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REI-AZIONE DI CONSTTLENZA TECMCA DI TTFFICIO
Ill'mo Sig' Giudice, Dott. Luca Gurrieri, Ufficio Esecuzioni immobiliari della Sezione Civile del
Tribunale di SIRACUSA.

PREMESSA

La S'V' rl'ma Giudice Dott. Luca Gurrieri in data 06 ottobre 2014 ha nominato il
sottoscritto Arch. claudio Mastriani, libero professionista iscritto all'Albo degli Architetti
Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della provincia di Siracusa al n. 725, quale Consulente
Tecnico d'ufficio nella Procedura di Esecuzione immobiliare no r9s/20l4R.G.Es. pendente tra la
UMCREDIT SpA ed i sigg.E.

Il sottoscritto accettava l'incarico all'udienza del giorno lg Dicembre 21l4prestando il
giuramento di rito innanzi alla s.v. rl.ma. Dopo aver espletato le formalità di rito e formulati i
quesiti, allo scrivente veniva comunicata la data di deposito della relazione di periziafissata 20
giorni prima dell'udienza del giorno 17 Aprile 2015.

I quesiti formulati erano i seguenti:

a' identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessorì, indipandone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli atti e dei documenti
prodotti, nonché la conformità dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai
certificati in atti;

b. fomisca una sommaria descrizione del/i bene/i pignorati;
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c. accerti lo stato di possesso del bene, con I 'indica zione, se occupato da terzi, del titolo in base al

quale è occupato, con parlicolare riferimento all'esistenzadi contratti registrati in data antecedente

al pignoramento;

d. verifichi I'esistenza di fornralità, vincoli o oneri, di natura anche condominiale, gravanti sul bene,

che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti

sull'attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

e. verifichi I'esistenza di formalità, vincoli o oneri. di natura anche condominiale. che saranno

cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

f. indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la

destinazione del/ì bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

g. accerti per i fabbricati esistenti la conformità alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e,

in caso di irregolarità, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della

stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri

di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia

possibile una esatta determinazione,precisi se esistano procedure amministrative o sanzionatorie;

h. accerti l'esistenza o meno della dichiarazione di agibilità o abitabilità dell'immobile.

Il C.T.U. ha provveduto ad effettuare i sopralluoghi e gli accertamenti tecnici necessari per il
fedele espletamento dell'incarico affidatogli, ispezionando il cespite oggetto di perizia e svolgendo

le necessarie ricerche.

L'inizio delle operazioni peritali è stato fissato per il giomo 09 Gennaio 2015, alle ore 09:30

presso l'immobile da periziare e nello specifico in Via Nazario Sauro, n. 44 nel Comune di

Francofonte, con comunicazione alle parti per mezzo di raccomandata A.R. In tale data il
sottoscritto non ha potuto dare avvio alle operazioni peritali perché impossibititato all'accesso causa

assenza del soggetto esecutato.

Fissata nuova data per I'avvio delle operazioni peritali per il giorno 23 Gennaio 2015, alle

ore 09:30 presso I'immobile da periziare sempre nel Comune di Francofonte (SR), Via Nazario

Sauro, 44 con comunicazione alle parti per mezzo di raccomandata A.R., il sottoscritto CTU ha

potuto dare avvio alle operazioni peritali e prendere visione del cespite oggetto di pignoramento.
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Allapresen'ud"IltI(proprietariodell,immobile)cheneconsenteI,accesso,lo
scrivente ha proweduto a redigere verbale di sopralluo go (all.ton..l), eseguire rilievo metrico in
foglio separato ed effettuare accurato rilievo fotografico. (ail,to n.2)

sono state operate indagini presso I'urc del comune di Francofonte e ricerche riguardo le
valutazioni medie per transizioni di immobili simili nel medesimo comprensorio.

Tanto premesso, si rassegna quanto segue:

RISPOSTAAI QUESITI
Il bene oggetto di stima risurta essere cosi individuato:

Lorro 1: <<Appartamento con sottotetto sito in Francofonte (sR), via Nazario sauro, 44 - piano
terzo e quarto' Nel N.c.E.u. del comune di Francofonte censito al Foglio 26, part.llag33, sub. 7 e
Foglio 57,patt.lla 1029, sub. 5, quest'ultíma dívenuta ad oggi Foglio 57, part.lla 2g42, sub. 5>>.
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<rAppartamento con sottotetto sito
terzo e quarto. Nel N.C.E.U. del Comune
7 e Foglio 57, par.lla 2g42rsub.5, cat. N3,

fI\TOBII,

in Francofonte (SR), Via Naz:u.i,r gou.o, 44 - piano
di tr'rancofonte censito al Foglio 2óo part.lla g33, sub.
c|.3,5.5 vanbr.

Trattasi di un appartamento posto al primo tezo con sottotetto non abitabire posto ar quartopiano e tipico delle coshuzioni edilizie comuni presenti ner territorio urbano der paese diFrancofonte e realizzato in aderenzaad altri corpi di fabbrica anch,essi a desti'azione residenziale.Il corpo di fabbrica del quale l'appartamento fa parte é costituito da quattro rive'i fuori terra oltresottotetto; presenta accesso principale dalla via Nazario sauro in corrispon denzadel civico n.44 epresenta affaccio su due fronti.

Il contesto nel quale si inserisce èlazonaperiferica posta a nord-ovest der centro abitato delpaese di Francofonte;zonadi espansione dell'assetto urbano il cui sviluppo ecririzio è databire agrianni settant a-afianta con prevale nza ditipologie edilizie residenziali costituite da parazzettr in lineaqu più livelli' prevalentem ente realizzati in aderen za ad artricorpi di fabbrica. prossima ai noti assiviari urbani quali Via Emanuele Filiberto, via Regina Margherita che costituiscono ir furcro deravita sociale' culturale e commerciale dell'aggregato urbano. La zona neila quare si corocaI'immobile è dotata di tuui i basilari servizi pubbrici (acquedotto, fogna, scuora, parchi pubbrici,guardia medica, etc.).

L'edificio' la cui costruzione risale intorng agli anni settanta-ottanta e che ha visto ilsusseguirsi di molteplici concessioni edilizie in sanatoria per Ia rearizzazione a stupdei vari piani,risulta essere stato realizzato con strutfura portante in conci di tufo, cordoli perimetrali in cementoamato' solai piani in latero-cemento e, relativamente al sottotetto, copertura a farda rearizzata contravi e perlinato in legno e manto di tegole.
Loappartamento è dislocato su un unico livello; vi si accede dar fronte principareprospiciente la via Nazario Sauro e si estende per I'intera lunghezzadell,isolato presentandoulteriore fronte ed affaccio sulla via Tornabene. All'immobile vi si accede per mezzodi un corposcala interno; non è presente ascensore per il raggiungimento dei vari piani.
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seguito descritto: ingresso' tre camereo cucina' servizio igienico oltre al sottotetto non abitabile

o"u""t:T::0u,"*n*rr"ogo 
e di rilievo non sono state rirevate consistenti difformità tra la

pranimetria catastare, ro stato dei luoghi e quanto riportato net'a'egato pranimetrico del progetto in

tunuto"i,u, 

tezza nettainterna degli ambienti, cosi come è possib'e riscontrare nella tavola grafica

al|egata,euniformenell,appartamentoedèparia3.00m;nelsottotettoèvariabile,datalapresenza

della falda inclinata, dai2'l5m ai 0'90 m nel punto più basso'

L,appartamento, cosi come riportato ne'a rappresentazione grafica deto stato di fatto (all'to

n.3), sviluppa una superficie lorda' pari a 98'00 mq cosi come in tabella suddivisa:

AncHtrrmo CLÀu DIo M As'fltl AN I

Via Grottasanta, i69 * nr"no * SiitAclisA * TEL" 349 80 95 965

la cui destinazione attuale è quella residenziale, si presenta così come di

L'apPartamento,

La stima dell 'immobile verra eseguita tenendo conto della sola superficie urbanisticamente

in regola e conteggiando nella misura di 1/3 eventuali sottotettlelotenazze presenti nello stesso'

All'appartamento, adibito a civile abitazione, è possibile accedere per mezzo di un corpo

scala privo di ascensore' La porta di ingresso non risulta essere del tipo blindata e tutti gli infissi

risultano essere realizzati con telaio in ferro zincato,vetro singolo e dotati di elementi oscuranti del

tipo a serranda avvolgibile in plastica' Il loro stato di manutenzione risulta essere discreto'

Gli ambienti sono pavimentati con piastrelle in ceramica di media fattura e rifiniti a parete

con intonaco civile Per intemi e tinteggiatura policromatica' Gli ambienti servizio igienico e cuclna'

probabilmente di P iù recente fattura, risultano rivestiti e pavimentati con piastrelle di ceramica di
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Superficie nettaSuperficie lordaU.M.Ambiente
13,10

mq
Ingresso 13,60

mq.
Cucina 15,20

mq.
Camera-1 2r,40

mq.
Camera- 14,20

mq
Camera-3 3,80

mq
Servizio igienico

81,3098,00mq
Totale superficie

È)

t!
No

Superficie nettaSuperficie lordaU.M.Ambiente
42,4049,60mq(4o piano)Sottotetto non abitabile

7,10
mq

Balconi 1 2
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di media qualità. Gli ambienti,

L'appartamento è dotato di impianto idrico ed erettrico sottotraccia che, per quanto si èpotuto verificare' non si ritiene a norma. Non è presente arcuna tiporogia di impianto diriscaldamento generalizzato (ameno di una pompa di carore instailata neila came ra 2),se nonquello strettamente necessario al riscaldamento deil'acqua sanitaria che avviene per mezzo discaldacqua elettrico' Le facciate esterne dell'immobire si presenfano in discreto stato diryanutenzione.

AI sottotetto non abitabile vi si accede per mezzodi una porta metallica dotata di serratura,si presenta con pavime ntazionein scagliette di marmo, comunemen te utirizzateper ambienti esterni,e pareti perimetrali lasciate grezze' prive di strato di intonaco e dar quare si cvince ra tiporogiacostruttiva del materiale utilizzato' Le travi lignee che costituiscono ra copertura risurtano essere indiscreto stato manutentivo.

DATI CATASTALI

Sulla scorta delle ricerche eseguite presso l,Agenzia del Territorio di Siracusa (all.to n.4) sie

media qualità; anche la fattura di
nel complesso, risultano essere in

sanitari e rubinetteria risulta essere

discreto stato di manutenzione.

accertato che ir cespite periziando è censito al c.F. con i seguenti dati: Comune di Francofonte(SR), intestato a

di comunione dei beni
proprietà per l/2 in regime

regime di comunione dei bani.
proprietà per l/2 in

' Appartamento: Fogrio 26, part.nag33, sub. 7 e Fogrio 57, part.ila 2g42, sub.5, cat. A/3, crasse 3,vani 5,5, Rendita Euro 4g2,g9.

sulla scorta della documentazione in atti (certificazione Noturile ipocatastare, ex L.Q3/08/1998 n' 302' all'to n' 5) redatta in data 2s.0g.20r4dar Notaio Don. Maria Angera Messana,is*itta nel ruolo del collegio Notarile di parermo, è possibile evincere i dati rerativiall'appartenenza del cespite per il ventennio precedente 

'atto 
di pignoramento e formaritàpregiudizievoli gravanti sullo stesso.
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Si elencano di seguito le Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli:

IPOTECA volontaria iscritta a Siracusa in data 25'062005 ai nn' 1605114945 con il

montante di euro 110'000'00 a garanzia del capitale di euro 55'000,00' derivante da atto di

mutuo del22.06'2005 in Notaio Concetta Messina da Siracusa, rep' N' 30272113825' a

favore di
, con sede in Milano e domioilio

potecario eletto Presso la ProPrta Sede sociale, C.F.f' controÉ

Francofonte Il c'F'

Francofonte Il C'F'

regione di comunione legale' sopra i seguenti immobili:

per la quota di % ciascuno in

azario Sauro n.44,Piano 3-4, in
- Abitazione di tipo economico (A3) in Francofonte' Via

catasto fabbricati particelle graffate 833 sub 7 del foglio 26 e1029 sub 5 del foglio 57'

- PIdNORAMENTO immobiliare trascritto a Siracusa in data 23.05.2014 ai nn.7862/5868,

derivante

favore di

da prowedimento del 13'05'2014 del tribunale di Siracusa, reP. N. 167112014' a

sede ilL

c.F. il, contro 

-Francofonte

e,"
ciascuno per la quota diYz, soprai seguenti immobili:

- Abitazione di tipo economico (A3) in Francofonte, via Nazario sauro n' 44' piano 3' vani

2, in catasto fabbricati al foglio 26' particella 833 sub 7'

.Abitazioneditipoeconomico(A3)inFrancofonte,ViaNazarioSauron.44,piano4'vani

2, ip catasto fabbricati al foglio 57' particella 1029 sub 5'

STIMA DEL CESPITE

Metodo di stima per la determinazione del valore attuale'

In merito al cespite periziando, si è ritenuto opportuno procedere attraverso l'uso di due

criteri di stima ritenuti consoni per ra determinazione del più probabile valore di mercato: il primo è

quello der procedimento sintetico-comparativo, mentre il secondo è quello della capitalizzazione dei

redditi.

Pertanto,inrelazioneallecaratteristichegeneralieparticolaridell'immobile,all,andamento

del mercato in genere della zona in cui esso è ubicato, e tenendo presente oltre all'ubicazione'

l,esposizione, il piano, la struttura, la consistenza, il grado di finitura e manutenzione, le condizioni

statiche, il reddito detraibile e la superficie interessata, nonché su[a base delle ricerche di mercato

eseguitppressoAgenzieimmobiliarilocali,sideterminailvaloreattuale'operandocomesegue:
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Superficie lorda appartamento:

Alhe superfici:

Abbattimento forfetario per differen za fraoneri tributari carcorati sur prezzo pieno anzichésui valori catastali e per l,asse nza di garanzia di vizi occulti, per eventuali spese condominialiinsolute nonché per I'a tegolatizzazione del bene sotto il profiro urbanistico: 5%o dervarore affuaredel cespite' Pertanto' il valore finale del cespite ar netto deila decurt azionee dei costi citati è pari a:

(Euro
\00)

B)

II cespite periziando ha una forma geomefiica regolare, si sviluppa su un unico livello epresenta affaccio su due fronti' La superficie lorda deil'appartamento è di 9g,00 mq. Ir varore diriferimento per immobili similari ad uso residenziare si può assumere pari a €/mq 650,00.

PROCEDIMENTO PER CAPI T ALIZZAZIONE DEI REDDITI

A) PROCEDIMENTO SINTETICO.COMPARA TIVO

r cespite periziando ha una forma geometrica regorare e ra superficie nettadell'appartamento è di 81'30 mq' II valore per locazione riferito alla zonain cui è ubicatoI'immobile e per uso residenziare si può assumere pan a€/mq x mese 2,50.
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Mq . 99,00 €/mq 650,00
Euro 63 700,00

Sottotetto Mq.49,60 €/mq 217,00 Euro I0.763,20Balconi I 2 Mq.7,10 €/mq 277,00 Euro 1.540,70Sommano complessivi:
Euro 76.003,90

sw76Euro .003 ,90 a
J .900,20 (

Euro 72.203,70m cifra tonda
Euro 72.200,00
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Superficie netta aPPartamento :

Altre suPerfici:

Considerandounadecurtazionedell0%sulredditolordo(Rl)costituitadallespeserelative

al capitale investito (spese annuali di manuten zlone' quote di ammortamento' premio di

assicurazione), un tasso di capita\zzazione (i) variabile tra I 3-4oA, il valore finale del cespite

risulta essere Pari a:

- Rl x 0.9 = 244,82 x 0'9 : 220'33 €

- 220,33 x 12 = 2.643,96 €'

- Rn / í = 2.643,96/ 0'035 : 75'541'71 €

(Reddito Neuo mensile per locazione)

(ReaOito Netto annuo per locazione)

€ 72.200,00

€ 71.800,00

€ 72.000,00

(Euro settantaduemila\0O)

9

(Euro

Avendo preso atto delle risultan ze deidue diversi procedimenti utirizzati si può determinare

il più probabire varore di mercato del'immobire oggetto di stima quale media aritmetica dei due

diversi risultati:
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A) Metodo sintetico-comParativo

B) Metodo per capitalizzazione dei redditi

- Valore dell'immobile risultante

dalla media aritmetica

203,25Euro
€/mq x mese 2,50

Mq.81,30

35,61Euro€/mq x mese 0,84Mrq.42,40Sottotetto 5,96Euro€/mq x mese 0,84Mq.7,10Balconi I 2
244,82Euro

Sommano comP lessivi:

71.764,63Euro
Euro75.54l,7l - 3.777,08 (5%ù=

71.800,00Euro
cifra tondaArrotondando ln
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Avendo esPletato comPletamente il mandato conferitomi ringrazio

accordatami e rassegno la presente relazione unitamente ai fascicoli di parte

la S.VJ. Per la fiducia

restando a disPosizione

per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse rendersi necessarlo'

La presente si compone di n' 11 facciate sin qui redatte'

Costituiscono parte integrante i seguenti allegati:

1. Verbale di soPralluogo

2. Rilievo fotografico

3. Tavola rilievo planimetrico e sezioni dello stato di fatto

4. Visura catastale storica e planimetria

5. CertificazioneNotarile ipocatastale

6. Documentazione urbanistica

7. Titolo di ProPrietà

S.Attestazionediinvioallepartidellarelazionediconsulenzatecnicad'uffioio

g. Specifica delle competenze del C'T'U'

Siracusa lì, 09 Febbraio 2015

II C.T.U.

Arch. Claudio Mastriani
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A ncnrunn o Clrunro I\4ASI"RrANr
Via Cr"r:ttasanta. 169 * 96 100 _ Stn,,\cusa _ TEL. 349 80 95 96i

YINCOLISTICO

In base alle ricerche effettuate presso l'ufficio Tecnico comunale di Francofonte si èaccertato quanto segue' In data 09/01/2015 il sottoscritt o ha avanzato istanzapresso .urc dercomune di Francofonte per estrazione copia di licenzae/o concessione edilizia, anche in sanatoria,

il"r:;:t"" 
di abitabilità dell'immobile in quesrione, specificandone i dati rerarivi necessari ara

venivano contestualmente fornite al sottoscritto in aata zz.nt.20r5 dail,rJTC copia deraconcessione ediliziain sanatoria n" 140/1982 gonla quale il sig. zavattieriVito regola rizzava,,lacostruzione di un terzo piano della casa di abitazione in via Nazarío sauro, 44,,, ecopia deilacdncessione edilizia in sanatoria L. 724/94, no 2g/2003 relativ a ai ,,Lavorí edilízi eseguitíabusívamente al piano quinto F'T' - prospetto su vía Nazario sauro e piano quarto F.T. surprospetto di via Tornabene (Realizzazione dí un sottotetto non abítabile).. (art.to n,6)Relativamente al certificato di abitabilità, in base alle ricerche effettuate, risulta essere stata

;Î::: :;::r.t.0t/2004 
autorizzazione di abitabitità per rimmobire di cui in oggeno con

L'appartamento, cosr come si evince dal titolo di proprietà rogato dal Notaio Dott.ssaConcetta Messina in data 22.06.2005, N. Rep. 30271/13g24 (ail.to n. 7), úsulta essere di proprietàper la quota di % cadauno in regime di comunione dei beni

Come accertato in fase di sopralluogo il cespite risulta essere libero e non abitato.

oo
O)
@
O)

oo
$N
@
BN
b
@
N
e9o
!oa
6oooooa
*
E
o
a)
(f)

o
(9
z
.<q
U)
()
UJ
fL
dì
f
É.

ido
o
o
E

UJ

o
o
f
Jo
z
É.F
U)

ido
o
o
E
ù-

Consulenza Tecnica di u fÌ'icio * Esecrzione immobiliar.e n. I 95/2rJl4 R.C.Es

10

ft




