
TRIBUNALE }I STRACUSA

ESECUZION{T IMMOBILIARI

Esecuzione n. 17012016 - G.E. dotr.ssa CULTRERA coNCrrA

contro:

promossa da:

BANCO POPOLARE SOCISTA' COOPERATIVA

Iscritta non intervenuta:

BANCA POPOLAR$ DI LCIDr Íi.p.A.

RELAZIONN T'I CONSULENZA TSCNICA

IL C.T.U.

arch. Rosaria Allegra
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li. ESH$$+T,IT4l
In data 2r/a7/20161'Ill'mo Giudice' dott.ssa cultrera concita, nominava esperto, per l,espletamento
dell'incarico di cui all'oggefto, la sottoscritta arch. Rosaria Allegra, iscritta al no ÚTzclell,Albo
Profussionale dell'ordine degli Architetti Pianificatori paesaggisti e conservatori deila provincia di
siracusa; Ioaccettazione del|i'carico avveniva con giuramen to ir zs/a7/2016.
L'immobile, oggetto della presente relazione tii stima, come riportato nell,atto cii pignoramento del
procedimento n. 170/2A16, risulta essere:

o Fabhricato ad usrt abitativo sîto ne! com?tne di Avola (sr), cortile Attardrs n. B, eretto a due
piani'fùori terra oltre ud un.piano mansarriato accessibil.e uttrnversa una scalct a chiocciola
inferra íntet'na, camposto da un ampÌo soggiorno e cucina a pian, terreno, rÌue vani, wc e
piccola terrazza "\copet'Ía a lÌvello al priwn pìano, e c{a rm ampio vano, ripostÌglio e îerraz,a
calpestabile a livello al seconda píano, censito at.N.c.E.(i. ett/g. B0 p.tta t()372, cortile
Attardo, Zona Cens*aria 2, Cat. A/4, Classe 3, vani-r, ,R.C,. É, 24J,32.

In frse preliminare la sottoscritta c.T'u. ha provveduto all'elftttuazione delle ,,visure 
catastali,, e

delle "visure ipotecarie", acquisenclo le copie cartacee delle visure catastali storiche (,,ALLflGATI
n' l-3"), della pianimetl"ia ("ALLBGATO n. 4") e delle iscrizioni e trascrizioni irnrnobiliari negii
ultimi vent'anni prececlenti la data di trascrizione del pignoramento (,,ALLEGATI n. s-r.z-).
sulla base di detti documenti, è emerso che l'immobile in oggetto, così come clescritto nell,atto tli
pignoramento con riferimento ai dati catastali "(...) censitrs at N.c.E.u. al fg. B0 p.lla 10372,,
risulta soppresso e dal09ltl/2009 è stata origirnata Ia p.lla l037zsub l, cat. A/3,c1. 3. cons. g

vani, Rendita € 661,06.

Nella stessa fase la scrivente ha esaminato dettagliatamente Ie caratteristiche dell,immobile
sopraelencato con particolare riferimento alla sua ubicazione, aila sua formazione interna. al suo
stato di possesso e ad ogni altro r.equisito, ad esso relativo.

Per l'immobile in questióne, la so{toscritta c.T.u. ha predisposto un lotto funzionale, così
costitnito:

LoTTo FLTNZJONAI-'E rl. l, comprendente I'immobile identificato con la sigla ,,1A,,, costituito da
a) Fabbricato ad uso abitativo sito in Avola, cortite Affardo, g _ p.T., I p, n p, N.c.a.u.

di Avola fg. B0 p.rta r0r72 sub ro cat. Al3o cr.3, cons. g vani, Rendita € 661.06.

con lettera del azfi9/2016 ("ALLHGATO n. lJ,,), spedita tramite p.E.c.
del comune di Avola, sono state richieste al comune cli Avola infonnazioni

z

all'ufticio Urbanistica

sulla regolarità edilizia
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ed urbanistica riguardo I'immobile ecl eventuali vincoli gravanti su di essi; per l,immobile, se siano
stati rilasciati dall'Ente "concessioni e/o Licenze Eclilizie", "certificati di Abitabilità e/o Agibilità,,,
con rilascio al c'1"u', in tale caso, di copie di essi; nel caso in cui il suddetto fabbricato fosse
costruzione abusiva o comprendente, in pafie, opere abusive, se siano stafe presenta.te per Io stesso
immobile r:ichieste di rilascio concessioni Eclilizie in sanatoria e se le opere abusive risultano
sanate o sanabili; nel qual caso è stato richiesto il rilascio di copia della richiesta di Concessione
Edilizia in sanatoria, completa dei relativi allegati (o della c.E. in sanatori' completa clei relativi
allegati' se risulta essere stata rilasciata), una copia dei certificali di abitabilità e/o agibilità,
eventualmente rilasciati; è stato richiesto, inoltre, che l'Hnte certificasse gli eve,tuali cr:sti
(oblazione ed oned concessori) per la loro sanabilità; con la stessa lettera è stato richiesto anche il
rilascio di una certificazione con l'elencazione detle prafiche edilizie evenlualmente svolte.
E' stata allegata, allaretterasopraccitata, copia dei seguenti documenti:

- visure storiche degli immobili;

- planimetriecatastali;

* estratto di mappa;

- "Nomina" a C,T.U. della sottoscritta.

In data 23/09/2a16,1'tjfficio Teonico - settore tj|banistica clel comnne tfi Avola consegnava brevi
manu alla sottoscritta i segrrenti elaborati:

- 'oconcessione Edilizia in sanatoria no 172/2aag' dei 23/1t/20ag, relariva alla
ristrutturazione del piano tema e sopraelevazione clel primo piano ed alla sopraele vazione
patz'iale del seccndo piano, comunicanclo, inoltre, per iscrifto, ehe o,per íl /àbbricato in
qttestione non risulta rílasciato gtermesso di abitcthitità o d'1sso,, (.,ALLaGATO n. r4,,).

Dal confronto tra gli elaborati consegnati dal comune cli Avola al c.T.U. (,,ALLEGATO n. 14,,),
le visure catastali storiche ("ALLEGATI n. r-3") e la planimetria catastale (,,ALLEGATO n.4,,)

Premesso che:

- dal sopralluogo effettuato in data 2g/10/2arc ò emerso che I'immobile è confbrme alla
planimetria allegafaalla C.E. in sanatoria n" 172/ZAAS:

la sottoscritta CTU pensa che

a) it fabbricato è r'egorare, dai punto cli vista urba'istico;

b) I'unità imrnobiliare risulta essere priva del certificato di abitabilita/agibilità;
c) la planimeÎria, depositafa all'u'IT ("ALLIIGAT0 n. 4,')o corrisponde allo stato di fatto.

Nel corso dell'incarico sono stati effèttuati n" 2 sopralluoghi, come appresso specificati:
?
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sopr4lluoqo n' 1: è stato ef}èttuato pres$o l'immobile sito in Avola, coftile Attarclo, B; con lettera,
spedita via PEC ("ALLEGATO n' 15") il 07/rc/zarc presso lo stucrio Legare Avv.ro Domenic<rNicolosi' era stata informata dell'inizio delle operazioni peritari e convocata, per il giorno
27/ra/2arc alle ore 9'30, presso l'imnobile sito in Avolao cortile Attardo, B la società IIANC.
POPOLARE socIETA' COOPHRATIVA, con secle in verona, piazz.aNogara, 2 rappresenrara
dall'aw' Domenico Nicolosi, elettivamente clomiciliato in siracusa, via ciane, 6 presso Io studiodell'aw' Natale Fazia; e con lettera A/R del 0B/10/2a16(,,ALLEGATO n. 16,,) erastata infurmata
dell'inizio delle operazioni peritali, e convocara presso rimmobile sopraccitato, per ir giorno
27/10/2016 alle ore g3a, 

Jomiciliata inAvola, cortile Aftardo, B.

Risultò presente la I la quale fece presente di non poter" prendere parte, per quer
giomo, al suddetto sopralluogo per esigenze cli lavoro.
La sottoscrifra, in accordo con ___,-^,:, fissò un secondc sopralluogo il giorno
29/la/2arc alle ore 10,00 sul lLrogo oggetto di accertamento in Avola, cortire AtÍardo, g, per
effettuare le operazioni peritali.

A conclusione del soprailuogo, fu recratto ir "verbare cli soprarruogo n. r,, (.,ALLEGAT9 n. r7,,).

sopralluogo n' 2: è stato effettuato presso I'immobile sito in A'ola, corlile Attardo, g; con lettera,
spedita via PEC ("ALLEGATO n' 18") il 27nalzarc presso lo studio Legale Aw.to Domenico
Nicolosi' era stata informata dell'inizio delle operazioni peritali e convocata, per il giorno
29/la/2a16 alle ore l0'00, presso l'immobile sito in Avola, corlile Attardo, B la società BANCO
POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA, c'n sede in verona, PiazzaNogara, 2 rappresenrata
dall'avv' Domenico Nicolosi, elettivamente clomiciliato in siracusa, r,ia ciane, 6 presso lo studio
dell'aw. Natale Fazio.

Risurltò presente -, la quale permise aila sottoscritta c.f.u. di accedere
all' inîerno clei locali clell' imrnobile,. I A.,.

Furono conjroilate ed annotate, per rimmobire jn oggetto, l,esposizione, ra tiporogia, ra
composizione interna, le altezze interne utili, le caratteristiche strutturali, con pafticolare rifèrimento
alle strutture portanti verticali ecl orizzontali,le fonda:zroni, le coperture, le scale inteme ed esferne,
i tamponamenti, gli intonaci, i pavimenti ed i rivestimenti, gli infissi interrri ecl estemi, gli impianti
elettrico' idrico e temico e lo stato di manutenzione degri immobili; furono anche rilevate le
dimensioni dei locali.
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In fuse di sopralluogo, la C"T.{J. richiese _ una copia del titolo di proprietà
dell'immobile, ccnsegn*rto a concrusione deile opermioniperitari; trattasi di

- atto di "vendita" del fifi3/1987, registrato all'ufficio del Registro di Noto il06/04/lgg7 al
n.914 (,,ALLEGATO n. 19,,),

E' stata restituita la rappresentazione planimetrica dei luoghi, quale rilevati nel corso delle
operazioni peritali.

E'stato eseguito un rilievo fotografico dei prospetti esterni e di alcuni locali inte'ri dell,imrnobile.
Drrante il sopralluogo fu reclatto il ,.verbale di soprailuogo n. 2,, (..ALLEGATO n.20,,).

L'incarico conferito consiste nefie seguenti operazio*ri peritari:
a) Indicazione e individuazione beni;

b) Desuizione sintetica dei beni;

c) Stato di possesso dei beni;

d) Vincoli ed oneri giurid:ici;

e) Elenco pratiche eclilizie, regolarità urbanisîica e/o sanatoria:
f) Descrizione analitica dei singoli beni;

g) Dotazioni conclominiali e pertinenze;

h) Attestazione di prestazione Energetica;

i) Valutazione complessiva dei beni;

j) Valutazione quota indivisa.

3i-
considerato I'inserimento delt'immobile in un lotto funzionale, l,esplicazione dei quesiti è stata
effettuala nel fascicolo che segue, relativo al lotto finzionale n. 1, di cui fa parte il bene oggetto cli
stima.

2)*

Il "Lotto funzionare n. r" comprentre i'immobile ide*titicat*
seguente unità immobiliare :

a) Fabbricato ad uso abitativo sito in

Avolafg. B0p.lla 10372 sub l, Car.

con la sigla "lA,o, costitllito dalla

Avola, coftile Atfardo, g - p.T., I p, U p, N.C.E.U. di
N3, Cl.3, Cons. B vani, Retdita € 661,06.
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SA$Cler?WTqS p, I

TQTFO nU.n+Fr9NAlE nJ

rmmobile ulL'.'a Fabbricato a<l uso arritati'o sito ner comune di
Attardo, 8 * P.T'., I p., II p., N.C.E.IJ. fg. S0 p.lla 1037?, sub I

Avola, cortile
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rL{M!l&}r,i4,:_14"

Ouesitq a) - Inclicazione ed inrlividnazione dei beni
L'immobile, oggetto di accefiamento, è costitnito da un
elevazioni fuori tera; esso è ubicato al[,interno cli un
numero civico 8, su cui si aflacciano diverse abitazioni.

fabbricato, adibito a civile abitazione, a tre

cortile, per l'appunto Cortile Attardo, al

* Corfile interuo su cLli si affacciail fbbbricato
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Foto 2 * Immobile "ri;;:prffffiwder fabbricato

Il fbbbricato è costituito cla n. I unità catastale individuata nel NCEU del comune di Avola, al fg.
80 p.lla 10372, sub l, Cortile Attardo, g, p.T., I p, IT p, cat. A/3, c1.3, vani g, rendita€. 661,06("ALLEGATO n' 1"); I'unità catasfale sopraccitater deriva dall'imrn'bile censito al N.c.E.u. del
comune di Avora ar fugrio n. g0, p.ila n. fi372,soppresso in clata 09/11/2009.
Intemamente' il P'T' è costituito cla *n ingresso, Lln locale pranzo*cucina ed un soggiomo; una scala
a tre rampe conduce al I P, dove si trovano un disimpeglo, due camere da letto, un bagno, olre rxra
teîraz'Z\; mentre da una scala a chiocciola in fbrro, ubicata nella camera L,l, si giunge al II p (piano
mansardato, con tetto a fbrda), caratterizz.ato da un ampio living ed un ripostigrio.
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Ouesito b) * Descrizione sintetica dei beni
L'immobile in oggetto risulta essere ubicato in zona semicentrale, adiacente al cenfr<l storico e a
morlblogia compatta, tJella città di Avola; I'area, acf esso interessata, fa parte cleller zona..Bl,, tiel
P'R'G' della stesso comme' 'I'rattasi di fabblicato intercluso, con due pr.ospetti sul cortile intemo e
quattrO in aderenza.

Ouesito cl * Stato di possesso dei beni

con I'atto di vendita del 17/Ú3/19,87 ("ALLEGATO n. lg,'), repertorio no 1ó543, raccolta no 76g7,
redatto dal Notaio Alì Giovanni con sede in Noto, registrato a Noto il 06/04119g7 al no g14.la

.ato ad
(, , -a proprietà per l/l della

"easa a piano terra e primo piano pa,tta in Attala nella via s. Francesco d,As.tisi corlile Afiardo n.

:)
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7, composta complessivamente di quattro vani ed acce,ssori, confinante con cortÌle (...) c{ístinta nel

N.C.E.U. al Jg. 8A pUa 1640" ("ALLECATO n. 3"), dalla cui soppressione, in data 16/05/2007, è

stata generata la p.lla censita al fg. 80 p.lla 10372 ("ALLE€ATO n. 2"j, e dalla soppressione di
quest'ultima, in data 09/LL/\AAV, ù stata generata la p.lla in oggetto censita al fg. B0 p.lla 10372 sgb

I ("ALLEGAT0 n.1").

L'unità immobiliare, alla data del sopralluogo del 291rcn016, risulta abitata clall'esecutam,

Ouesito d) - Vincoli ed oneri giuridici

Dalle ricerche effbttuate presso il Servizio cli Pubbljcità hnmobiliare cli Siracusa per immobile

("ALL$GATI n.5-7"), per l'unità immobiliare "lA" sono risultate le seguenti fbrmalità:

I. NOTADI ISCRIZIONE del AUfinAAg (,,ALLEGATO n.6")
Registro Particolare: n. 4344

Registro Generale: n. 2A693

Pubblico tlfficiale: Notaio Battista Ciovanni, repeftorio n. 5592}fi4477 del T/Ag/?A0g

Specie: Ipoteca volontaria

Descrizione: Concessione a garanzia di mutuo

II. NOTA DI TRASCRJZIONE del23/06DA16 ("ALLAGATO n. 7,')

Registro Particolare: n. 8053

Registro Generale: n. 1A547

Pubblico Uf'ficiale: Tribunale di siracusa, repertorio n. 1949/2013 del1B/\sDa16

Specie: Atto esecutivo o cautelare

Descrizione: Verbale di pignoramento immobili

Le ricerche presso il Servizio di Pubblicità Imrnobiliare di Siracusa sono state effbttuate anche per

soggetto (*ALLIGATI n. 8-12").

Ouesito eì - Elenco pratiche edilizie, regolarità urb*nistica e/o sanatoria

Con lettem del02/A912A16 ("ALLEGATO n. 13"), spedita tramite P.E.C. all'ufficio Urbanistica

del Comune di Avola, sono state richieste al Comune di Avola infonnazioni sulla resolarità edilizia
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ecl urbanistica riguardo l'immobile ed eventuali vincoli gmranti su cli essi; per l,immobile, se siano
stati rilasciati dall'Ente 'oconcess!oni e/<t LicenzeEdilizie", ',certificati <Ji Abitabilittì e/o Agibilità,,,
con rilascio al c'T'u', in tale caso, di copie di essi; nel caso in cui il suddetto fabbricato fosse
costruzione abusiva o comprendente, in pafte, opere abusive, se siano state presentate per Io stesso
immobile richieste di rilasci' concessioni Bclilizie in sanatoria e se le opere abusive risultano
sanate o sanabili; nel qual caso è stato richiesto il rilascio di copia della richiesta di concessione
Edilizia in sanatoria, completa dei .elativi allegati (o della c.E. in sanatoria, completa dei relativi
allegati' se risulta essere stata rilasciata), una copia dei certificati di abitabilità e/o agibilità,
eventualmente rilasciati; è stato richiesto, inoltre, che l'Ente certiflcasse gli everfuali costi
(oblazione ed oneri concessori) per la loro sanabilità; con la stessa lettera è stato richiesto anche il
rilascio di una certifìcazione con I'elenc az.ionedelle prafiche edilizie eventualmente svolte.
E' stata allegata, aila rettera sopraccitata , capiaclei seguenti documenti:

- visure storiche degli immobili;

- planimetriecatastali;

* estratto di mappa;

- "Nomina" a C.T.LI. della sottoscritta.

In data n/a9/2al6,l'tJfÎcio Tecnico - settore {Jrbanistica clel cornnne cli Avoia consegnava brcvi
manu alla sottoscritta i seguenti elab<>rati:

- "concessione Edilizia in sanatoria Íìo 172/2aag. del 23/11/2A09, relativa alla
ristrutturazicne del piano tera e sopraelevazione del primo piano ed alla sopraele vazione
patziale del secondo piano, c0municanclo, inoltre, per iscritto, che ,,per il fabbrtcato in
questione non ,isuha rilasci*to permesso cti abitcthilità o 61,1,tso,, (.,ALLEGATO n. r4,,).

Dal confronto tra gli elabuati consegnati dal comune cli Avola al c.T.tJ. (,,ALLEGATO n. 14"),
la visura catastale st*rica ("ALLEGATT n. r-3") e ra pranimetria catastare (.,ALLEGATO n. 4,,)

Premesso che:

- dal sopralluogo etTettuato in clata 2g/rc/2a16 è emerso che l,immobite è conforme alla
planimetria allegata alla C.E. in sanatoria n" l7Z/2AAg:

la sottoscritta CTU pensa che

a) il fabbricato è regolare, dal punto di vista urbanistico;

b) l'unità irnmobiliale risulta essere priva del cerlificato di abitabilita/agibilità;
c) la planimetria, depositata all'Ul'E ("ALLEGAT0 n. 4"), corisponde alio stato di fatto.

ciò posto, ocQoffe, pertanto, definire la pratica urbanistica relativaal solo rilascio del cerrificato di
agibilità.
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rosaria,allegra@pec,it

In sede di sti'ra dell'immobile la sotfoscritta c.T.lJ. terà ocx'rto rii qua'to sopra rip'rtato, c{eiraen6o
dal valore calcolato tlell'imrnobile I'importo relativo aile spese necessarie alla clefinizione
urbanistica del fabbricato.

Ouesito f! * Descrizione analitica clell,immobile ,oLA,,

ubicazione: il fbbbricato è ubicato all'ifterno di un cor-tile, su cui si affàcciano altre rnità
immobiliari;

Esposizione: il prospetto principale è esposto a Sucl_Est:

Foto 4 * lmmobile I A * Soggior:ro

l-ipologia: trattasi di fabbricato intercluso, con due prospetti sul cortile interno e quattro in
aderenz.a;

Composizione inferna: è costitr-riîo da un P.T, con ingresso , pr&nzo-cncina, soggiorno; un I p., con
due camere da letto, un bagno, oltre una terrazza;un II p., can zanariving e ripostigrio;
Altezza lntema utile: l'altezzaa P.T' è pari a rnl 3.33; aI p. è di ml 3.03 per le due camere da letto.
mentre è di ml 2.3s per il bagno; a II p'altezzamediaè pari a mr z.4g;
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Fcrto 5 - Im*robile IA -pranzo-Cucina

Foto 6 -immobile lA - Sca.la atre rafipe che conduce al I p
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Foto 7 - Imrnobile lA - Camera da letto I.2
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Foto 9 - Immobile 1 A - Bagno

C_ff4[eristiche_ strutturali : struttura portante in muratura calcarea;

Copertura: a falda, in legno;

Scalq interne: a P.T. si sviluppa una scala in c.a., rivestita in legno, a tre rampe, di cui la prima è

costituita da n. 2 gradini e n.I pianerottolo; la seconda da n. 4 gradini e n.1 pianerottolo; laterua da

n. i3 gradini e n.1 piano d'arrivo; una seconda scala, a chiocciola, in ferro collega il I P. al II p.;
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Inlonaci: a P.T. nel locale soggiorno intonaci di tipo civile con strato superficiale di pitrura, come

nell'ingresso e nel locale pranzo cucina, oltre un rivestimento in pietra per interni; nel I P. intonaci

di tipo civile con strato superficiale di pittura, il bagno ha un rivestimento in ceramica alle pareti per

un'altezza di circa ml 2.00; nel Il P. intonaci di tipo civile;

P-avi-me-nti: a P.T. pavimento in parquet per ingresso, soggiorno e ptaflza, mentre in ceramica per la

cucina; a I P. la pavimentazione è dappertutto in ceramica; a II P. il pavimento ò in parquet, ad

eccezione clel ripostiglio, in ceramica;

Infissi esterni: in legno;

lnfrssi interni: in legno;
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Imnianto elettrico: impianto sottotraccia con Ia protezione

differenziali da 16 A e conente clifferenziale cli 30 mA,
differenziale da 25 A e coffente differenziale cli 30 mA, posti
del contatole; impianto a Norma;

Impianto idrico: sottotraccia;

'Impianto tgrmico: impianto con n. 2 unitàindipenclenti a pompa di calore (condizionat.ri), collocate
nella cucina e nella camera da letto:

di n. 3 intenuttori magnetotermici

e n. 1 interruftorc magnetotermico

a monte delle utenze e subito avúle

staîo di,m?nuterrzione: i locali si trovano allo stato attuale in
conselazione; gli infissi sono in ottirno stato, le pareti
pav imentazioni non pre$entano tracce cli d eteri oramento.
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Nella tabella appre$so riportata si riporta il calcolo della superficie equivalente dell,immobile; esso
viene effettuato secondo le inclicazioni riportate nella pubblic azionedi virginio Fanecalclo o,Come 

si
valutano fabbricati e teffeni eclificatori", edita da }3uffetti Editore, tenendo conto che, nella stima
del valore di rur immobile, considerando pari ad 1,00 (uno) il costo per metro quadrato di superficie
utile (St| di un locale, il costo di un metro quadrato di superficie non resiclenziale (SNR) può, con
buona approssimazione, ritenersi pari al 60% del costo di I nrq di superficie utile, il c'sto di alcuni
accessori come balconi, te:tr:a*z:zi, ecc' può, con buona apprcssimazione, ritenerci pari ad l/3 <Iel
costo sempre della superficie utile ed il costo del ten"eno di pertinenza può ritenersi pari al 5%óel
costo di 1 raq di superficie utile; si tttilizzetanno, quindi, dei fattori di equivalenza,pariad 1,00 per
la SU, paú a 0,6a per la SNR, pari a Il3 per balconi, terrazzi, e paú a0,05 per le arce di pertilenza
ecc'; per i quali coefficienti vanno rnoitiplicate Ie superfici reali per calcolare la superficie
equivalente di ciascun locale.

TMMpBI*E_.::r4' sll_{, l$-ETTA(mq} ppqf4 suP,,'E_QU-I%(mq)

P.T. - Inglesso 3,69 l "00 3,69

P.T. - Pranzo-cucina 18,00 1,00 18,00

P.T. - Soggiorno 44,14 1,00 44,14

I P - f)isimpegno 1 )4, 1,00 1,24

IP-CameraLl 18,33 1,00 18,33

IP-CameraL2 z0)l I 1,00 26,11

IP-Wc 6,91 1,00 6,91

IP -Tenazza 18,41 0,33 6,08

II P - Living 44,49 1,00 44,49

II P - Ripostiglio 1,00 I,J)

lI P - Balcone 3,80 0,33 I ?{

Superficie equivalente di

calcolo = $lA = Mq177,57

Ouesito g) * Dotazioni condominiali e pertinenze

L'immobile non risulta avere clotazioni e /o fiertinenze.
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Ougpjto m - Attestazione di Prestazione Snergetica

L'immobile ò sprowisto di Attestazione di Prcstazione Energetica; pertanto, la sottoscritta ha
proweduto a redigerlo, inviando telematicamente al CEIIA (Cafasto Energetico pAbbricati) l,ApH
no 0312016 del04/l 1/2016 ("ALLEGATO n.2l',).

Q*.p,sito.il - Vnlut*ziane dell,immobile o,IA"

La valutazione del nostro irnmobiie viene eseguita 'úilizzando due metodologie di stima

diversificati; dai valori ricavati nei due calcoli, che indicheremo con Vraa e Vrae. si dcava la stima

Vtnr del fabbricato "1A" Qome media dei dr-re importi calcolati, vaiida nel caso in cui l,immobile
non necessitasse di alcuna spesa supplementare per l'ottenirnento di certificazioni varie.

La stima efftttiva clel f'abbricato "1A", V1s, si ottiene per clifftrenza tra il valore economico e
I'importo delle detrazioni Da, consistenti, nei nostro caso, nelle spese tecniche occorrenti per la
richiesta ed offenimento del Certificato di abitabilita/agibilità. I metodi di valutazione utilizzati sono

quello di "Stima per confronto'o e quello di "stirna analitica per capitalizzazione dei redditi netti".

Metodo cli confronto

I dati di confronto sono stati ftrrniti da agenzie immobiliari operanti nel territorio di Avola.

L'irnmobile di confrorfo, ai fini della stima del fabbricato o'1A", risulta essere un'unità im'robiliare
a destinazione residenziale, a due elevwioni fuoli tera; internamente, a p.T'., dotata di un living di

mq?l,75, una cucina di *q17,44, un bagno di mq 6,12, un ripostiglio di mq 3,60 ed una veranda di

mq 11,52; a I P, tre camere rispettivamente di mq 18,83, mq 14,29, mq 12,67, due bagni

r:ispettivamente cli mq 4,35, mq 7,15 ed una veranda <li mq 8,46. Il fabbricato rjsulta rifinito
estemamente ed internamente, trovandosi, pertanfo, in condizioni simili a quelle dell,immobile

oggetto di stima. ll prezzo pagato per la vendita è stafo di €. 127.000,00. Andiamo a calcolare la

superficie equivalente del fabbricato di confronto data dalla somma della supetficie utile del livilg,
della cucin4 del bagno, del ripostiglio, delle tre camere, dei due bagni; della superficie non

residenziale delle due verande, superfici ridotte at 600/o. I,a superficie equivalente acquistata è data

dalla somma di mq

(2r,75+r7,44+6,L2+3,60+lg,g3+14,29+12,67+4,35+7,15+11,52*0,60+g,46*0,60), paú a 11g,1g

mq; il rappotto l27.AAA,A0/118,18, paú a1.A74,63 €/mq, ci dà il valore unitario di stima pr,,",r del

nostro fabbricato " lAo'

Pree = 1.A74,63 €lmq.
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Avendo ctrlcolato nell'esplicazione del cluesito f) la superficie equivarente del
questo punto possiamo carcolarci ir varore economico vr,r,q der fabbricato .olA,,

prezzo uritario P14,1 per Ia superficie equivalente S1a di esso, cioè
Vtaa = Pr,ra x Sia =€ (1.074,63 x 177,57)= €. 190.822,05

fabbricato "1A", ít

corne prodotto del

Le operazioni di stima sono le seguenti:

- esame dei fattori inlrinseci ed estrinseci cler fabbricato;
- determinaziane del reddito lordo medio arulllo iR) reale o presunto, ma che sia ordinario

della zona, rcalizzabile dal fabbricato;

- determinazjane delle spese meclie annue (S);

- scelra del tasso di capitalizzazione (r);

- riduzione per vetustà dell,immobile (H)
- capitalizzazione del r.eddito netto meclio annuo fV)

La capitalizzazione V del redclito netto medio annuo sarà dato cla

v = ((R-Syo
Considerando:

il reddito lordo medio annuo R costituito clal fitto lor<Jo medio annuo attribuibile, pari ad €.
4'560,00, le spese medie arutue facelfii carico al proprietario nofl attribuibili alla ma'utenzione
ordinaria paú al2% dt R, le perdite per sfitti erl insolvibilità pari all,incirca aI 2ya di R, la quota
annua di ammortamento pari all'incirca del 4% di R, le imposizioni fiscali annue pari all,incirca
all'3Yo di R, la quota cli svalutazione D clell'immobile per vetustà pari a circa il 15% delvalore di
stima; si awà a fronte cli un reddito lordo medio annuo

R = €. 4.560,ú0

wla spesa media annua pari all'incirca al 11% di {1. cioè

S - I1% di €.4.5d0,00,00 =€. 501,60

e considerando un valore del tasso di capitalizz,azione di
r:0,018, avremo il valore della capitali'zzazione v deì reddito nelto medio annuo, pari a
y = 1R-S/r = (4.560,00 * 5CI1 ,60)1 0,0 I g : €,. Z2S .466.67

La riduzione per vetustà è pari

D = lSYo di V : lS% di e. 225.466,67 : €. 33.820.00

Avremo il valore
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Vren = e Q25.466,67 *33.820,00) = €. 191.646,67

Stima..del fabbricato_ " I A'l

A questo punto ci calcoliamo il valore cli stima Vr,.rr del fabbricato, come se esso fosse
perfettamente regolare clal punto di vista urbanistico, con:e media tra v1a1 e v17s, cioè
Vrer = (Vree + Yten)/2: €. (190.8?2,05 + 191.646,67)12: €. 1g1.234,36

Calcolato, quindi, il valore Vrnr delf immobile, la stima definitiva del fabbricato o,lA,,, Vr,r., si
ottiene per differenzatrail valore economico Viar e I'importo delle detrazioni I)r1, consistenti, nel
nostro caso, nelle spese tecniche occorenti per la richiesta ed ottenimentr: del Certificato di
abitabilità/agibil ità

V1a= V1a1 - Dg

Da = €. 1.000,00

Vra * Vr,q.r - DA : €, (191.234,36 - I.000,00) * €.. fiA.234,36

StÍma dell'iimrnobile 0,1A"

vre: | €. 19ú.234,36

Ouesito i) * Valutnzione quota indivisa

proprietaria dell'irnmobile per I'i*tero del

100% di €,. 19{}.234,36 * €. $A"234,36

valore calcolato. cioè

Stima quota,

Vrarrc= i €.'j.90.234,36

V,o* = 100% di ViA =
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c*Nr,.!ggIgNI

Alla luce di quanto sopra esposto, la sortoscritta cru conclude ohe;

1' I'immobile, oggetto di pignoramento, corrisponrle alla piena proprietà tli un fabbricato,
adibito a civile abitazione, a tre elevazioni fuori tera (p.T., i p, il p), sito in Avol4 Corrile
Attardo, 8 censito attualmente al NCEU del comune di Avola, al fg. g0 p.lla 1a372, sub 1,

càl. A/3, cl. 3, vani g, rendita €. 661,06 (,,ALLEGATO n. 1,,), di proprietà, per la quota di
111, d

2. attualmente, il bene risulta occupato;

3' il fabbricato è regolare, dal punto di vista urbanistico; I'unità irnmobiliare risulta essere
priva del certificato di abitabilità/agibilità; la planimetria, depositata all,UTE
(*ALLEGA.TO n. 4',), corrisponde allo stato cli fàtto;

4. il bene si presenta in ottime condizior-ri di manutenzione e conservazjone:

5. I'immobile non risulta avere pertinenze;

6' in base alle indagini effettuate ed al conseguente quadro mercantile di valutazione allestito, e

futte tutte le dovute consiclerazioni e conezioni, il più probabile valore medio di mercato clel

bene pigrorato, al netto di tutti gli oneri gravanti sul bene, si stima pari ad €.. DA.234,36 e Ia
quota di 1/1 del detto immobile si srima pari ad €,.190,234,36.

N
6
.o

È

Noo

o

I

O

o

E
oa

(9
z

.À

ti.t

6

do

o
Eu

ao

fX

t1iJJ

id

6
É
iI

25



ARCH, ROSARIA ALLEGRA . VICO SPIAGGIA DI QUARTO ?/2 - 960T7 NOTO (SR)
TEL,/FAX 0931835602 _ cELL 3403504561
P.rvA 01538110899

rosaria.allegra @pec,it

Si allega alla presente la seguente clocumentazione:

ALLSQ'ATI al F'ascic.oletto t * Immobile.,l.A,,
- AJ,LqG"A.fp r: visura catastare storica N.c.g.u. der comune di Avora fg. 80, p.fia 10372

sub l;
' ALLEGATO 2: Visura catastale storica N.c.E.tJ. ilel comune di Avola fg. g0, p.l1a lt)372;' ALLEGAT0 3: visura catastaie storica N.c.E.u. der comune di Avora k. 80, p.ra 1640;' 4'LLFqATp 4: Planimetria catastale i\cEU del comune di Avola fg. g0, p.lla 10372 sub 1;' ALLEqAirp 5: servizio di Pubblicità Imrnobiliare di siracusa - Ispezione telematica per

immobile n' T266343 del 30/a8/2a16 * Blenco sinretico delle for:matità
(NCEU del Comune di Siracusa, ft.g0, p.lla fi372);

ALLEGAT0 6: servizio tli Pubblicità Immobiliare di siracusa - Ispezione telematica n.
T266343 del 30/08/2016 - Nota di iscrizione del 0t/10/20ag, Regisrro
particolare n. 43 44, Registrc Generale n. 2()6g3 ;

ALLECATO 7: servizio di Pubblicità Immobiliare di sir:acusa - Ispezi.ne telematica n.
T266343 del 3a/a\/2016 - Nota cii trascrizione clel 23106/2arc, Regisrro
particolare n. 8053, Registro Generale n. I0547;

ALLE0AT0 B: servizio di Pubblicità hnmobiliare di siracusa - lspezione telematica per

immobite 

n' T266414 del 30ft8/2a16 - Elenco sinterico deile turmalità

ALI,HGATO 9: servizio di pubbricità Imm'biliare di siracusa

7266414 tiel 3A/A8/2016 _ Nota cfi trascr:izione
particolare n. 4795, Registro Generale n.6?7g;

ALLEGATO r0: seruizio di pubbricità Immobiliare rji sir.acusa
't'266414 del 30/09/2016 - Nora di rrascrizione
partjcolare n. I9g53, Registro Generale n.26946;

AI.,LHGATO I t: servizio cri pubbricità Immobirlare cri siracusa

T266414 del 3A/08/2A16 _ Nota cli trascrizione
particolare n.7564, Registro Cenerale n. 95g3;

ALI'EGAI'9 12: servizio di pubbricità Immobiliare di siracusa

T266414 del 3A/A9D016 _ Nota di trasuizione
particolare n. 5210, Registro Generale n.679g:

ALLEGATO 13: Letteru cli richiesta, specrita via pEC, ar comune di Avora * {Jfficio
Urbanistica clel a2/09/2a16, riguardante il rilascio di copia confonne di

26

- Ispez-ione telematica n.

tiel 1 5104/1987, Registro

- lspezione telenatica n.

del 03/12/2A09, Regisrro

- Ispezione telematica n.

d,el 29/A5/1992, Registro

- Ispezione telematica n.

del 08/05/2014, Regisrro
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ARCH. ROSARTA ALLEGRA - VtCo sptAGGtA Dt QUARTO 2/2 _ 96017 Nor0 {sR}
TEL/FAX 0931835602 - CELI 3403504561
P.rvA 01538110899
rosaria.allegra@pec.it

conce$sioni, certificati, attestati ed informazioni degli immobili oggetto di
stima;

ALLEGATO 14: concessione Ediiizia in sanaroria n" 172/2a09 del 23/lr/20ag,relativa
alla risfi"utturazione del piano terra e sopraelevazione del primo piano ed
al I a sopraelevazione parziale del secondo piano;

ALLEGATO t5: Lenera der a7r10r2016, spedita via pBc, ana società BANC'
popoLARE socIETA' coopERATrvA, con sede in verona, piazin
Nogara, 2 cla lo studio Legale Aw.to Domenico Nicorosi. ner
comunicazione,.inizio operazioni peritali,,;

A"lLlicA'I'p 16: Lefiera A/R del 0g/10/2A16 spedita alla _,-

per comunicazione,,inizia operazioni peritali,,;
ALLEGATO l T: Verbale rfi sopralluogo n. 1;

ALLEGATO lB: Leftera del 27/rc/2arc, spedira via pEc, alla società BANco' popoLARE socIETA' coopERATrvA, con se<Je in verona, piazza

Nr:gara, 2 cla lo studio Legare Aw.to nomenico Nicolosi, per
comunicazi one,,aggiornamento o p er az,io ni perita I i,, ;

ALLEGATO 19: Atto di "venclita" del fi/a311987, registrato all,tJfficio clel Recistro di
Noto il 06/A4/1987 atn.914;

ALLEOAT0 20: Verbale di sopralluo go n.2;
AL-LPGAIO2l: Attestato di Prestazione Energetica relativo all'immobile censito al NCEU

di Avola al fg. g0 p.lla i0372 sub 1;

Documentazione fbtografica intercalata nella "Relazione di consulenza tecnica,,.

Noto,lì A8n1/2016

IL C.T"U.

arch. Rosaria Allegra
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