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TRIBUNALE di SIRACUSA

SEZIONE ESECUZIONT IMIMODBILIAR! -

OGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura dh esecuzione immeobihare promossa da
BANCA di CREDITO COOFERATIVO DI PACHINDG Soc. Coop. a2 rll + 2

{ N° | 71/2007 R.E.L

RELAZIONE DI INTEGRAZIONE.

PREMESSA.

ll.ma dott.ssa Chiara Salamone, Gucice del Tribunale di Siracusa. sezione esecuzion

immaobihar.

Con ordmanza del | novembre 20186, la sottoscritta ing. Silwa Cassar Scalia, con

studio i Noto in Via Ruggero Settimo n° 10, iscritta all’Ordine degl Ingegnen della 1

Provincia ch Siracusa al n° 1 563, venva riconvocata dalla S.V.|ll.ma 2l ine d integrare la

relanone di Consulenza Tecnica d’Ufficio nella procedura di esecuzione immobiliare

iscritta al n° | 71/2007 R.E.l., promossa da BANCA di CREDITO COOFPERATIVO Di

PACHINO Soc. Coop. a r.l., con sede n Pachino nella via Unita n® 5/7. in perscna del

Presidente prof. rappresentante legale pro-tempere, elettivamente

domiciiata in Pachine, wvia Cavour n® 35, presso lo studic dell’avy. Antonino Campiel che

la rappresenta e cdhfende, contro | signor ' I
: entrambi residerit

a Portopalo di C.P. (SR) in via Giosue Carducer n® 43.

Con la succitata ordinanza venwva richiesto alla sottoscritta dv rispondere  alle
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ingegnere Siivia Cassar Scalia

problematiche ewidenziate dal professionista deleqato:  “FROCEDERE A NUOVA
VALUTAZIONE DEL MAGAZZING FOSTO IN FACHING, VIA N. Biio n° 53, FANO
SEMINTERRATO.”

Al fine ch espletare 1| propno mandato, la sottoscrtta, dopo aver preso accord
telefoncr con 1l custode gudiziano del compendio, aw. Angele Ripcl, si recava sul
luoghi cggetto di accertamento il giorno 28 maggio 201 92. v gunta, alla presenza del
signor ' . ispezonava Il bene, esequendo nhewi metricl, nscontr
fologralicl € prendendo appunti In separati fogh al fine i espletare il mandato conferico.
RISPOSTE Al QUESITI DEL PROFESSIONISTA DELEGATQ.

FREMESSA.

Con Il mandato conferto, s chiede alla sottoscritta, ng. Sivia Cassar Scala. di

“ PROCEDERE A NUOWA VALUTAZIONE DEL MAGAZZING FOSTO IN FACHING, ViA N. Bxio N° 53, 2

FIANG SEMINTERRATO" .
RIGEGSTA.

INDIVIDUAZIONE DEL BENE PIGNORATO,
Il bene immobile oggetto della presente integrazione consiste nella piena proprieta) del
magazzino, posto a plano seminterrato, sito in Pachino, viza Nino Bixio n® 53, angolg via
Cavour.

Esso naulta censito al N.C.E.U. del Comune ¢h Pachine al FG. 15, P.LLA 2290, SUB &,

cat. /2, cl. 2, consistenza m” 92,00, rendita € 209,16, in testa a e
confina 2 nord con terrapieno sottostate wvia Cavour, ad est con via Bixio, a sud 2 in

aderenza ad altro immobile, ad ovest con terrapieno.
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S fa presente che | mappale 9250 del fg. |5 denva dal mappale 6|3 del fg. 25 jche,

4 sua volta, derva dal fg. 16 plla 1259 sub 6 (cfr. allegato |_ wisura storicd &

plammetna catastale).
DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEL BENE.

Trattas: del piano seminterrate, adbito a magazzino, di una casa palazzata, sita a Pachino

ad angolo tra la via Cavour € la via Bixic, a tre elevazion fuor terra.

L’accesso al seminterratc awiene dal civico 53 della via Nino Bixio tramite un’apertura

carrabile dotata di saracinesca i lamierno ad apertura orizzontale manuale.

Tramite una rampa interna si accede 2l seminterrato che si sviluppa \n maniera reg olare,

rettangolare, secondo le seguenti misure: ml 6,45 x ml 14,00 ed ha un’altezza o ml

2,60.

Ll

La sua superficie commerciale € par 2 circa m2 100,00, risulta privo di pavimentazione

(& presente solamente 1| battuto cementizio) e dh intonaco.

r

Allnterno & posto un serbatoio dell acqua, 2 cervizio del lvell supenor, con relativo

motorno  (pompa  aspirante), atoclave e tubazone di adduzione; mnoltre, n

corrispondenza dell’intradosso di copéertura sono present 1 colletton di scarico, sempré

a serizio del pan superion. Sempre el intradosso del solaio, s evidenzia in una zena
lo sfondellamento delle pignatte con foratura della caldana costituente 1l solaio di

copertura (cfr. allegato Z_ documentazione fotografica).
VALUTAZONE DEL BENE
Criteri di stima udottati,

Al fine d pervenire alla stima del vaore venale del bene 51 soro effettuati due tipi di
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stima: la prima (STIMA A REDDITO) fa rrienmento alla capitalizzazione del reddito ordinario
annuo netto: la seconda (VALORE DI MERCATO) fa mfermento a1 prezzi di mercato correnti
nella zona mn esame per mmobili con analoghe caratteristiche e condizion d
manutenzione (indagini effettuate pressc agenzie del settore, Osservaterio del Mercato
Immebiliare e sul sito internet Immobihare.it).

Il msultato della media antmetica del due valor ottenut & stato assunto come il pio
probabile valore venale attribuibile allmmobile.

Stima dei folti.
Stima a reddito.

| pib probable valore di mercato

Con questo metodo analitico s intende calcolare
delllimmobile mediante |a attualizzazione della rendita posticipata, mterdendo con rendhta
Il reddito medio annuo dellimmobile, cioé Il reddito depurate da quote di manutenzione
ordinaria e straordinaria, da una quota d reintegrazione. da imposte e tributi van. Tenuto
conto delle caratterstiche ntrinseche ed estrinseche dell’'umta immobihare & delle
accurate indagini condotte sul mercato di Pachimo e dintorm per immokih similar, s1 fissz
un canone anticipato di € “X7 al netto delle tasse.
Pertanto s avra € “X7 x |2 mest = € “Y” (reddito lordo annuc = R/).
Per cut R = Re— (Q + Imp.), dove:

R = reddito netto medio annuo;

R/ = reddito lordo annuo;

Q = manutenzione ordinana e straordinaria (6% di R¢) € quota di remlegrazione

(4% di R4);
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ingegnere Silvia Cagsar Scalia

Imp. = imposte e tribut) var (Irpet, icl, ece. = | 1% 4 R):

Da ci6 si1 ottiene:
R =1 \:Y:: b (Q ¥ 'mp) L € s:Z:-s

Vi=Rr="2"+ 0,03
Dove r &1l saggio d capitalizzazione.
Utihzzando 1l metodo sopra descritto, =i fissa 1l canone anticipato complessivo di €
| 50,00 mensil, al netto delle tasse.
Pertanto si avra “canone anticipato” x | 2 mesi = “reddito netto annuo™.
Decurtando quindi dal canone lordo gh onen fiscal che madone per circa 1l 35% (IRPEF
e IMU), otterremc I “canone al netto delle imposte™ che per | 12 mesi ¢ dara
“reddito annuo al netto delle imposte”.
Capitalzzando al 3.5% e considerando un‘incidenza delle spese part al |1 0%, 1l valore
sara:

V'= “reddito netto annuo™ + “tasso di capitalizzazione” x “incidenza spese”

Reddito annuo

canone al netto _ Tasso di ;
canone anticipato al netto delle 'ncidenza spese
delle imposte capitahzzazione
imposte
£ 180,00 € 117,00 € |.404,00 2:5% | 0%

Valore V' LOTTO A
€ 36.1CR.85

Valore di mercato.

Questo metodo & basato oltre che sull’indagine del prezzi d mercato correnti nella zona
N esame per immobil con caratteristiche mtrinseche ed estrinseche simlan ed analoghe

condiziont di manutenzione, anche sull’espenenza e sulla preparazione tecnico-scientifica
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della sottoscntta, qualita queste ultime che costituiscono 1l presupposto senza Il quale
non sussisterebbe Il perito capace di discernimento € gudizio obiettivo.

Utihizzando 1| metode scpra descritto e tenendo conto di un’indagine di mercato
effettuata per immobill di carattenstiche analoghe (costruziom di tipo cwile),| per
ubicazione (zona centrale). per condiziom di stabilita, manutenzione ed epoca di
costruzione, serwitl present), 1l valore di mercato complessvo al m® nisulta essere di €
400,00.

FPertanto s avra:

Sup. comm. (mq) Valore al me VALCRE V"

100,00 € 400,00 £ 4000000

Dalla media aritmetica dei due valon V' e V7, =1 ottiene 1| pill probabile valore venale

L=

dell'immobile:

Valore ' Vzlore V" + VALORE

€356.100,00 + €40.000,00
Cifrz che arrotondata diventa € 28 000 .00 (eurc trentottomla/00).
CONCLUSION],
Tenuto conto di quanto sopra esposto, la sottoscritta conclude |a presente asserendo
che il pib probabile valore di mercato del magazzino sito in Pachino, via Nino Bixio n® 53,
plano scminterrato, nelle condizioni in cul versa attualmente e con le seratd (serbatoio
idrico con relatvo impianto, colletton di scarco) i insistentr, & part a crca £

36.000,00 (euro trentottormla/00).

Cio & gquanto in buona fede e con serena coscienza la sottoscnitta ha potuto rilevare ad
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espletamento dellincarico nicevuto.

Alla presente s allegano:

e allegato | wisura storica € plamimetnia catastale;

e allegato 2_ documentazione fotograhica;

e vparcella delle spese e competenze tecniche.

Avendo la scttoscritta espletato I'mcarico confentole dall’lll.mo Sig. Giudice. rassegna
la presente, rimanendo a disposizione della S.V.1. per eventval ulterior chianment.

Note, 7 novembre 209
IL & F.L):
121.? f;’z'fa#n Conasent, :,:;::Aagz.:e
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