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1) PREMESSA

Con ordinanza nolificata il 6/2/2018, 1| Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Alessia Bomeo nominava il
solloscritto Dott. Ing. Concetto Capodicasa, libero prafessionista iscritto all'Albo degli Ingegnern di
Siracusa al n, 1009 sep. A, quale esperto per la stima dei beni pignorati nell’esecuzione immobihare n
226/2018, promossa da ISLAMD REFINAMCING SEL contro

Pree".iam il giuramento di rito il 15/5/2018 e verificata la completezza della l:tr__}cl.ﬂﬂentazmne ipotecana
e catastale, il sottoscritto, a mezzo pec e con raccomandata del 10/10/2018, ha comunicato alle parts
I'inizio delle operazioni peritali per il giorng 12/11/2018,

La comunicazione al debitore e stata perd restituita al millente, nonostante Uindirizeo di residenza sia
srato confermato dal certificato rilasciato dall’Ufficio Anagrafe di Siracusa,

Rappresentata la difficolta di accedere all'immobile pignorato con istanza depositata o 27/10/2010
(all, 1), il G.E. disponeva la nomina dell’ Avw. Carmelo Cataudella, quale Custode giudinario,

L'accesso avveniva in data 16/4/2019, dopao due tentated falliti effertuat | 25/1/2019 ed il 6/3/2019
(all. 2).

visionato immobile ed operati tuth gl accertamenti necessari a definirne le caratienstiche

intrinseche od estrinseche, il solloscritto espone ora con cogrizions di causa quanto segue,

2} IDEMTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

Il pignoramento del 20/5/2018, trascritto il 19/6/2018 ai nn. 9887/7061, a favare dell'lISLAND
REFINAMNCING SRL, grava sulla meta indivisa dellimmebile a piane terra definito come
“appartamenta in Siracusa, via Duca degli Abruzzi n, 17, incatasto al foglio 167, p.lla 5185 sub 57,
Sitratta in realta diun locale a plane terra adibito @ magazzing, parzialmente soppalcato (all. 2)
Confini e situazione catastale

& sud con wia Duca degli Abruzzi e per i rimanenti lati con proprieta i terzi,

Mel catasto fabbricate di Siracusa & censito al foglo 167, particella 5185, sub %, categoria AfS
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[abitazione ultrapopolare), classe 5, consistenza un vano {all. 4}, a seguito di varazione delloriginario
identificativo (foglio 171, p.lla 113 sub 5) in atti dal 23/05/2007 (protocollo n. SRO1448559).

Le ditte inlestatarie risultano

ClascUNG proprietano per K.

La planimetria catastale risalente al 30/5/1940 (all. 5} non nporta la presenia del soppalco del guale
{1r1vi'alpreuedersi la rimarzione in quanto al momento non regolarizeabile, come pio avanti megho
chiarito.

L a situazione catastale andra comungue regolarizzata, attesa la reale destinazione d'uso @ magazzaing

e per la mancanza degli standard minmi altuglmente richiestl per ['uso residenziale,

A fini dellz vendita sioritiene pertanto necessaria la wvariazione di destinazions 3 magazano,

prevedendosi a tal fine un costo di € 500,00,

Situazione urbanistica

Le ricerche effettuate presso gh Ufficr tecnici competenti non hanna consentite di rintracciare
Forginario titolo edilizic né 'eventuale certificazione di agibilita dellimmaobile, la cui edificazione &
comungue antecedente il 1940, per quanto rilevabile dalla relativa planimetria catastale (all 5)

Le norme del piano piano parlicolareggiato di Ortigia (PPO) non consentono il mantenimento del
soppalco, non sussistendo, allo stato attuale, | requisiti per un eventuale sanabilita ai sensi dell'art, 36
del DPR 380/2001.

Non sussistono inoltre le condizioni di regolarizzazione previste dall'art. 40 della L. 47/85 né guelle
previste dall’art. 46 del DPR 380/2001.

Dovra quindi prevedersi la rimozione del soppalco con un costo attendibiimente stimato in € 1,000,00.

Mell'ipotesi di un diverso uso futuro dell'immabile, si evidenzia che il PPO ne consente la destinazione
ad attivita commerciale o arligianalg,
Titolo di proprieta e stato di possesso

L'immohile & pervenuto a per la meta indivisa in piena proprieta, in forza dell'atto
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di compravendita stipulato dal notaio Salibra il 7/5/1976, trascritto in data 15/5/19768 ai no.
JR7462E8, da potere o | , B per successiva riunione ¢ usufrutto
alla nuda proprieta in dipendenza del decesso della sig.ra avvenuto |l 28/4/2015,

soevidenzia, per guanto rilevabile dalla relazione notarile in atti, che nell’atto di compravendita
limmobile viene indicato come “vano terrano sito in Siracusa, nello via Duco deglf Abruzein, 177,

grrongamente censito al foglio 171, plla 115 sub 5 {anziché 113 sub 5).

Alle stato attuale immabile risulla concesso in locazione alla I, come da contratta del
01/8/2012 fornite dal Custode giudiziario (all. 6}, ed & a servizio del limitrofo Grand Hotel Ortigia.
Formalita pregiudizievoli

Dalla relazione notarile in attt e dalle ispezioni ipotecarie aggiomate (all. 7-8), Vimmobile risulta
gravate dalle seguenti trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli:

s poteca gudizale derivante da decreto inguntivo del 17/5/1994, scntta il 20/5/1924 ai nn.

B067/938 a favore del Banco di Sicilia S.p.A e contro ™ 2] i {I'ipoteca
gravanteg su beni di i Tiporta lo stesso errore rilevato nell’atto di compravendita

del 7/5/1876, nsultando iscritta sulla meta indivisa dell'appartamento in Siracusa, nella via Duca

degh Abruzei i 17, censito al foglio 171, plla 115 sub 5); detta ipoteca & stata trascrittz in

rinnovaziane il 19/5/2014 ai nn. 7459/705, riportando 1 dati catastali attuali corretti dell immohile:

o pignoramento del 4/3/1995, trascritto il 9/3/1995 ai nn. 3618/2770 a favore della Sicilcassa S.p A,

coniro 3, £ (il pignoramento, grava su
beni di fra cui la meta indivisa del “magazzing” in Siracusa, via Duca depli

Abruzei . 17, erroneamente indicato censito al foglio 17, pJlla 115 sub 5); detto pignoramento é

stata trascritto in nnnovazone il S/3/2015 ainn. 3104/2405;
* pignoramento del 20/5/2018, trascrtto i1 19/6/2018 ai nn. S387/7061, a favore di lsland
Refinancing S.r.l., gravante sulla meta indivisa dell'appartamento in Siracusa, via Duca degli Abruzzi

n. A7, ripartato In catasto al foglo 167, plla 5185, sub.5,
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Posizione, consistenza e coratteristiche costruttive

L'immobile ricade nel centro storico di Siracusa, alle spalle dal Grand Hatel Ortigia, in zona di elevato
Interesse commeroiale, caratterizzata dalla vicmanza al porto grande e dalla presenza di numergse
strutture ricettive, edifici pubblici, banche ed attivita commerciali,

Einserito al piano terra di un edificia di vecchia costrudione ad angolo tra 13 via dei Mille e la via Duca
degl Abruzzi, articolato su guatteo livelll fuori terra, con struttura purtante.in muralura di pietrame,
solai interpiano presumibilmente in legno e copertura in parte plana ad in parte a tetto, guest'ultima
con struttura in legno e soprastante manteo di tegole.

| prospetti, caratterizzati da vari elementi di pregio in pierra da taglio, sond in buone condizion:.
L'immobile ha accesso dal civico 17 di via Duca degli Abruzzi ed & costituito da un unico locale privo di
servizio igienico e di altre aperture verse 'esterno,

Ha una superficie lorda di circa 34 mg, superficie netta di circa 24 mg ed altezza di 5,50 m1 misurata
sino alla quota del tavolato del solaio di copertura in legno,

[ dotato di soppalco privo di scala, avente superficie nella di circa 16 mg e struttura mista in c.a, e
laterizi, parnalmente sorretta da un'intelaiatura metallica,

Le zone sopra e solle il soppalco hanno rispettivamente altezza di circa 2,55 mt e 2,70 mt.

Il locale & attualmente utilizzato come magazzing ed al suo interno & installato un gruppo elettrogenc
a servizio del limitrofo Grand Hotel Ortigia.

Presenla pareti intonacate, pavimenti in battuto di cemenlo, infisso esterno metallico dotato di
sopraluce, controsotfitto con pannelli iselant ed implanto elettrica fuor traccia.

Le condizieni di manulenzione sono scadenti,

Certificazione energetica

L'immaobile non e soggetto ad attestazione di prestazions energetica dovendo provvedersi, ai fini della

vendita, al cambio di destinazione a magazzine, come gia in precedenza evidenziato,

arn
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Stima per valore commerciale

| metodo, di tipo comparative sintetico, consiste nell'accertare il mercato con riferimento allepoca
della stima, costruire una scala di valorl unitan riferiti al parametro metro quadrato di superficie
conwenzionale per immobili similan a guello da valutare, ed inserire questo nella scala dalla quale
varranno enucleati tutti | valari eccezionali allo scopo di acguisire risultati che sidentifiching con
|'E5p3r|:55iDﬂE di un mercato normale,

Considerata I'ubicazione nel centro storico, la consistenza (al netto del soppalco da rimuovere), o
staln manutentivo e la potenziale destinazions ad attivita commerciale, & stato individuato un
parametro unitanio di €/mg 1.200,00 che trova conforto nelle guotazioni dell'aml {all. 8).

Il valore commerciale & pertanto il seguente:

mg 34 = £/mg 1.200,00 = € 40.800,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Il metodo, di tipo analitico, perviene al giudizio di stima ramite la capitalizzazione del reddito
ordinariamente prodotto dal bene in esame.

Ritenuto congruo il reddito annuo lordo di € 3.000,00 desunto dal contratto di locazione, e passibile

ollenere il reddita netto annuo detraendo da quello lordo gli importi per imposte ed altre detraziom
d'uso, determinati complessivamente nella misura del 40%. Il reddito netto e quindi pari a;

€ 3.000,00 = 0,60 =€ 1.800,00

|| valore venale & ricavato per capitalizzazione del reddito netto al lasso del 4% annuo.

Tale tasso & stato individuato in funzione delle caratteristiche specifiche dell'immobile con un
procedimento sintetico basato sulla determinazione di una scala di tassi vigenti per beni similar, fra i
quali & stato prescelto guello applicabile al caso in esame.

Il valore per capitalizzazione & pertanto pari a:

£ 1.800,00 /0,04 = € 45.000,00
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Valore finale

toiché dall’zpplicazione dei criteri sopra descritti scaturiscono pio entita di valori omogenei, sara
lecito determinarne la media pervenendo cosi all'identilicazione di un valore venale quanta pid
possibile ogeettivo. [ valore finale dell'immaobile resta pertanto cosi determinato:

€ {40.800,00 + 45.000,00) / 2 = € 42.500,00.

Al suddetto importo andranno detratti i costi di regolarizzazione catastale (€ !ﬁ[](l,ﬂt}] e di rimazione
del soppaleo (€ 1.000,00) in precedenza calcolat,

La quota gravata dal pignoramento, pari ad ¥, vale € 21 450,00,

L'immaobile non é comodamente divisibile.

Ritenendeo a guesto punto di avere espletato il mandato ricevuto, || sottascrilto rassegna la presente
relazione @ nmane a dispesizione per eventuali chiarimenti ec integraziom.
Siracusa, 3 maggio 2019

IL TECHICO STIMATORE
%/ Dott. Ing. Concetto Capadicasa
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