO un. 14™),
le visure catastali storiche (“ALLEGATI a. 1-3"} & la planimetria catastale (“ALLEGATO o 4™}
Premasso che:

= dal sopralluogo effettuate in data 29/10/2016 ¢ emerso che I"immobile ¢ conforme alla
planimetria allegata alla C.E. In sanatorla n® 17272008,

la sottoscritta CTU pensa che

a) il fabbriceto & regolare, dal punto di vista urbanistico:

b} I*unith immobiliare risulta essere priva del certificars di abitabilitdagibilitg:

¢} la planimetria, depositata all'UTE {"ALLEGATO n. 4™), comrisponde aflo stato di fatto,

Nel corso dell incarico sono stati effettuati n, 2 soprallucghi, come appresso specificati-
!
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Sepralluogo p, 1: & stato effettuato presso |'mmobile sito n Avola, cortile Attardo, B; con lettera,
spedita via PEC (“ALLEGATO n, 1373 1 0TA02016 presso 1o Studia Legale Avv.a Domenico
Nicolosi, era stata informata dell'inizic delle operazioni peritali e convocata, per il gioma
AV2016 alle ore 4,30, presso 1immobile sito in Avola, cortile Anardo, 8 |a societd BANCO
POPCLARE SOCIETA' CODPERATIVA, con sede in Verona, Piazza Nogara, 2 rappresentata
dull*avy, Domenico Nicolosi, elettivamente domiciliato in Siracusa, via Ciane, 6 presso lo studio
dell’avv. Natale Fazio: & con leners AR del 0B10/2016 (“ALLEGATO 0. 16"} era stata infarmata
dellinizio delle operazioni peritali, e convocats pressa immobile sopraceitato, per il piomo

2TN2016 alle ore 9,30, domiciliata in
Avola, cortile Attardo, 8,
Risultd presente 1a - la quale fece presente di non poter prendere parte, per quel

giomo, al suddetto soprelluope per esigenze di lavoro.

La sottoscritta, in accordo cog ) ey 11520 un secondo supralluogo il glomao
22016 alle ore 10,00 sul luogo oggerro di accertamento in Avola, cortile Atardo, ¥, per
effettuare le operazioni peritali,

A conclusione del sopralluogo, fu redatio il “Verbale di sopraflucgo n, 1* (“"ALLEGATO n. 17"

Soprilluoge g, 2: & stato effetiuato prezso Uimmobile site in Avola, cortile Atterdo, 8; con lettera,
spedita via PEC (“ALLEGATO n. 187 il 27/102016 presso lo Studio Legale Avv.to Domenico
Nicolosi, era stata informam dell’inizio defle operazioni peritali & convecata, per il giorno
291042016 alle ore 10,00, mpresse 'immokile sito in Avela, cortile Atarda, % Ia societd BANCO
POPOLARE SOCIETA” COOPERATIVA, con sede in Verona, Piazea Mogara, 2 meppresentata
dall’avy. Domenico Nicolosi, elettivamente domiciliato in Siracusa, via Ciane, & presso lo studio
dell”avy. Natale Fazig,

Risultd presente - |2 quale permize alla sottoscritig C.T.U. di aceedere
all'interno dei locali dell' immobile 14"

Furono controllate ed annotate, per Uimmobile in oggetto, I"esposizione, la tpolopia, la
composizione intema, le altezze inteme utili, le caratteristiche strutturali, con panticolare riferimento
alle strutture portanti verticali ed ori zzontall, le fondazioni, le coperture, le scale interne ed esterne.
i tamponamenti, gli intonaci, i pavimenti ed i rivestimenti, gli infissi interni ed esterni, gli impianti
eletirico, idrco ¢ wermico e lo stato di matutenzione degll immobili; furons anche rilevate o
dimensioni dei locali,
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In fase di sopralluogo, la C.T.U. richiese - tna copia det titolo di propriet
dell immobile, consegnato a conclusione delle operazioni peritali: trattasi di

- atto di “vendita™ del 17/03/1987, registrato all'Ufficie del Registro di MNoto il O6/04/1987 al

n 814 "ALLEGATO n. 197),

E' staa restituita la rappresentazione planimetrica dei luoghi, quale Flevati nel corse delle
operazioni peritali,
E* stato esepuite un rilievo fotografico dei prospetti estemni e di alewni locali mitern: dell'immobile,
Durante il sopralluogo fu redatto il *Verbale di sopralluogoe n. 27 (“*ALLEGATO n. W)

2) - OGGETTO DEI L'INCARICO

L' incarice conferito consiste nelle seguenti operazioni peritali;
a) Indicazione e individuazione beni;
bl Descrizione sintetica dai beni;
¢} Stato di possesse dei beni;
d} Vincoli ed oner gioridici:
e} Elenco pratiche edilizie, regolariid urbanistica el simatoria;
[} Descrizione analitica dei singoli beni:
g) Dotazioni condominiali e pertinenze:
h} Attestazione di Prestarione Enerpetica:
i} Valutazione complessiva dei beni;
i1 Valutazione guota indivisa.

3) - SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Considerato 1"inserimento dell'immabile in un latto funzionale, I'esplicazione dei quesiti & stata
effettusta nel fascicolo che sepue, relativo al lotio funzionale n, 1, di cui fa parte il bene oggetto di

gfima.

Il “Lotto funzionale n. 1" comprende |'immohile identificato con la sigla “1A", costituio dallz
seguente unitd immeobiliare:
&) Fabbricato ad uso abitativo sito in Avola, cortile Attardo, 8 — BT,.IP I P, N.CE di
Avola fg. B0 plla 10372 sub 1, Car AS3, CL 3, Cons, § vani, Rendita € 661,06,
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F COLETTO n. 1
LOTTOQ ONALE n. 1

Immobile “1A™: Fabbricato ad use abitativo site nel Comune dj Avola, cortile
Attardo, §~P.T,IP., Il P, N.CEU. fz. 80 plla 10372, sub |
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Quiesito a) - Indicazione ed individuazione dei beni

L'immobile, oggetio di accenamento, ¢ costituito da un fabbricato, adibito a civile abitazione, & tre
elevazioni fuort terea; esso & ubicato all'interno di un conile, per I'appunto Cortile Attarda, al
numere civice 8, su cul 5l affacciano diverse abitazioni:

Foto | —Immaobile “1 A" - Cortile intema su cui 51 affaccia il fabbricaio
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Foto 2 — Immohila *14™ - Prospetto sud-gst del fabbricars

Il fabbricato & costituito da n. 1 wnitd catistale individuata nel NCEU del Comune di Avola, al fo.
80 pulla 10372, sub |, Cortile Attarde, 8, PT, TP, Il P, cat Al3, €. 3, vani 8, rendita €. 61,06
{("ALLEGATO n. 17 I"unita catastale sopraccitats deriva dall'immaobjle censito al N.C.E.U, del
Comune di Avola al foglio n. B0, pllan. 103 72, soppresso in data 0971 12004,

Internamente, il P.T. & costituito da un Ingresso, un locale prenzo-cucing od un soggiorno; una scala
atre rampe conduce al I P, dove si trovano un disimpegno, due camere da lettn, un bagno. oltre una
terrazza; mentre da una scals & chiocciola in ferro, ubicata nella camera L1, 5i giunge al II P {piana
mansardato, con tetto a falda), caratterizzato da un ampio living ed un rpostiglin,
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Foto 3 - Immobile ¥ | A™ - Inpresso

Qugsito b} - Descrigione sintetica dei beni

L'immobile in opgetto risulta essere ubicato in zona semicentrale, adiacente al centro =torico = a
merfologia compatta, della cid di Avola: "ares, ad esso interessata, fa parie della zona “B17 del
P.R.G, della stesso Comune. Trattasi di fabbricato intercluso, con due prospetti sul cortile interno e
quattro in aderenza,

Quesito ¢} — Stato di possesso dei benj
Con I"atto di vendita del 17/03/1087 (“ALLEGATO n. 197), repertorio n® 16543, raceolta p° TOET,
redatto dal Notaio AL Giovanni con sede {n Noto, registrato a Noto il D6/04/1987 al n® 214, la
g x ato ad
B Yooy « -4 praprietd per 1/1 della
“casa a piano terra ¢ primo plano posta in Avele nella via 5 Francesco d 'Assisi Cortile Attardo n,
]
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7, composia complessivamente di qualiro vani ed accessorl, confinante con cortile {...) distinta nel
NCEU al fg. 80 plla 1640° (“ALLEGATO n, 3. dalla cui soppressione, in data 16052007, &
stafa generata la p.lla censita al fg. 80 plla 10372 (*“ALLEGATO n. 2¥), ¢ dalla soppressione di
quest'ultima, in data 09/1 112009, & stata generata la p.lla in oggetto censita al fe. 80 p.lla 10372 sub
I {"ALLEGATO n, 17},

L unitd immobiliare, alla data del sopralluoge del 29/10v2016, risulta abitata dall’esecutata,

Quesito d) — Vincoli ed oneri giuridici
Dalle ricerche effettuate presso il Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Siracusa per immobile
{(“ALLEGATT n. 5-7"), per I'unitd immobiliare “1A™ sono risultate le seguenti formalita:

L NOTA DI ISCRIZIONE del 01/10/200% (“ALLEGATO n. 6™)
Regisiro Particolare: . $344
Registro Generale: n, 20693
Pubblico Ufficiale: Notaio Battista Giovanni, repertorio n. 55920014477 del 21002000
Specie: Ipoteca volomtaria
Descrizione: Concessione 3 garanzin i mutuo

. NOTA DI TRASCRIZIONE del 23/06/2016 (“ALLEGATO n. T4
Repistro Particolare: n. $053
Registro Generale: n. 10547
Pubblico Ufficiale: Tribunale di Siracusa, repertorio n. 19492013 del 18052016
Specie: Alto esecutive o cautelare
Deescrizione; Verbale di pipnoramento immohili

Le ricerche presso il Servizio di Pubblicith Immobiliare di Siracusa sono state effettuate anche per
sogEatto ("ALLEGATI n. 8-127).

Quesito &) — Elenco pratiche edilizie, regolariti urbanistics /o sanatoria

Con lettera del 028092016 ("ALLEGATO n, 13™), spedita tramite P.E.C, all'ufficio Urbanistica

del Comune di Avola, sono state richieste al Comune di Avola informazioni sulla regolarith edilizia
1
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ed urbanistica riguardo I'immobile ed sventuali vincoli gravanti su di essi: per Fimmobile, = siana
stati rilasciati dall'Ente “Concessioni &/ Licenze Edilizic”, “Certificati di Abitabili efo Agibilia”,
con rilascio al C.T.U, in tale caso, dj topie di cssi; nel caso in cui i suddetto fabbricato fosse
costruzione abusiva o comprendente, in parte, opere abusive, se siano state presentate per 1o slesso
immobile richieste di rilascio Concessioni Edilizie in Sanatoria e se e opere abusive risultano
sanate o sanabili; nel qual case & stato richiesto il rilascio di copia della richiesta di Concessione
Edilizia in sanatoria, completa dei relativi allegari (o della CE. in sanatoria, completa dei relativi
allegati, se risults essere stata rilasciata), una copia dei Certificati di abitabilitd efo agibilit,
eventualmente rilasciat; ¢ stato richiesto, inoltre, che I'Ente certificasse gli eventuali costi
(oblazione ed oneri concessari} per La foro sanabilitd; con la stossa bettera & stato richiesto anche il
rilascio di una centificazione con |'elencazione delle pratiche edilizic eventualmente svalte,

E' stata allegata, afla lettera sopraceitata, eopia dei seguenti document:

- wvisure sioriche degli immobili:

- planimetrie catastali:

= estratto di mappa;

= “Nomina" a C.T.1. deila sotioscritia,

In data 23/06/2016, 1'Ufficio Teenico - Settore Urbanistica del Comune di Avola consegnava brevi
manu alla softoscritta i seguenti elaborsati:

- “Concessione Edilizia in Sanatora o° 172/2009" del 23/11/2009, relativa alla
ristrutturazione del piano terra ¢ sopraelevazione del primo plano ed alla sopraclevazione
parziale del secondo piane, comunicandn, inoltre, per iscritto, che “per i Jabbricate in
quesiione mon risulta rilascioio permesso di abitahiling o i ‘wee” (“ALLEGATO n, 14",

Dal confronte tra gli elaborari consegnati dal Comune di Avola al C.T.L. (“ALLEGATO n. 147,
la visura carastale storica (*ALLEGATI n. 1-3"} e la planimetria catastale (“ALLEGATO n. 4")
Premesso che:

= dal sopralluogo effettuato in data 29/10/2016 ¢ emerse che "immobile & conforme alla
planimetria allegata alla C.E. in sanatoria n® 17272005

la sottoseritta CTU pensa che

a) 1l fabbricato & regolare, dal punto di vista urbanistico:

b} I"unith immaobiliare fAsulta essere priva del certificato di abitabilitd/agibilith:

¢} la planimetria, depositata all"UTE (“ALLEGATO n. 47), corrisponde allo stato di fatto,

Cid posto, eccore, pertanto, definire |a pratica urbanistica relative al selo rilascio dei certificaso di
agibilit,
11
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In sede di stima dell”immobile la sottoscritts C.T.U. teerh conta di quante S0pra riportato, detreendo
dal valore calcolato dell'immobile Pimporto relativo alle spese necessarie alla definizione
urbanistica del fabbricato,

Duesiio f) — Deserizione analitiea dell'immobile “14™

Libicgzione; il fabbricato & ubicato all'interno di un certile, su cui i affacciano altre unitd
immuobiliari:

Espasizione: il prospetio principale & esposto a Sud-Est:

Foto 4 — Immaobile 1A - Soggicme

Tipologia: trattasi di fabbricato intercluso, con due prospetti sul cortile intermo e (quattro in
aderenza;

Composizione interna: & costituito da un P.T, con ingresso, pranzo-cucina, soggioma; un [ P, con
due camere da letto, un bagno, olire una terrazza, un Ul P, ¢on zona living e ripostiglio:

Alleezs interng ulile: "alterza a P.T. & partaml 3.3%; al P. & di ml 3.03 per la due camere da letto,
tmentre & di ml 2.35 per il bagne; a 1 P 1 alterza media ¢ pari a ml 2.48:;

I
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Fato & Immaobile 1A — Scala a e rampe che conduce al | P
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Fote T — Immobile 1A — Camera da letto 12

Foto B - Immobile 1A = Camera da leteo L]
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Foto 9 — Immobile | A — Bagno

Camtteristiche struthurali: stisttura portante in muratura calcarea;

Copertura: a falda, in legno;

Scale intorme: a P.T, si sviluppa una scala in c.a, rivestita in legno, a tre rampe, di cui 1a prima &
costiuita da n, 2 gradini e n.| pianerotiolo; la seconda da n. 4 gradini e n.] planerottolo; la terza da
n. 13 gradini e n.| piano &' arrive; una seconda seala, a chiocciola, in ferro collega il [ P, al 11 P.;
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Fato 10— Immohile 1A — Tarrazza

Intopaci: a P.T. nel locale soggiomo intonaci di tipe civile con strato superficiale di pittura, come
nell’ingresso ¢ nel locale pranzo cucing, oftre un rivestimento in pietra per interni; nel I P. intonaci
di tipe civile con strato superficiale di pittura, il bagno ha un rivestimento in ceramica alle pareti per
un’altezza di circa m] 2.00; nel I P, intonaci & tipo civile:

Pavimenti: a P.T. pavimento in parquet per ingresso, soggiomo e pranzo, mentre in ceramica per la
cucing; a | P, la pavimentazione & dappertutto in ceramica; a Ll P. il pavimento & in parquet, ad
cocezione del ripostiglio, in ceramica;

Infissi esterni: in legno;

Infizsd intermi: in legno;
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Impianto elettricy: impianto sottotraceia con la protezions di oo 3 interruttor magnstotermici
differenziali da 16 A e corrente differenziale di 30 MA. e n, | interruttore magnetotermico
differenziale da 25 A e corrents differenziale di 30 mA, posti a monte delle ez & subito & valle
del contatore; impianto a Norma;

Impianto idrigg: sottotraceia;

Impianto termico: inpianio con n: 2 unitd indipendenti a pompa di calore (condizionatori), collocaie
nedla cucing ¢ nella camera da letto:

Foto 11 —Immobile 1A - Living al I P

State di manutenrione: i locali si trovano allo stato anudle in ottime condiziom di manutenzions ¢
conservazione; gli infissi sono in oftimo stato, e paretl sono prive di umidith; anche le

pavimentazioni non presentano tracee di deterioramento,
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Mella tabella appresso riportata si riporta il caleolo della superficie equivalente dell' immobile: esso
viene cifettuato secondo le indicazioni iportate nella pubblicazione di Virginio Panecaldo “Come si
valutano fabbricati e terreni edificatori”, edita da Buffeiti Editore, tenendo conto che, nella stima
del valore di un immobile, considerando pari ad 1,00 (uno} il costo per metro quadrato di superficie
urile (3L} di un locale, il eoste i un metro quadrato di superficie non residenziale CENR) pud, con
buona approssimazione, ritenersi pari al §0% del costo di | mq di superficie utile, il costo di alewni
accessor come baleoni, terrazel, ecc. pudy, con buona approssimazione, ritenersi pari-zd 1/3 del
costo sempre della superficie utile ed il costo del terreno di pertinenza pud ritenersi pari al 5%udel
costo di | mq di superficie utile: si wiilizzeranno, quindi, dei fattori di equivalenza, pari ad |,00 per
la SU, pari a 0,60 per Ja SNR, pari a 1/3 per balconi, termazzi, o pert a 0,05 per ke sree dj pertinenza
e per i quali coefficienti vanno moltiplicate = superfic: reali per calcolare la superficie
equivalente di ciascun locale.

1IMM “1AM SUP, NETTA(mq) OEFF, | SUP. EQUIV.(mq)
P.T. - Ingresso 3,60 1.0 3,609
P.T. - Pranzo-cucing 15,00 | A0 18,00
P.T. - Soggiorno 44,14 1,00 44,14
1 P - Disimpegno 1,24 1.00 1,24
1P - Camera L1 18,33 100 18,33
IP-Camemn L2 2611 |Gk 26,11
[P-We 6,91 1,00 6,91
I P - Terrazza 18,41 0,33 6.08
Il P- Living 4449 1,00 44 .49
11 P - Ripostiglio T.33 1.0 7.33
1l P - Balcone 3,80 0,33 1.25
il:h-ﬁf:r :I :mleme di Mg 177,57

Quesito g} — Dotazioni condominiali e pertinenze

L immebile non risulta avere dotazioni e fo pertinenze.
21
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Ouesito h) - Attestazione di Prestazione Energetica

L'immobile ¢ sprovvisto di Anestazione di Prestazione Enerpetica; pertanta, la sottoscritta ha
provveduto a redigerlo, inviando telematicamente al CEFA (Catasto Enerpetico FAbbricati) I'APE
n® 03/2016 del 04/1 172016 (*ALLEGATO n. 217),

Cluesito i) — Valutazione dell'immaobile “1 A"

La wvalutazione del nostro immobile viene eseguita utilizeando due metedologie di stima
diversificati; dai valori ricavati nei due caleoli, che indichereme con Viaa e Vias, si ricava la stima
Viar del fabbricato *1A™ come media dei due importi caleolati, valida nel caso in cui Pimmobile
nont necessitasse di alcuna spesa supplementare per Pottenimenio di certificazioni varie.

La stima effettiva del fabbricato “1A", Vs, si citfiens per differenza tra il valore economicn &
I'imperto delle detrazioni [ry. consistenti, nel nostro caso, nelle spese tecniche pecorrenti per la
richiesta ed oltenimento del Certificato di abimbiliti/agibilit. 1 metodi di velutazione utilizzat sono
quelle di “Stima per confronto” ¢ quello di “Stima analitics per capitalizzazione dei redditl netti™.

Metodo di confronto
[ dati di confronto sono stati foniti da agenzie immobiliari operanti nel territorio di Avola
L immobile di confronto, ai fini della stima del fabbricats 1 A", risulta essere un'unith immobiliare
a destinazione residenziale, a due elevazioni fuori terra; internamente, a P.T., dotata di un living d&i
mq 21,75, una cucina di mq 17,44, un bagno di mq 6,12, un ripostiglio di mg 3,60 ed una veranda di
mq 11,52, a 1 P. tre camere rispettivamente di mq 18,83, mq 14,29, mg 12,67, due hagni
nispettivamente di mq 4,35, mq 715 ed una veranda di mg 846. 1l fabbricato risulta rifinito
esternamente ed internamente, trovandosi, pertanto, in condizioni simili a quelle dell’immaobile
eggetto di stima. Il prezzo pagato per [a vendita & stato di €. 127.000,00. Andiamo a caleolare Ia
superficic equivalente del fabbricato di confronto data dalla somma della superficie utile dal living,
della cucina, del bagno, del ripostiglio, delle tre camere, dei due bagni; della superficie non
residenziale delle due verande, superfici ridotte al 60%. La superficie equivalente acquistata & data
dalla SOMIMA di mq
(21, 75+17 44-+6,1243, 60+1 883+ 14.20+12 67+4 3547, 15+1 1, 52%0,60+8 460,60, pari a 118,18
mq; il rapporto [27.000,00¢118,18, pari a 1.07T4,63 €/maq, ¢i di il valore unitasio di stima Py, del
nostro fabbricato ©1 A"
Pas = 1.074,63 €/'mq.
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Avendo calcolato nell'esplicazione de Yuesito 1) la superficie equivalente del fabbricaty “1A™, &
questo punto possiamo calcolarci il valore economics Viaa del fabbricate “| A" come prodotto del
prezzo unitario Py, per la superficie equivalente Sy di esso, ciod

Vina = Praa £ 81, =€ (1.074,63 x 177,57) =€, 190.822 05

Le operazioni di stima sono le seguent:

esame dei fatior intrinseci ed estrinseci del fabbricato;

- determinazione del reddito lorde medio annuo (R} reale o presunto, ma che sia ordinario
della zona, realizzabile dal fabbricato:

- determinazione delle spese medie annue (8,

- scelta del tasso di capitalizzssione (r):

- fiduzione per vemstd dell*immobile (H)

- capilalizzazione del reddito netto medio annuo (V)

La cepitalizzazione V del reddito netto medio annue sarh dato da
V ={{R-S)r)

Considerando:

il reddito lordo medio annuo R costituite dal fitte lordo medio annuo attribuibile, pari ad €,
4.560,00, le spese medie annue facenti carico al proprictario non attribuibili alls manutenzions
ordinaria pari al 2% di R, le perdite per sfitti ed insolvibilita pari all'incirca al 2% di R, la quota
annud di ammoramento pari all'incirca del 4% o R, le imposizioni fiscali annue pari all'ineirca
all’3% di R, la quota di svalutazione I dell"immobile per vetusta pari 4 cirea il 15% del valore di
stima; 5i avrd a fronte di un reddito lords medio snnuo

R=E. 456000

una spesi media annua pari all'incirea al 11% di B, cigs

S=11%di € 4.560,00,00 =€ 501,60

e considerando un valore del tzsso di capitalizzazione di

r=0,018. avremo il valore della capitalizzazione V dal reddito netio medio anmuo, pard a

V= (R=8)¥r = (4.560,00 — J0L60N 0,018 =€, 225 466,67
La riduzione per vetustd & pari

D= 15%di ¥V =15%di € 225.466,67 =€ 33.820.00

Avremo il valors
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Yian =€ (225.466,67 — 33.820 00) = €. 191.646,67

EII!EE del Ebtﬂ':ﬂm ; EH

A questo punto ci calcoliamo il valore di stima V. del fabbricato, come se esso fosse
perfettamente regolare dal punto di vista urbanistico, come media tra V)44 ¢ Vi, cloé

v:,i” = [_1I||'|,5,A + \"|ﬁ]3_:|.|'1 = {]SID.HEE,IJS + Ig!-ﬁ%,ﬁ?w =E. H‘I.E:H,Sﬁ-

Caleolato, quindi, il valore Via dell'immobile, la stima definitiva del fabbricato 147, Via, si
ottiens per differenza tra il valore economice Vi e I'importo delle detrazioni Dy, consistenti, nel
mostro caso, nelle spese tecniche occomrenti per la richiesta ed ottenimento del Certificato di
abitabilita/agibilitd

Via= Vi -Dy

Dy = €. 1.,000,00

Via = Voa - Dy = €(191.234,36 = 1.000,000 =€, 190.234,36

Stima cdell’immobile %1 A"

Y= I £ IL.234.36

Quesito j) - Valutazione quota indivisa
2 proprietaria defl'immaobile per I'intero del valore calcolato, ciod
Viaae = 10086 di V4 = 100% di €, 190,234 36 =€, 190,234,346

Stimum quots |,

Yiwe = €. 190.234 36
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Alla luce di quanto sopra esposto, |a sottoscritta CTU conclude che:

L. Uimmobile, oggetio di pignoramenio, comisponde alla piena proprietd di un fabbricato,
adibito a civile abitazione, a tre elevazioni fuoed terrs (AT, 1 P, 11 P, sito in Avola, Cortile
Attardo, & censito attualmente al NCEU del Comune & Avola, al T 80 plla 10372, sub 1,
cat. AS3, cl. 3, vani §, rendita €. 661,06 (“ALLEGATO n. 1), di proprigtd, per l2 quota di
141, d

1. arualmente, il bene risulta occupato;

4 1l fabbricato & regolare, dal punto di vista urbinistico; |"unitd immaobiliare risulta esvere
priva  del certificato  di  abitabilithagibilitg; 12 planimetria, depositata  all'UTE
{(*ALLEGATO n. 4™, corrisponde allo stato di fasto:

4. il bene si presenta in ottime condiziond di manutenzions & COnservazione;

S ['immebile non risulte avere pertinenze:

6. in base alle indagini effettuate ed al conseguente quadro mercantile di valutazione allestit,
fatte: tutte le dovute considerazioni e correzioni, il pits probabile valore medie di mercato del
bene pignorato, sl netto di tutti gfi oneri gravant sul bene, 5 stima pard ad € 190,234,736 ¢ |a
quots di 111 del detio immoebile si stima par od € 190.234,36.
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51 allega alla presente Ia seguente documentazione:

ALLEGATI al Fascicoletto | - Immaobile “14%

= ALLEGATO |: Visura catastale stofica N.C.EL, del Comune di Avols e 80, p.lla 10372
sub1;

= ALLEGATO 2: Visura catastale storica N.C.E.LL. del Comune di Avola fg, 80, p.ila 10372;

- ALLEGATO 3: Visura catastale storica N.C.E.LL. del Comune di Avola fiz. B0, p.lla 1640;

= ALLEGATO 4: Planimetria catastale NCEL del Comune di Avola fiz. 80, p.la 10372 sub 1

= ALLEGATO §: Servizio di Pubblicita Immaobiliare di Sirscuss - Ispeione telematica per
immehile n. T266343 dal 30/0872016 — Elenco sintetico delle formalita
{NCEU del Comune di Siracuga, fiz. 80, p.lla 103723;

- ALLEGATO 6: Servizio di Pubblicita Immabiliare di Sirecusa - Ispezione telematica n,
T206343 del I0MUR2016 - Nota di iserizione del DI/1O/2008, Registro
Particolare n. 4344, Repistro Generale n, 20693;

= ALLEGATO 7: Servizio di Pubblicitd Immaobiliare di Siracusa - Ispezione telematica n.
T266343 del 30/08/2016 - Note di trascrizione del 23/06/2016, Registre
Partieolare n, 8053, Registro Generale n, 10547:

- ALLEGATO & Servizio di Pubblicitd Immaobiliare di Siracusa - Ispezicne telematica per
immobile n. T266414 del 30/082016 — Elenco sintetico delie formalita

- ALLEGATO 9: Sarvizio di Pubblicith Immobiliare di Sirmcusa - Ispezione telematica n,
T266414 del 30/08/2016 - Noda di trascrizione del 15/04/1987, Registra
Particolare n. 4785, Registro Generale n, 6278:

- ALLEGATO 10: Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Siracuss - lspezione telematica n.
T266414 del 300872016 - Nota di trascrizionc del 03/12/2009, Registro
Particolare n. 18853, Registro Generale n, 26046

- ALLEGATO 11: Servizio di Pubblicit Immobiliare di Siracysa - Izpezione telematica n.
T266414 del 304082016 - Nota i trascrizione del 2051992, Registro
Particolare n. 7564, Registro Generale 1, 9583

= ALLEGATO 12: Servizio di Pubhlicitd Immaobiliare di Siracusa - Ispeziene telematica n,
T266414 del 30082016 - Nota di traserizione ded (8052014, Registro
Particolare n, $210, Registro Generale n. 679G;

- ALLEGATO 13: Lettera di richiesta, spedita via PEC, ol Comune di Avola — Ufficio

Urbanistica del 02/09:2016, riguardante il rilascio di copia conforme dj
26
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coneessiont. certificati, attestati ed informazjon degli immobili opgetto di
Stimag

ALLEGATO 14: Concessione Edilizia in Sanatoria n® 17202000 del 23/ L2009, relgtive
alla mistrutiurazione del piano ferra e sopraglevazione del primo piano ed
alla sopraelevazione parziale def secondo piano;

ALLEGATO 135: Lettera del 07/10/2016, spedita via PEC, alla societd BANCO
POFOLARE SOCIETA® COOPERATIVA, con sede i Yerona, Piazza
Mogars, 2 oo lo Swdio Lagale Avv.io Domenico Nicolosi, per
comunicazione “inizio operazioni peritali™

ALLEGATO 16: Lettera AR del 08/ 1042016 speditaalla _

- o PR COMURICAZIONE “inizia operazioni peritali*;

ALLEGATO 17: Verbale di sopralluogo n, 1;

ALLEGATO 18 Lenem del 2T 2016, spedita via PEC. alla societd BANCO
POPOLARE S50CIETA? COOPERATIVA, con sede in Verona, Piazza
Mogara, 2 ¢fo lo Stedio Legale Awvvio Domenico Nicolosi, per
comunicazione “aggiomamento operazioni peritali®;

ALLEGATO [9: Atto di “vendita™ del 17/03/] D87, registeato all"Ufficio dal Registro di
MNoto 1 (6D 1987 el n, 914;

ALLEGATO 20: Verbale di sopralluogoe n. 2;

ALLEGATO 21: Attestato di Prestaione Energetica relative all"immobile censito al NCEU
di Avola al fe. 80 p.lia 10372 sub 1

Documentazione fotografica intercalata nella *Relazione di consilenza tecnica®,

Noto, 11 08/11/2016

ILC T
arch, Rosaris Allegra
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