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1 PREMESSA

W G. E. W.ma dottssa Maria Cristina DI STAZIO, con ordinanza del 28/07/2023,

nominava it sotfoscritto dot. (e

§¥ ibero professionista iscritto all’ Albo degli
Ingegneri della Provincia di Siracusa con 1l n. 1474, Sez. A, quale Consulente Tecnico

d'ufficio, nell'ambito dell’Esecuzione Immobiiare N. 141/2023 Reqg. Es., promossa dG-

Il sottoscritto in data 28/08/2023 comunicava formale accettazione dell'incarico,

prestando il giuramento dirito e riservandosi di comunicare dlle porti la data di inizic delie
operazioni peritali,
2  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

Con atto di precetto nofificato in data 18/05/2023, fu intimato alla debitice i
ragamento della somma complessiva ¢ _ forza della sentenza
del Tribunale di Siracusa.

Successivamente, con atto di pignoramento del 15/06/2023, trascritto 1 27/06/2023.

I'Ufficiale Giudiziario dell Ufficio Unico Noftifiche del Tribunale di Siracusa pignorava:

U..) Comune di Siracusa, vicolo | o \/:'c}. Grottasanta n. 12, piono terra

fiportato ol catasto fabbricali af foglic 32 particeila 2380 subalterno 3

cafegoria C/6 consistenza 45 mefri quadr, compresa la comproprietd
proporzioncle delia striscia di ferreno adibita ad ingresso censita af

catasto fabbricati del Comune o Siracusa of fg. 32, plio 2380 sub 1.
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3 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Il softoscritto comunicava ail'esecutata, ¢ mezzo di raccomandata A/R, ed al
creditore procedente, a mezzo PEC, che le operazioni peritall avrebbero avuto inizo |l
giorno 08/09/2023 ofle ore 16:00 presso limmobile sito in Siracusa al Vicolo | o Vig
CGrottasanta n. 12, pianoe terq,

Sul luoghi si registrava la presenza della esecuwm_e dell’'avv,
Simona MATARAZIO, nominata quate Custode Giudizario del bene in oggetio.

Alla presenza delie intervenute i sottoscritto esperiva un accurate rifevo fotegrafico e
metrico.,

Alle ore 17:00, dopo avere daic lettura del verbale alie comparenti, il sottoscritto
sospendeva le operazioni peritall, riservandosi di accedere nuovamente sole in caso lo
avesse ritenuto indispensabile oil‘esptefdmenfo det mandato ricevulo dal GE. (AMlegato
1),

4  DESCRIZIONE IMMOBILE DI CUI AL §2
4.1  Ddli catastali e confini

L'autorimessa citata o precedente paragrafo 2, & censita nel C.d.F. di Siracusa al
foglio 32, particella 2380, subalterno 3. categeria C/é6 (Stalle, scuderie, rimesse,
autorimesse}, classe 4, consistenza 45 mq (Allegato 4).

Come di consueto, il sottoscritto ha richiesto copia anche della planimetria catastale

del'immobile (Allegato 5).
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Inoltre, al fine di individuare la “striscio di ferreno adibita ad ingresso [...] bens
comune non censibile {..])", 1t sottoscritfo ha estratio anche I'elaboraio planimetrico
relativo alla particella 2380 di cui af foglio 32, nella quaie si evidenzia chioramente
consistenza e sussistenza delia suddeita area [Allegato é).

4.2 Aftudli e precedenti proprietari

Come rilevabile dalle documentazione ipo-catastale in atti, prodotta dal’avy.,

g | immobile di cui al paragrafo 2, risulte di proprietd delia «

g in virtt dell'atio di compravendita rogato dal Notaio (s EE

g o Siracusa 1l 19/05/2015, trascritic il 26/05/2015, da potere di (G

-ci qual f'immobile era pervenuto, in regime di comunione legale dei beni, in
vitG del'atto df compravendita rogato dal Notaio N mdc

a ' in data 21/02/1994,rascritto |l 26/02/19%94, da poiere della

Come gia rilevato dal Custode Giudiziario avv. Simona MATARAZIO, la nota d
trascrizione del suddetto atto del 19/05/2015 fporta chiaramente che “[..] & compresa
nella vendita la compreprietd propomionale delia striscia di terreno cdibiia ad ingresso,
censita nel cotasto del fabbricasti del Comune di Srocusa of foglio 32, mappale 2380,
sub. 1, bene comune non censibile L
4.3 Stato di possesso

Almomenio il bene & posseduto dallo R

4

Tribunale di Siracusa ~ Sezione Esecuzion: Immobilicr - Relazions o Consulenza Tfecnica d'Ufficio
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4.4  Pratiche edilizie
Con nota del 19/10/2023, i soﬁoécriﬁo chiedeva dll'Ufficio Urbanistica del
Comune di Siracusa il rilascio in copia di:

- certificato di abitobiliid;

- concessione ediizia o concessione edilizia in sanatoria o, in assenza delle

precedenti, copia di istanza di rlascio di concessione edilizia in sanatoria.

A seguito delia successiva visita presso | pubblici Uffici, il sotoscritte, estraeva copia
del Certificato di Agibilita rilasciato dal Sindaco del Comune di Siracusa il 24/03/2014
{Allegato 7}, dal guale si evince che I'edificio che ospita I'mmobile de guo & stato
realizzato in conformita al progetto approvate con Concessione Edilizia N, 327/E del
15/09/1992 [Allegatc 8)

Dagl elaborati progettuall acquisiti si verifica una perfetta comispondenza tra quanto
rlevato e gquanto previsto in progetto (Alegato 9).

4.5 Consistenza e caratteristiche costrutfive

Lautorimessa in questione st frova al piano terreno di un edificio condominiale
composto di quattro elevazioni fuor terra {Allegato 3, Foto 1; Allegato 2, Tavola UNICA,
Allegato 9). La struttura pertante del fabbricato & di fioo infelaiato in cemento armaio e
solai di calpestio e di copertura di tipo laterc-cementizio ed esso risulta dotato di impianto
di ascensore.

L'area antistante I'autorimessa in questione e quella adiacente & deiimitata da una

barra metallica: pib che a delimitare un limite di proprietd, i sottoscritto ritiene che ia

35

Tribunaie di Siracusa - Sezlone Esecuziont Immebiliarn ~ Relazions of Consulenza Tecnica d'Ufficio
Esecu

141/2023 Reg

@

o
&
¥
<
h=
[

S
«
2

]
o
o
=

©
b~
oy
~
~
@
N
o)
©
113}
]

@
]
@0
#
3

@
o
©
<L
o
O
£
<
o
o
i8]
i
L.
<
i
)
&X
-

-4
[m]

o

7]

@

@

E
L

Firmato Da: g




barra sia stata posta per evitare che terzi possano parcheggiare all’interno dello slargo
antistante le due autorimesse, impedendo, di fatto, I'accesso carabite cile stesse,

Lo saracinesca df accesso al'immobile & leggermente pid ampia di quella
adiacente, differenza che non traspare dall'elaborato progetivale alegato alla C.E n.
273/E del 15/09/1992 (Allegato 9).

L'autorimessa si compone, come mostrato sia dallo planimefria catastale che dal
suddetto elaborato progettuale, di un unice vano avente superficie complessiva pari ¢
44,41 mq nethi, ovvero 49,99 mq lordi.

La fabelia seguente riassume la consistenza dell’immobile.

Tabella 1
Supertficie ~ 3uperiicie
Pestinazione netta lorda
[mq] mq]
o)
=
o
m -
© autorimessa 44,41 49,99
§
a.
Sommano 44,41 49,99

4.6 Condizioni di manutenzione
Lautorimessa si presenta in buone condizioni di manutenzione: gl infonaci non
denotano i classici fenomeni di degrado dovuti all’umidites di risalisa & V'infisso di chiusura

& in buone condizioni di funzionamento,

é
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5  CRITER] DI VALUTAZIONE

Il valore venale dell'immobile in esame sard desunto dal confronto dei risuliati ottenuti
attraverso I'applicazione di due distinti metodi di stima:

. II' procedimento di stima sinfefico, che consiste nel determinare il vaiore di
mercato dell'immobile attraverso ia comparazione con immobili aventi ancloghe
caratteristiche e per | quali siano disponibili | prezz di compravendiie recenti:

» I procedimento di stima analitico, che consiste nell’ atiualizare ad un opportuno
saggio diriferimento 1 redditi netti futun, ordingr, costant, medi e confinuativi che
dell'immobile & in grado di produrre.

Relativamente alia consistenza dell'immeobile, nell'applicazione dei primo metado si
fara riferimento alla sua superficie lorda; 1 secondo metodo prenderd invece in
considerazione la superficie netta,

Applicando entrambi | metodi descritti e ricavands valor non sensibimente diversi,
sard lecito determinare il vaiore medio fra 1 rsultadi oftenuti, pervenendo clla
identificazione di un valore venaie gquanio pit possibile oggettivo,

6  STIMA IMMOBILE DI CUI AL PARAGRAFO 2

6.1 Sfima sintetica comparativa

il valore commerciate atiribuibile all'immobiie, in considerazione della posizione, della
consistenza, def mercato immobiliare attuale, rlevato nelig ionc: periferica della cittd di
Siracusa per beni simitari e nell'ipotasi di un buono stato mi manutenzione & il seguente:

49,99 ma x 1.000,00 €/mq = 49.990,00 € (Stima sintetica)
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Dove la superficie nominale di 49,99 mq & la superficie lorda dell'immobite.
6.2 Stima andilitica

secondo if metodo di stima andlitica, il valore dell'immobile viene desunto dal reddito
netio che produce annuaimente nel caso venga ceduto in locazione, diviso per il saggico
di capitaiizzazione:

Viu=Rn/r in cul Ru=Ri-Spese

Le spese sono state cosi ripartite: spese di manuienzione in ragione del 3,00%, spese
per assicurazioni in ragione dello 0,50%, spese per ammortamento in ragione del 1,00%,
spese per servizi condominicil in ragione del 4,00%, spese per imposte in ragione del 20%,
spese di amminisirazione in ragione del 4,00%, detrazioni per sfitti ed inesigibiiitd in ragione
del 1.00%. per un totale del 35,50% del reddiio lordo.

Avendo desunto da indagini di mercato che i piU probabite valore di locazione per
immobile similare & di 4,80 €/mq e potendo verosimimente potizzare un saggic di
capitalizzazione pari ot 3,50 %, §f ottiens:

- reddito lordo annuo: € 2.558,17 (4,80 €/mqg * 44,41 mg * 12 mesi, dove

44,41 rappresenta la superficie netta virtuale del'immaobile);

- detrazioni per spese: € 856,99 (€ 2.558,} 7% 35,50%);

- reddito netfo annuo: €1.70118
e quindi, capitalizzando secondo il fissato saggio:

€1.701,18* 710G / 3,50 = € 48.605,15 (Stima analifica}

8

Tiounale df Siracusa - Sedone Esscuzion immobiliari — Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

Esecuzions Immobiliare n. 141/2023 Rei. Es,

o

5]
oy
<
=l
2
™~
]
L)
2

o]
(2}
(=]
@

[}
o
o~
~
—
P
o
o
o
=
P
w
=

]
]
i<}
i
.=

=

o
o3
el
<<
O
<
=
<
o
[0
Q
W
o
<
ol
=
x
<
o
o
Q
)
w
@

E
LU




6.3  Vadlore immobile

Il valore che si offiene daila media arotondata dei risuitati individuati, consentendo di
idenfificare un valore venale guanto pib possibile oggettivo e di eliminando eventuali
valutazioni anomale dovute ad errate imposiazioni di criteric e di metodo, é:

€ 49.000,00 (Valore di mercato attuale immobile)
comispondente ad un valore unitario di 980,15 €/ma.
7  CONCLUSIONI
La presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio ha avuio come oggetto la

sima di una autorimessa, oggetto df pignoramenio nell’ambite del'Esecuzione

immobilicre promossa doCR

iscrittar ol N, 141/2023 Reg.
Es..

In ottemperanza ol mondato ricevuto, il sottoscritte ha espletato ogni indagine
propedeutica e necessaria oll'individuazione del voiore di mercato dell'immaobile,
glungendo aile determinazion! che seguono:

LOTTO UNICO

Autorimessa sifo in Siracusa al vicolo | @ Via Groftasanta 12

Descriziche

Autorimessa, censita nel C.d.F. del Comune di Siracusa al foglio 32, p.lia 2380, Sub. 3

Vdalore di mercato

€ 49.000,00 {euro quarantanovemila/00)

¢
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Avendo ssplefate i mandato conferifogli il softoscritic rassegna la presente
relazione rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti ed integrazioni.

Siracusa, 14/01/2024

FCI.U.
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Debitore: Rappresentato & difeso da:

Giudice del'esscuzione:

Hl.ma dott.ssa Maria Cristina DI STAZIO

C.T.U. nominato:

Dato:

s Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Serial¥: 68eb5103297172de902afe3a7i084%¢9

01/05/2024




1  PREMESSA

I G E ltmg dottssa Maria Cristing DI STAZIO, con ordinanza del 28/07 /2023,

nominava il sottoscritto dott. ing. EEEREEEERE i <o professionista iscritto ali' Aloo degli
Ingegneri della Provincia di Sracusa con il n. 1474, Sez. A, quale Consulente Tecnico

d'Ufficio, nell'ambito dell'Esecuzione Immobiiare N. 141/2023 Reg. Es., promosso-

el seguito N

In data 14/01/2024, 1l sotoscritto depositava il proprio elaborato peritale,

In seno all'udienza def 16/02/2024, il G.E. assegnava termine al sottoscritto di giomni 45
per il deposito di un "[..] breve elaborate integrativo in cul - quaniifichi gl oneri
condomintali; - applichi la riduzione, af valore o mercalo indicate in sede di perizia, per
"assenza di goronzia per viz: [..]".

2  RELALIONE INTEGRATIVA
Con comunicazione a mezzo PEC del 04/03/2024, 1 sottoscritto faceva formale

richiesta o’ Amminisiratrice p.t, del Condominio €8

per I'acquisizione df informazicne in merito ai seguenti argomenti:
- Esistenza e sussistenza di eventuali pesi e limitazioni d'uso (es. oneri real,
obbligazioni propter rem, servitd, uso, abitazione, efc.), anche derivanti da
regolamenti condominiali;

- imperfe annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (es5. spese

condominiale ordinarie};

i
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- eventudli spese condominiall scadute, non pagate negli ullimi due annd anferion
cila date odierna [Allegaio 1),
La richiesta rimaneva inevasa ed in data 15/04/2024 veniva riproposta sempre a
mezzo PEC {Allegato 2).

In data 18/04/2024 ic TR < onirava al richiesta de sottoscritto

-C.IU., informandolo che .. ] oG

o debito nei confronti del Condominio

B Cilc data odierna di € 870,93, La quota mensile & ¢ € 6,50, Nessuna

limitazione d'uso grava sulla proprietd ...
Per quanto concerne 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, il sottoscritto
ritiene che il valore stimato in seno alla perizia deposita in data 11/01/2024 possa essere

decurtato del suo 5%, restituendo cosi un valore a base d'asta pari a;
€ 49.000.00 X {1 - 0,05} =

= € 46,550,000 {euro quarantaseimilocinqguecenfocinquanta /00)

Avendo espletato il mandato conferitogh it sotfoscritio rassegna la presente
relazione integrativa imanendo a disposizione per evenfuall chiarimenti ed infegrazioni.

Siracusa, 01/05/2024

IMC.T.U

T@nale di Srocusa - Sezions Esecuzioni Immobiliar - Relazione di Consulenza Tecnica d'Uficio integrativa
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