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Tribunale di Siracusa -'R.G. Es. n.200/2014

OGGETITO: Accertamento tecnico nella Procedura Esecuhvo Immobllore
n.200/2014, promossa dallc S e ' -

e

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

‘1. PREMESSA

ma Doft.ssa Concita Culirera, Giudice del Tribunale di Siracusa, Sezione
cuzioni Immobiliari.

on decreto del 11/11/2014 (vd. Allegato 1 - Decreto di nomina per Ia stima
beni pignorati), il sottoscritto dott. Ing. Mario Di Martino, con studio a
uccheriin Viale Luigi Ramondetta n.5/B, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della
6vincia di Catania dl n. A6390, & stato nominato quale Consulente Techico
fficio nella Proceduro Esecutiva Immobiliare n. 200/2014 R.G. e promossa
‘!l)'CI iy PTG ERNIENE . rappresentata e difesa in Siracusa,
a Augus’ro n. 52/D presso Io STUdIO dell'Avv, Mcrlo Genovese con’rro | Slg rl

e

egato 2 - Verbale di conferimento di incarico di stimay).
@O aver acquisito la documentazione presso I'Agenzia del Territorio di
! in data 02 febbraio 2015, il sottoscritto ha comunic
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Tribunale di Siracusa - R.G. Es. n.200/2014

Tale giorno, il sottoscritto Si recava presso | luoghi oggetto dellg presente
procedura e precisamente g Pachino, via L. Settembrini n.52, dava inizio alle

operazioni peritali allg presenza della @m@[compmpﬂefcﬁo

B5; il sottoscritto faceva ung ricognizione dej
ci, rilievi fotografici e prendendo appunti in
separati fogli al fine di poter meglio espletare il mandato de quo.

Tali operazioni perital venivano concluse alle ore 12:00 (vd. Allegato 3 -
Verbale di sopralluogo). , _
uccessivamente, sulla scorfa delle indagini svolte direttamente in sede dij
6prolluogo € presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa, si avvisavano delle
fifformitd fra le planimetrie catastali e lo stato di fatto degli immobili in oggetto;
osl il sottoscritto chiedeva ung proroga alla S.V.I., la quale accordavg
arziclmente la richiesta e fissava il deposito per il giorno 20 maggio 2015.
‘;cendo ulteriori ricerche presso |'Ufficio Techico Comunadle di Pachino si
*ﬁuisivcno tutti gli elementi diretti e indiretti, per poter procedere alla stesura
ella presente relazione, cos-da rispondere ai quesiti come dg f?'%%ndcfo.
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Tribunale dij Siracusa - R.G. Es. N.200/2014

al N.C.E.U. dej Comune di Pachi

no al foglio 10, plla 595, sub. 1,
“Classe 2, consistenza 6,5 vani,

rendita € 194,70, piano T-1-18,
R (oroprietd per 500/1 000) e ok

per 500/1000)
gato 4 - Visura storicq foglio 10, p.iig 395, sub.]

Tobile confina a nord-est e sud-ovest con pro
X Vid Luigi Settembrini e g nord-ovest con Iq vi

di_via Diego Arangio .n.204,

).
prietd. di terzi, a sug-
a Diego Arangio.
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ato sinistro una scala che conduce nej locali_semi

Al piano terra, successivo ql corridoio d'ingresso, |l disimpegno (D) presenta sul

-interrati dell 'immobile

edlizzato agli iniz degli anni '80 (1984), ricade in
mogenea di tipo A4 ne| vigente PRG di Pachino.

rimarie e secondarie, previste dagli strumenti urbanistici
 Zona periferica della citta.

una zona territoriale

a.zona e urbanizzata in quanto dotata di parte delle opere di urbanizzazione,

ericade fra il centro e

fabbricato ha ung tipologia strutturale intelaiata in cemento armato, con

solai lo’rero—cemenﬁzi, il tutto in uno modesto stato dj conservazione e

Yanutenzione.

una cucino—pronzo—soggiomo (K-P-S) con superficie

complessivamente pari g 100,59 mq, con un'altezza

- Tutte le misurazioni sono state eseguite con dista
- DISTO Ds.

Al piano terra, I'immobile si compone di tre camere da letto (C1), (C2),
(C3) con superfici nette rispettivamente di 20,35 mq, 20,34mq e 26,57 mg,

netta di 17,22 mqg e di

un unico servizio igienico (WC) con superficie netta di 4,52 mq, oltre un
- corridoio e disimpegno (Corr.-D) con superficie netta dij 1 1,59maq.
'Per’ran’ro il piano ferrq s sviluppa  su  ung superficie netta

utile interna di 3,60 mt.

nziometro laser, Leicq

- Ambienti) di matonelle di diverso fico e in maniera
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pavimentazione e il rivestimento delle pareti fino ad una altezza di 2,00mt
circa e in piastrelle in ceramica 20x20, nel quale sono installati ordinari
apparecchi igienici (vasca da bagno, lavabo e vaso); in cucina-pranzo-
soggiorno la pavimentazione & in marmo botticino mentre il rivestimento
delle pareti fino ad una altezza di 1,80 mt circa & in piastrelle in ceramica
20x20.

Le pareti interne presentano intonaci di scarsa manifattura e tinteggiatura
scadente, come nel comidoio, menfre nelle camere da tetto si
evidenziano pure ammaloramenti con macchie di umiditd e rigonfiament
sul soffitto.

Gli infissi intermni sono in legno tamburato.

Gli infissi esterni delle camere da letto sono in legno massello con serrande
in pve, in bagno una finestra con monoblocco in lamierino zincato e
avvolgibile in pve, infine in cucina una porta-finestra con monoblocco in
lamierino zincato e avvolgibile in pve.

Dalla scala inferna a due rampe ([rivestite in marmo botticino) posta
all'ingresso dei piano terra, si giunge a un locale di sgombero, costituito
da un unico ambiente con finestra in alluminio, e al lasirico solare:

il locale di sgombero presenta una pavimentazione in ceramica, una
copertura in eternit, in parte rivestita internamente in doghe in legno, e
una porta d'accesso al lastrico solare in alluminio con vetro e sportello;

i lastrico solare presenta una pavimentazione in scaglietta 20x20 con
notevole e rilevante degrado, interventi diffusi di impermeabilizzazione e
un muretto di altezza 80 cm circa di spessore variabile 10+30cm.

- La dotazione impiantistica & costituita dall'impianto idrico-sanitario e
- dall'impianto elettrico dell’epoca, quest'ultimo non conforme con la
Vigente normativa (vd. Allegato 6 - Documentazione fotografica; Allegato
7 - Planimetrie Catastali; Allegato 8 - Planimetrie Stato di Fatto).

Come relazionato in precedenza, I'accesso al piano- semi-inferrato,
' ,qikviene principalmente da via Diego Arangio n.204 e da una scala a
rampa unica (con pedate, alzate non rifinite e intonaci degradati),
- -adiacente dlla cucinb/soggiomo del piano ferra.

- ~I'aftuale configurazione di fale piano semi-interrato differisce da quanio
"r‘ipOrtato nella relativa planimefria cafastale per le modifiche apporiaie
nella distribuzione inferna, con la readlizzazione di una cucina-pranzo-
‘Soggiorno. (K-P-S) con superficie netta di 15,74 mq, un servizio igienico
;(WC) con superficie netta di 2,82 mqg, due camere da letto (C1) e (C2)
V'kc,on superfici nefte rispettivamente di 12,93 mg e 7,76mq e un corridoio
(Cbrr;) con superficie netta di 3,81 mqg (cfr. Allegati 7 - 8).
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Pertanto il piano semi-interrato ha ung superficie nettg complessivamente
pari a 43,06 mq, con un'altezza ufile interna di 2,15mf.

Tutte le misurazioni sono state eseguite con distanziometro laser, Leica ‘
DISTO Ds5.

Iale unitd si_presentq in condizioni_di_manutenzions e conservazione
scadenti, con la presenza di una pavimentazione in ceramica 30x30 in
tutti gli ambienti, compreso il bagno le cui pareti sono rivestite in piastrelle
In ceramica 20x20 fino ad una dltezzg di 1,80 mt circa e nel quale sono
installati ordinari dpparecchi igienici, quali piatto doccia, lavabo e vaso.
In cucino-pranzo—soggiomo e in camera da letto (C2) la pavimentanzione
in ceramica & degradata e in alcuni parti rotta.,

Le pareti interne di tuttj gli ambienti presentano intonaci e tinteggiature di
scarsa manifattura.

L'infisso interno, in legno fomburofro, presente tra il corridoio (Corr.) e Ia
-camera (C2} & in buone condizioni, mentre in pessime condizioni & g
porta d'accesso tra la camerg (C2) e la scala di collegamento al piano
superiore; per ultimo il bagno ha una porta a soffietto in pve.

Gli infissi esterni delle camere da letto e del bagno consistono in finestre
3 complete di scuri, in legno massello; mentre in cucina la porfa-finestra
‘ éompleto discuri (sempre in legno massello) & scarsamente rifinita.

La dotazione impiantistica & costituita dall'impianto idrico-sanitario e
dall'impianto  eletirico, quest'ulfimo non conforme con la vigente
normativa (vd. Allegato 6 - Documentazione fotografica; Allegato 7 -

Planimetrie Catastali; Allegato 8 - Planimetrie Stato di Fatto).

ividuazione dello stato di possesso_dedli immobili, precisando se siano
Jpati da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati
base ad un contfratto di affito o locazione verifichi la data dellq
gtsfrazione, la scadenza del contratto, la datq di scadenza per I'eventuale
lefta, I'eventudle data di riascio fissata o o stato del procedimento
enfualmente in corso per il rilascio.

posta Il

i‘éi,sj’rd’fo del sopralluogo, i béni immobili oggetto del pignoramento risultano in

50 dlla debitrice sig.riiigma—— o da altri familiari asserenti figli di

»

'd non meglio identificafi (vd. Allegof 3 - Verbale di sopralluogo)
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L anche di naturg
=2faNNo a carico dell’acquirente. ivi

e l'esistenza dj formalitd, vincoli o oneri, gravanti sul bene che

eranno a carico dell'acquirente, di natura condominiale, edificatori e

connessi con il suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali.

esistenza di formdiitd, vincoli o oneri, anche di naturg
Cond_ominiole, che saranno cancellafi (frascrizioni dej pignoramenti e

rizioni_ipotecarie) o che comunque _ risulteranno __non__opponibili
cquirente;

nfuale specificazione:

vincoli che resteranno g carico dell’acquirente: .

* domande giudiziali (precisando se la causa & ancora in Corso e in che
stato) e alfre trascrizioni:

* atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

* alfri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni proptef rem,

servitt, uso, abitazione, efc.), anche derivanti dag regolamenti
condominiali;

ii. . vincoli e oneri giuridici che saranno cancellgti O regolarizzati al momento
- della vendita a cura e spese della procedura:
‘® scrizioni:
* pignoramenti ed altre frascrizioni pregiudizievoli;
Il. -alfre informazioni perI'acquirente concernenti:

* importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es. spese
~ condominiali ordinarie);
* eventudli spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute;
* eventuali spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due

anni anteriori alla data delig perizia;
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Iscrizione del 13/03/2004 - Registro Particolare 543 e Registro Generale 4248,
da Pubblico ufficigle Marota Massimo, Repertorio 10328 del 07/03/2002, per
Ipoteca  Volontarig derivante da Concessione g Garanzia di Mutuo
Fondiario.

O R, RS | cEREEe

RS Hor (o quota di 1/5;

a AEmkio 5B |
2. perla quota di 1/5:
a . ek -

B

s per la quota di 1/5:

Nato O ek o

BT o |0 quota di 1/5; "

nato  q %% il

R I  .  | qQuota di 1/5;
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- per l'immobile sito a Pachino (SR) in via Luigi Settembrini n.52, censito al
‘N.C.E.U. del Comune di Pachino al Fg.10 part.595 sub1 e per l'immobile sito a
Pachino (SR} in via Diego Arangio n.204, censito al N.C.E.U. del Comune di
- Pachino al Fg.10 part.595 sub?2

“(vd. Allegato 9 - Ispezione Ipotecaria sintetica)
- [vd. Allegato 10 - Nota di frascrizione).

’

Verificare la regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza
“della dichiarazione di aqgibilita o abitabilitd dello stesso, previa acquisizione o

-aggiomamento del cerfificato di_destinazione urbanistica previsto dallg
gente normativa.

bbricato presenta un parziale abuso edilizio, allg pratica N.465/69, per la
n emissione degli oneri dovuti all' Ufficio Tecnico Comunale (pur avendo, in
@n‘ 15/09/1999 al Prot. 24319, presentata la richiesta di Concessione in
atoria, ai sensi dell'art. 13 della Legge 47/85).

caso di imegolaritd urbanistica o _edilizia, I'indicazione dell'eventuale
gn,dbili’rc‘u e dei relafivi costi (es. oblazione per la concessione in sanatoria,
oneri di urbanizzazione, costi di costruzione) ovverosia, in caso diim possibilita
satta determinazione, I'indicazione dell'esistenza di eventuali procedure
inistrative o sanzionatorie; I'indicazione del valore stimato detratti i costi
sanatoria o di eventudle riduzione in pristino nel caso di abuso non
anabile; nel caso di immobile totalmente abusivo, l'individuazione del
ore dell'area di sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata
| valore locatizio del bene dalla data della stima dlla data indicata
<l’c:>rdine di demolizione se gi& emesso o, nel caso in cui non sia stato
$s0 ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni.

std Vil

almente i costi per sanare le iregolaritd edilizie sarebbero i sequenti :
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. dlla presentazione della domanda per l'iscrizione della Concessione Edilizia
in Sanatoria:

- 1 5% del computo metrico sulle opere abusive quali oneri concessori:

poiché il totale importo lavori dell’ opere abusive eseguite (vd. Allegato

Il - Computo metrico estimativo dell’ opere abusive eseguite “del

casotto”) & uguale a €5.985,80, ne segue che 5% dovuto risulta essere
€299,29;

- €516,00 quale oblazione (ci sensi dell’art. 13 della L. 47/85);

2. successivamente, prima del rilascio dellg Concessione Edilizia in Sanatoria:
- €180,00 quali diritti di segreteria;

- €294,00 quale registrazione alla conservatoria;

- n.2marche da bollo di €16,00:

- n.4 marche da bollo di €2,00:

‘é( un fotale di spesa di 1.329,29€ circa.

'indicazione  dell'eventuale  avvenuto  rilascio di attestazione di
”cerhflcomone o di prestazione energetica in corso di validitd, provvedendo,
"ove mancantfe, ad acquisire oﬁesfozmne di prestazione energetica ai sensi

dell'art. 6 del D.Lgs. 192/2005, salvo il caso di opere interamente abusive e
‘non sanabili.

sposta VIII

n e stato rilasciata alcuna attestazione di certificazione o di prestazione
getica, pertanto giusta mandato ricevuto si & proceduto ad acquisire
stato di prestazione energetica (APE), che si riporta in allegato.
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- La valutazione dei beni, indicando distintamente:
3 Il calcolo delle superfici per ciascun immobile:

- icriteri di stima utilizzati:

~ le fonti di informazioni utilizzate perla stima;

gli adeguamenti e correzioni della stima {ad es. per stato d'uso e

manutenzioni; stato del possesso: vincoli e oneri giuridici non eliminabili
dalla proceduray);

i it valore finale del bene, al netto dei costi di sanatoria.

‘beni oggetto del pignoramento, sono ubicati in un unico fabbricato, il quale
ssenta un piano terra (con superficie netta pari a 100,59 maq), un-piano semi-
rato (con superficie netta pari a 43,06 mq) e al piano primo un locale di
ombero (con superficie notta pari a 18,09 ma) e una copertura a terrazzo
on superficie netta pari a 90,19mq)

L

indi il fabbricato presenta una superficie globale di:
St=(100,59+43,06+18,09) mq+(90,19x0,5) mq = 206,84mq

scrivente CTU e dell'avviso che la vendita debba avvenire come lotto unico
I le considerazioni che appresso si riportano.

iano semi-interrato (con desfinazione d'uso magazzino/deposito), presenta
‘dlfezza utile interna di 2,15 mt, poiché é stato redlizzato inizialmente in
ne di pertinenza con asservimento all’unitg principale del piano terra (con
stinazione ad uso abitativo). Appare quindi, del tutto evidenfe che non &
,slbil"e effeffuare vendita separata dell’abitazione (al piano terra) e del
'azzino/deposifo (al piano-seminterrato), per cui chi acquisisce la proprieta
 farsi carico dell'intero fabbricato.

ef(:o‘mplessive valutazioni esposte si ribadisce che non si rifiene opportuno -
mare Iotti separati.

nalisi del mercato immobiliare nella zona in cui si frovano gli immobili da
Utare & stata condotta per comparazione fra i beni immobili oggetto di

Stima con procedimento anglitico - ricostruttivo  basato  sulla
Capitalizzazione dei redditi riferiti all'immobile oggetfto di stima.
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¢ volta individuati i valor framite i due procedimenti
& lo'scostamento fra i due non superi una percentuale di tolleranza massima
del 5 + 10%, si determing il piU probabile vaiore di mercato dell'immobile
og tto di stima, con la media aritmetica (arrotondata) tra i due valori frovati.

di stima - e verificato

la-formulazione del giudizio di stima, si & tenuto conto - in qualita di fonti

te — delle informazioni e dei dati ricavati dai colloqui con il personale

eciadlizzato nel settore, responsabili di agenzie immobiliari della zona, che
nalizzano il mercato immobiliare locale;

parametro di valutazione dell'intero fabbricato & €/maq, in riferimento dlle:
caratteristiche dilocalizzazione (caratteristiche posizionali estrinseche)

caratteristiche di posizione (caratteristiche posizionali infrinseche)
_ Caratteristiche tipologiche:

caratteristiche produttive:

’

’

bdse alle seguenti considerazioni: ,

sufficiente situazione urbanistica in cui & ubicato I'immobile;

.sufficiente presenza di parcheggiin aree vicine:

3 scadente panoramicita delimmobile, scarsa funziondlitd degli spazi e
fficiente esposizione deilocali:

~adente dotazione impiantistica e di servizi;

. scadente qualitd delle finiture e stato di conservazione sia nell'insieme che
nelle singole parti, etd dell'immobile 45 anni circo;

uperficie dell’appartamento 206,84 mq circa;

@ ogni alfra considerazione di perizia, si otfiene il valore di mercato del

ricato oggetto di stima per vig sintetica:

500€/mq x 206,84mq = 103.420,00€ .

ondo criterio di stima adottato & il criterio andlitico _basato sulla
apitalizzazione dei redditi: ”

/dlore venale che tale fabbricato’ potrebbe assumere, in una libera
frattazione di compravendita, & basato su fonfi dell'Osservatorio del
cafo Immobiliare (OMI), dell’anno 2015 redatti dall’ Agenzia del Territorio.

éiguifo si riporta, la tabella con i valori delia tipologia desunta dall'Agenzia
Territorio.
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Agenzia e
. Territorio +

inca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

fo inferrogazione: Anno 2015 - Semesire 1

fincia: Siracusa

wwne: PACHINO

/zona: Periferica/VIE BORDONARO - MARCHE - TURATI - MORO - BUONARR. -
CINI - TUNISI - MALTA - PUCCINI - LANZA - AMODEO - RANDAZZO - BELLINI -
NIZZETTI- MASCAGNI

|cé di zona: D3

ozona catastale n.: 2

logia prevalente: Abitazioni civili

3stinazione: Residenziale

. y ) Valori locazione
figologia Stafo - Valore Mercato (€/maq) Supeificie (€/mg x mese) Supetficie
" - conservative | {L/N} - {L/N)
| Min Max 1 Min Max
Abitazioni di TN
5 BEONOMICO NORMALE 530 700 L {1 “‘i y } 2.7 L

questi valori & stato possibile desumere-il valore del reddito lordo ordinario
gato dallimmobile, considerando il valore minimo fra i canoni di
izione (mensili)

i 1.9 €/mq x 206,84mq = 392,996 €

i"‘c}'e_ssivomenfe moltiplichiomo 12 volte per ottenere il reddito annuale

392,996€ x 12 =4.715,952€

ente sottrarre al valore annudle lordo la quota percentuale del 30%

odta_ddlle spese in detrazione (per lavori di manutenzione, servizi,

{ c.), per ottenere il valore del reddito annuale netto

— (4.715,952€ x 30%) = 4.715,952€ — 1.414,7856 € = 3.301,1664€ ~
~3.301,17€

slto di considerare un saggio di capitalizzazione netto del 3,50% poiché
dlore percentuale tiene conto del valore infrinseco dell’immobile che si

idendo il reddifo annuale netto per il saggio di capitalizzozione si

it valore di mercato del fabbricato oggetto di stima per via andlitica:

3.301,17€ / 3,50% = 5.544,49€ / 0,0447 = 94.319,14€ .
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valore finale del bepe im

mobile, qf neffo dej j
valore def fabbricafo

[wl%, relazione in ordine qf fatto che il bene risulti

Hr COmodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa,
B degli elementi che potrebbero essere separati in favore delig procedura e
Rbclei relativi costi: indicazione del valore dellg sola quota.

*
218
% B

__|

soisposta X
w

' 'i stato pignorato I'intero immobile pertanto non vi & quota indivisa.

i R

el caso di pignoramento della nuda proprietd o deli’usufrutto o del diritto .di
»SUVQerﬁcie, I'indicazione del termine finale dell'usufrutto o del diritto superficie
i le generdlita dell'usufruttuario e I'indicazione del valore stimato del solo
iritto pignorato.

|

Risposta XI
Hstato pignorato i diritto di proprietd nella sua infegritd,
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Tribunale di Siracusa - R.G. Es. n.200/2014

X presente si allegano e ne fanno parte integrante:

Allegato 1 - Decreto di noming per la stima dei beni pignorati;
* Allegato 2 - Verbale di conferimento diincarico dj stima:;
» Allegato 3 - Verbale di sopralluogo;
¢ Allegato 4 - Visurg storica foglio 10, p.lia 595, sub.] ;
o Allegato 5 - Visurg storica foglio 10, p.lla 595, sub.2;
Allegato 6 - Documentazione fotografica:
Allegofo 7 - Planimetrie Catastali foglio10, p.lla 595, sub 1-2;
Allegato 8 - Planimetrie Stato di Fotto;
Allegato 9 - Ispezione lpotecaria sinteticqa:
Allegato 10 - Nota di frascrizione;
'AHego’ro 1T - Computo metrico esfimativo dell’opere abusive eseguite,
- “del casotto™;
Allegato 12 - Progetto inizigle approvato il 23 Agosto 1969:
- Allegato 13 - Progetto in Sanatorig, successivo all'abuso parzidle,
approvato il 9 Marzo 2000:
Allegato 14 - Richiesta in Sanatoria L. 47/85, art.13:
Attestato di Prestazione Energetica (APE);

_Allegato 15 - Proroga deposito CTU ai 20-05-2015
Allegato 16 - Proroga deposito CTU al 16-09-2015
Allegato 17 - Proroga deposito CTU al 16-1 1-2015
Allegato 18 - Proroga deposito CTU al 16-12-2015

O si rassegna in adempimento al mandato conferitomi rimanendo a
osizione per ogni ed ulteriore chiarimento che il G ritenesse di dovere
iedere.

cheri, 1 27/11/2015

IrCTu
(Dott. Ing. Mario Di Martino)

00 NG, \v
DIMARTING BARIO
wif SezA Setion:
Z1 Acivile ed ambientaie
B\ b} industrize

2 \c) deflinformazione
VO
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