TRIBUNALE DI SIRACUSA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n. 31772013 G.E. dott. Mangano

contro; B

Su richiesta della sig.ra la quale non aveva ancora ricevuto la mia comuni-

(n persona del legale rappresentate pro fempore, rappresentata e difesa dall’Avv. I
' Salvatore Trombatore.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
lo sottoscritto Andrea Catania, ingegnere civile iscritto all'ordine degli ingegne-
tl della Provincia di Siracusa al 0.1382 con srudio in Noto Via dei Mille 141/b
EP“L C, in data 22.4.2014 ho prestato giuramento in qualita di esperto per ri-

spondere ai quesit riportati in allegato alla presente (allegato a).

. 28.05.2014, ho effettuato il primo accesso il plorno 7.6.2014.

cazione, abbiamo rinviato l'inizio delle operazioni petitali al 14.6.2014.
- Esaminati gh atti del procedimento, ho ritenuto necessario formare due lott.
Il lotto “A™ comprende Uimmobile sito in Avala, via Armando Diaz n.157.

Il lotto “B"” comprende la quota dell'immobile sito in Rosolini, via Ronchi'

n.35.

‘MNon & stato possibile efferfuare alla data odicrna la stima del lotto “B7. in

: quanto non ho potuto accedere all'immohile Hix
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-sto Tribunale apposita istanza con cui ho chiesto al G.E. I'emissione dei prov-
vediment necessarl per effettuare Paccesso all'immobile sito in Rosoling,
LOTTO A

Quesito a)

Esatta individuazione dei beni oggetti del pignoramento

L'idendficazione degh immaobili & avvenuta tramite le ficerche catastali

nonché con la venfica in sito sulla fispondenza delle risultanze dell’agenzia
del territorio con leffettiva ubicazione dell'immobile in oggetto.

Le coordinate GPS sono: 36.903247; 15.134825.
L'immaobile “A™ & sito nel Comune di Awvola, via Gen. Armando Diax
n.157. -
Il detto immaobile é riportate al Catasto Fabbricat del Comune di Avola al

foglio 56, part.709, cat. A/4, zona C2, classe 2, vani 2.

D1 seguito i dati catastali

foglio | Part. | sub | Cart. classe | Consist. Rendita [€]
56 709 Aj4 2 2 vani 84,70

Si tratta di un edificio singolo con accesso diretto dalla via Diaz.

L'immaobile non risulta inserito in mappa (il lotto di terreno & rimasto censi- |
“to al carasto terreni e non trasferico come enre urbano).

il"‘m:cin altresi rilevare che, se pur i trasferimend di proprieta del fabbricato
hanno riguardato Vimmobile di cul al foglio 56 part. 709 censira al NCEU,
il terreno di ol al foglio 56 particella 709 censito al NTC dsulta ancora iu—é

_ lestato, presso l'agenzia delle entrate di Siracusa, al sig,
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Quesito b)

L'immobile si sviluppa su tre livellt: il piano terra destinato a soggiorno —

—  pranzo e wc, il piano primo destinato a camera da letto con bagno in came-
ra ed una fterrazza soprastante con annesso torrno scala.
Considerata la documentazione trastessami dal Comune di Avola (cfr. A lwé
legato) tpuardante la modifica del prospetto da cui si evinee che Pimmobile
al momento del rilascio della stessa non dportava il piano primo, ho consi-
derato detto piano abusivo.

;H ella documentazione custodita presso gli uffici comunali é anche dportata _
:la consistenza di 25 mqg e 100 mc coerente con quanto tiscontrato in fase di
__sopralluogo.
Dal nrolo di propriera non risultano esistent pertinenze ed accessor, né parri;

___Er:.omuni con altn comproprietari -
Descrizione complessiva ¢ sintetica dei beni pignorati
L'appartamento si compone di un ingresso-soggiorno-cucina, un sergl_ziw:
;igicnicr_: a plano terra, direttamente comunicante con la zona pranzo e sen-
Al piano primo ¢’¢ la camera da letto dalla quale si accede alla terrazza ar-
fraverso una scala in ferro.
.L’immobile € sito su fascia centrale della citta.

everia @l o bide

CANmmoebile si accede di_teLtErE:Etn dalla via Diaz,

: [ipolopia edifivaa ed epoge di costrasione :
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La tipologia ¢ di fabbricato in muratura.

Dherfrebies,

R

La distribuzione interna € sufficiente, anche in considerazione dell’esiguita

della superficie disponibile.
L'appartatnento ¢ scarsamente luminoso a plano terra, mentre al planco

titneo, poiché piti libero dalle costruzioni adiacent, & pit luminoso.
¥ 3 A Snreie g et e v ¥

State di conservsdone

i Le strutture portanti, da un esame macroscopico e non approfondito, in guin-
to non oggetto della presente relazione, risultano prive di evident segni di

- danneggiamento.

Stesso esito positivo hanno i solai anche se il solaio di copertura € interessato
| da fenomeni di umidita probabilmente derivanti da una scarsa impezmczbiliz-:
zazione del piano terrazza, B ) -

' Lo stato manutentivo degli intonaci e dei rivestimenti interni é discreto ¢ non

u le parti del piano terra ogpetto di fenomeni di risalita capillare.

: _Gi}_;r{fr:r el frmits

Linfisso del piano terra, facente le veci di porta dingresso, & in ferro con

vetro singolo, la porta-finestra del piano primo & invece in alluminio ano- |
dizzato color oro con avvolgibile.

- Gli infissi interni sono in legno tamburato.

Impianti

Gl impiant sono funzionant e constano di:

* impianto clettrico non rispondente alle norme vigend ma funzionan-
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re.
» impianto idrico;
* impianto fognatio.
Quesito c)
Durante le operazioni petitali sono stato accompagnato dalla debitrice,

L'appartamento é abitato dalla stessa e dai due suoi figli minorenni.

Provenienza ded bene

Come risulta dalla certificazione notarile redatta dal Notaio Giuseppe Mau- '
to da Ragusa, 'immobile “A”™ pervenne alla sig.ra giusta atto di
compravendita del 23.3.2004, redatto in Notio Giovanni Battsta, trascritto

1l 7.4.2004 ai nn.7685/5400, da potere del sig.

Al sip, in regime di comunione dei beni con la sig.ra
2 . Blme di €O g sl =

, 'immobile prevenne con atto di compravendita in Notaio Giovan-
ni Ali, del 9.9.1996, Lrascritto presso la Conservatoria di Siracusa il giorno |

11.9.1996 at nn.13708/11095, da potere dei sigp, ey e _.
Al sigp. B limmaobile pignorato pervenne plusta atro di
compravendita in Notaio Atdlio Dugo del 9.4.1992, trascritto presso la

Conservatoria di Siracusa il 22.4.1992 ai nn.7570/6009, da potere della

L'immobile “A™ oggetto del pignoramento € di proprieta esclusiva della debi-

trice e, dunque, non vi sono altri comproprictar.

Quesito d)
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- D1 seguito 1 vincoli a carico dell’acquirente desunt dalla certificazione notarile

Trattandosi di casa singola non esistono vincoli di natura condominiale.

Secondo il pianu rt:gﬁlamr:: vigente 'immobile ficade in zona B,

Quesito ¢)

Di seguito i vincoli a carico della procedura desunt dalla certificazione notarile |

contenuta nel fascicolo

TAB. 3 _
Fer i vincoli od onesf gineidici che saranno cancellati v che comungue risul-
teranne non opponibili all ’ﬂf_gf!freure (come da certificazione notarile)
Quesito Risposta
Ipoteche lpoteca giudiziale iscritta presso I'Agenzia del Territo-
rio di Siracusa il 2.5.2012 ai nn.7946/769, per un im-
' porto di €.26.000,00 (sorte capirale di €.13.266,57) a
tavore della Banca di Credito Cooperativo di Pachino,
o con sede m ]"ﬂ{fh'mﬁ.,"t.‘.i.}T][TU _
Pignoramenti Verbale di pipnoramento di immaobili, trascntto pres-
so I'Agenzia del Territorio di Siracusa in data 1.8.2013
al o 1977/9244, a favore della Banca di Credito |
Cooperative di Paching, con sede in Pachino, contro
Sequestd Mo
Domande  gudiziali  tra- | Mo
scritte

s contenuta nel fascicolo e dalle ispezioni ipotecane eseguite a carica dei debitor

Pag. 6 di 14



TAB. 2

perivinceli che resteranno a carico dell’ acquirente

Quesito risposta | Costf

domande gudiziali trascritte e altre trazeriziont | no

arti di asservimento wrbanisticl e cessiond di | ne

cubanara

convenzion matrimomali ¢ provvedimentd di | no

assegnazione della casa al conuge

altri pest o hmitaziom d'uso Piano primo abusivo

Quesito f)

Il lotto ¢ individuato, secondo il piano regolatore vigente deliberato dal con-|

sigho comunale con D.C.C. n. 81/2011, D.DIR 425/DRU /2003, in m_na .

omogenea B

_ Quesito g)

A scguito di richiesta presso gli uffici del Comune di Avola ho ricevaro la

documentazione urbanistica relativa all'immobile oggetto della presente

proceduta (cfr. allegato n. 4).

Sotto il profilo urbanistico 'immobile ha conseguito il permesso di costru-

. zione n.5 del 12/01/1968, pratica n. 810 rilasciato alla sig.ra

, proprictaria dell'immobile sino ﬂl
09/04/1992. |
Detto titolo € relativo, come si evince dalla tavola ad esso allegata, ad opere
di modifica di prospetta.

L'elaborato gratico dporta solamente il prano tetreno nell’arnale conforma-

zionc (porta d’ingresso ¢ finestra laterale destra cfr. allegato n. 3 — foto 2).°
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i 'I'ipofegia _del bene . L‘E’i gi_i_.g_ﬂla

s Adtesza interna uble

Anche la scheda istruttoria riporta una superficie coperta pard a 23 mq ed

una volutnetra realizzata par a 100 me, compatibile con una sola elevazione

fuot terra.

Visto che I'immobile si trova in una zona omogenea di piano regolatore ge-

nerale la cui densita edilizia fondiaria massima & di 5 me/mq e estensione |

La volumetria realizzata attualmente & di circa 225 me, dunque eccedente di

90 me.

Per tali motivi, s¢ pur Fimmobile risulta abitato, il piano primo & incompari-

bile con gli strument urbanistcl di zona,

Per una maggiore conoscenza del bene, ritengo opportuno rilevare che:

- 1 servizi igienici al piano terreno comunicano dircttamente con la zona
plorno senza alcuna zona filtro (antibagao); el

- in entrambi i _bp_t_n_g_i non & presente nlcuq_a_a_pertura diretta verso Pesterno;

- vista la disposizione impiantistica allinterno dei locali non ¢ garantita la
distanza mimima degli impiand dal confine.

Quesito h)

Non risultano certificaui di abitabilita/agibilita relativi al bene in oggetto.

Ad ogpi non ¢ possibile conseguire tale certificazione.

Stima del bene

I. Descrizione analitica dclI’immub_ile A

Piano terra 3,93 m, piano primo 3,77m
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locale Sup. netta | esposizione | Condizioni di manu-
{mq) tenzione
| Ingresso soggiomao 21,29 Sud-Olvest discreto
we 481 --- senza ven- | discrero
tilazione for- L
AL
Camera da letto 19,72 Sud-COvest discreto
WiC 1,30 Sud-Chvest, discreto
seilea fne-
SITRC © SELe
ventlizione
forzala
Vano scala 115 e medincre
terrisia 1737 Aud-Crest | mediocre .
: '—Tipulugia del bene Casa singola

Struttura portante

In muratura

Strutture orizzontali

Solai in con putrelle d*acciain

Infissi Estetna (ingresso all'apparramento) : ferro ¢ velro
Esterni [porta finestea): in alluminio ed avvolgibile,
Interne: po tamburato

pavimenti In gres

Impianto elettrico funzionante

Impiante idrico funzionante

Impianto fognario funzionante

Impianto di dscaldamento HESCALE

' Ho titenuto opportuno valutar

sentita dal Comunc.

: Pur tuttavia, come nel seguito

¢ Fimmobile per la superficie regolarmente as-

si osserverd, ho valutato la parte abusiva (piano

ptitmo ¢ terrazza) con la valutazione del valore di capitalizzazione per un perio-

-do di 10 anni cosi da tenere in conto la possibile rendita

del bene stesso se pur

abusivo per Pipotetico tempo decorrente tra uso del bene e la sua demaolizione |

a seguito di ordinanza,

SUPERFICIE COMMERCIALE EX Norma UNI 10750/2005 I

| “BALCONI
- LOGGIA
VERANDA

. BALCONI E TERRAZZA COPERTE SU TRE

| LATI
| CANTINA

0,25
0,15

0,25
—035

e ._':-"- .Da EQ

. mq 0,00
mq 0,00,
|mg 0,00 |’
mq 0,00
meg

0,00
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SOTTOTETTO 0,35 mq 0,00
. GARAGE S 0,80 mq 0,00 o
- BOX 0,40 mq 0,00 |.
© VANIUTILI INCLUSI | TRAMEZZ| E PER 1L 50% . sescup
DE! CONFINI = 1,000 27,00 {mg 27,00
Sommano 27,00 mqg 27,00

Valutazione complessiva del lotto

' La valutazione del valore medio di mercato & sempre un aspetto assai delicaro e
soggetlo 4 contnue vadazion funziom delle flutruazion del mereato immaohi-

liare.

Dette fluttuazioni dipendono da parecchie condizioni al contorno, Una di esse
¢ lo stato di sarurazione del mercato funzione degli investmenti speculativi o-
perati su tale settore,

I primo dato caratterizzante 'immobile € senza dubbio la superficie mxmner—é

| ciale valutata secondo la Norma UNI 10750,/2005 ¢ misurara in 27,00 m® cofyle

| prensivi di vami urll, verande, ecc.

La metodologia che impiego per la stima ¢ quella di mediare il valore di merca-

to reso dalla consultazione delle varde agenzie immobilian di zona ed il valore

“normale” ossia il valore desunto dal criterio di stima secondo le “Disposizioni

in materia di individuazione dei criteri uth per la determinazione del valore :

2006, n. 296 (legge finanziaria 2007)." dell'Agenzia delle Entrate.

' La valutazione del valore medio di mercato consiste in una indagine presso le
agenzie immobiliari locali valutando per singolo immobile il coefficiente cotret-
tivo da applicare al prezzo per merro quadrato attraverso alocuni parametd di
seguito specifleau:

1. Supetficie;
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L=

. Finiture;
3, Lona;

4, Plano;

L3

. Presenza dell’ascensore;

6. Stato di conservazione;

T Postt_jr__ auto.

- Attraverso Ueputazione dei valori anomall, individuati dalla condizione che lo

“scarto non supen mai la deviazione standard, si ottiene cosi il valore al metro

guadrato.

Esso viene poi decurrato dalla probabile percenruale di trattabilita del prezzo e

~dalla percentuale spettante al mediatore.

| §1 oftiene cosi una primna valutazione del bene.

Per maggiore accuratezza impiego un secondo metodo di stima derivante

dall’assegnazione di puntegyi ad ogni singolo elemento  caratterizzante

Iitninobile,

. Come gia detto in precedenza ho valutato Vimmobile per la superficie regolar- -

‘mente assentita dal Comune.

Pur tuttavia ho valutato la parte abusiva con la valutazione del valore di capita-

_li_b_:z:z.zinne per un periodo di 10 anni cosi da tenere in conto la possibile rendita

del bene stesso, se pur abusivo, per ipotetico tempo decorrente tra I'uso del |

bene ¢ la sua demolizione a seguito di ordinanza.
' Di seguito riporto la tabella riepilogativa relativa al calcolo del valore di merca-

to relativa al piano terra:
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Superficie Commerciale [mq]

27,00

Valore dell'immobile sccondo il calcolo € 13.114,29 non preso in consi

del valore normale derazione

Valore dell'immaobile secondo il metodo per confronto

- Valore di mercato al mqg £ 681,75
i Coeff. Correttivo 1,31
. Valore di mercato al mq corretto £ 890,62
Valore di mercarn determinarn €  24.046,73
Valore di mercato per punti di merito
Valore di mercato al mqg £ 681,75
Coeft. Correttivo 1,07
Valore di mercato al mg corretto £ 72948
" Valore di mercato determinato € 19.695,83
FVa]ure per capitalizzazione
Valod locazione €/mgq secondo le tabel-
le QM1
daunmn € 43,90 ad un max £ 67,50
i Canone scelmo £ 150,00
. incideniza delle spese 4%
| indice di capitalizzazione
scelta per il caleolo LD666G6E66T
WValore di mercaro determinato € 26.892,00
Valore di mercato calcolato € 23.544,86

Per quanto attence al valore del piano primo + terrazza la superficie commer- !

ciale & di seguito riportata;

# SUPERFICIE COMMERCIALE EX Norma UNI 10750/2005

5 BALCONI 0,25

. LOGGIA 0,15
" VERANDA 0,60
BALCONI| E TERRAZZA COPERTE SU TRE LATI 0,25

" CANTINA : e 0,35
SOTTOTETTO 0,35

~ GARAGE = 0,80
 BOX B 0,40
VANIUTILFINCLUSTH-T e
CONFINE—— —1,00

' Sommano

2,50 |mq| 063
__|ma| 0,00
17,37 |mg| 10,42
mqg| 0,00

mg| 0,00

715 |mq| 2,50
mg | 0,00

mg| 0,00

27,00 | mq{-27,00
54,02 mg 40,55
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51 ha dungque valutando un pcrir:-d_r:- di capitalizzazione del bene di 10 anni:

Sup-i;rﬁcit: commerciale 4&,55 mq
o lorda
min tmax
Valom locazione £/ my 1.7 2.5
Canone di locazione € G894 £ 101,38
. Canone mensile adortato € 150,00

canone condominale £ - %4
Spese di manulenzione %
Shta ed insolvibiliva 10%0
tasse 25%

- incidenza delle spese 4%

- numero di anni di possibile vita dell'immaobile
| senza interventl massivi in relazione al rischio

U dell'investimento 10 anm
tasso di capitalizzazione 0,10
valore totale € 17.928,00

Sommando dunque 1 due valor s strj'i}'?,_ @_:i__‘gﬂ valore medio di mercato pari a

€41.472,86

SPESE _ : e e
- Demolizioni e ripristino opere abusive € 4.000,00
- Spese per correzioni catastali € 1.000,00
- Spese per vizi occultl € 1.000,00
- Spese per APE € 300,00
- Spe : . e ' : : € 300,00

B} Sommano: € 6.600,00
Tl valore di mercato arrotondato al netto delle spese & pari a € 35.000,00

e e ok ok ok %

Tanto si doveva per I'incarico per incarico conferitomi,
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Con osservanza,

| Noto, 23 giugno 2014
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i  (Tng. Andrea Catania)



