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arch. Maria Laura Sindona Procedimento
Siracusa . Esecuzione Immobiliare n° 145/2013 R.E.I.

TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIART
" ILL.MO GIUDICE DELL’ESECUZIONE DOTT. Luca GURRIERI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 145/2013, promossa dalla Banca MONTE DEI .
PASCI—H DI SIENA, P.IVA 01 079950521 in persona del Slg Giogio BOCCADIFUOCO
nato a ‘Roma 1l 06/07/1957, responsabile dell’Ufficio Periferico di Catania e Iega]e
: 'rappresentante delia medesima, rappresentata e difesa dal]’Avv to Marcelio MARINA
: elettlvarnente domlclllato presso lo Stl]dIO dell’Avv to Paolo Carpmten con studlo a Priolo
Ga_rgallo SR in Via del Fante n.74; '

' . CONTRO :
TSR e, o o Sk i| EOTPRBRR ¥, L
: remdente aF iorldla n Via Marlano Pmnone n.139/F, int. 5 |
e . PREMESSA | Ut
In data 03/12/20]3 ia sottoscrltta arch Maria Laura Smdona, con studlo a Su‘acusa in

'_ Vla]e Tumm n. 3 rego]arrnentc 1scr|tta all’Albo del]’Ordme degli Architetti Plamﬂcatorl

.Paesagglstz e Conservatorl de]la Provmcna di Siracusa e a]l’Albo dei. Consulentl Tecmcf '
_ Archltettl del Trlbunale di Slracusa ¢ stata nominata dal]a 8.V. Consulente Tecmco d1
Uth mo per la stima dei bem plgnoratr nell’ esecuzlcme 1rnmoblllare sopramdlcata, ed e

: stata convocata per il confenmento de]l’mcarlco di stlma 1] glorno 24/01/2014 a]le ore

930. ) | |

Durante detta udienza il G.E. concedeva quale termme per il deposrm della relazione

‘ perltale 20gg prima della data del 06/06/2014 '

Compxto del C.T.U.:
1. PRO VVEDA:

a all esatta mdlwduazmne del bem oggetto d1 plgnoramento e alla. formazxone ove

o opportuno di uno o pit lottl di vendita, identificando i nuovi confini;

b. alla verifica della regolarlta dez beni sotto il profilo edilizio, urbanistico e della loro
~agibilita, in caso di esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale
- sanabilita e dej relativi costi; all’ acqmmzmne delle certificazioni urbanistiche;

c. all ‘esatta identificazione dell’immobile, previo accertamento della rispondenza dei
: datl 5peclf cati ne]l’atto di pignoramento con le risultanze catastali; provveda in
- caso di difformita o mancanza di 1donea plammetna del bene, alla sua correzione 0

" ‘redazione;
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arch. Maria Laura Sindona ’ Procedimento
Siracusa Esecuzione Immobiliare n° 145/2013 R.E.l

d. _alla verifica della proprietd dex beni in capo al debitore, mchcando se essi siano in
comproprleta 0 meno con a!tn ‘soggetti. ' -

2. REDIGA tante relazioni di stima quanti sono i lotti individuati, indicandao,
in ciascuna di tali relazioni:

a. I'esatta indicazione e individuazione dei beni specificando: tipologia, ubicazione,
accessi, dati catastali, eventuah pertinenze ed accessori e eventuali mlllesum di
partl comuni;

b. una breve descrizione .complessiva e sintetica dei beni, indicando tra [altro il

 contesto in cui si trovano, le caratteristiche della zona ed i servizi offerti;
C. lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi e a che titolo,
" ovvero dal dcbitc_:re;
.~d. 1vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul bene;
e I “elencazione delle pratlche edilizie svolte re]atlve all’xmmobxle ela regolarlta sotto
_1] profilo urbamstlco '
: la descrlzmne analitica dx ciascuno del beni;
-.le eventuali dotazioni condormnlall e pertlnenze

la:valutazmne compless;va dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati;

toE e

‘nel caso di quota indivisa, fornisca la valutazione della sola quota, precisando se il

—
ok

' bene risulti comodamente dIV]SlbiIE 1dent1f' cando, in caso affennatlvo gll clementl
che potrebbero csscre separatl in favore della procedura o
Bt Gludxce dBll Esecuzmne 1n01tre
. _autorlzza Iesperto ad acced_ére agli uffici pubblici per richiedere copia degli atti
- esistenti, ad cffettuare accertamehti in loco, ad avvalersi, ove necessario, dél mezzo
| pr.oprio, con  esonero della PA. da qua151a51 responsablhta, nonche ove
- strettamente necessario d1 aus1harlo il cui rlmborso sara subordinato - alla
produzmne di 1donea documentazmne e controilo della congrmta degll unportl
| rlchlestl ' '
e Da atto che non sono oppomblll all’esperto le llm]taZIOI'll previste dalla normativa a

tutela della riservatezza, age_ndn egli per motivi di giustizia e su ordine del Giudice.
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arch. Maria Laura Sindona ' _ ' Procedimento
Siracusa ~ Bsecuzione Immobiliare n® 145/2013 R.E.I.

SOPRALLUOGHI E ACCERTAMENTI

Per adempiere all’incarico ricevuto daila S.V., la scrivente C.T.U. ha proceduto nel
seguente modo:
. Ha preliminarmente esaminato gli atti del procedimento.;
®  Ha provveduto a completare la documentazione tramite 1’acquisizione delle visure e
dalle.planirnetrie catastali presso I’Agenzia del Territorio di Siracusa;
*  Ha effettuato ricerche presso I'Ulfficio Urbanistica del Comune di Floridia, per la
' veﬁﬁca della regolarita del bene sotto il profilo edilizio e urbanistico e della sua -
-agibilita e/o abitabilita; B '
- & In data 27/03/2014 alle ore 10.30, previo invio fax e raccomandata alle parti, si &
'fecéta in Via Mariano Pinnone n.139 nel Comune di Floridia, per dare inizio alle
operazioni di consulenza técnica e visionare l’immobile oggetto di pignorainénto. |
- In tale data non ha potuto proceder& al sopralluogo per assenza del dEbltDI‘e |
.: Nello stesso giorno ho proceduto ad inviare nuova raccomandata alle part1 per ﬁssare_
la data del nuovo sopralluogo | e
L Successwamente ha provveduto a ritirare la documentazmne prodotta. presso
r Uff' cio Urbamstlca del Comune di Floridia; o
.. -_Non essendo rlusclta acl accedere all’mterno dell’mlmobxle per ureperlblllta
'-deIl csecutato la sottoscntta “in data 22/04/15 ha presentato al GE 1stanza d1
L proroga finche non sia consentxto I’accesso.
. '_In data 08/05/14 il G.E. nomina custode l’avv G:ovanm Glgllot‘tl .
e In data 19/01/15 il GE revoca la nomina dell’avv. Glgllotn e in data 21/01/15
nomma custodel avv. Gluseppe Canomco '
. “In data 09/07/2015 alle ore 12, 00 ‘previ accordi te]efomc: con il custode Avv to_
Canomco Gmseppe si & recata in Via Marlano Pmnonc n.139/F nel Cornune dl
F lorxcha._, nell’appartamento sito a plano secondo int. 5 per dare inizio alle operazwm
d1 consulenza tecnica e v:smnare I"immebile oggetto di pignoramento. o
Durante il sopralluogo, alla presenza dell’avv. G. Canonico, del debltore sig.
m % la scrivente coadiuvata dalla proprla collaboratrice di f ducm
I*arch. Daniela Sanlorenzo, ha visionato I’appartamento oggetto di plgnoramento sia
internamente che esternamente , ha effettato un rilievo fotografico e graﬁco

- dell’immobile e redatto il verbale di sopralluogo.
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. Completate le operazi

presente Relazione di Consulenza Tecnica d’

oni e avendo chiaro il quadro della s

ituazione , ha redatto la
ufficio. .
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arch. Maria Laura Sindona ‘ ' _ Procedimenio
C Siracusa Esecuzione Immobiliare n° 145/2013 R.E.L.

1/a  INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Dalle ricerche e dai sopralluoghi effeftuati sui posti, dalla consultazione dei documenti a
disposizione, dalle visure catastali, ipocatastali ed urbanistiche risulta che il bene oggetto della
presente procedura & costituito da: '

Appartamento, posto al secondo plano di in un edificio a schiera, con accesso dal civico n. 139
della Via Mariano Pinnone. Individuato dalla Scala “F”, Int.4, in tenere di Floridia, ' '

Sifa gsservare che nell’atto di citazione & indicato erroneamente I’ interno 5.

'1/b  VERIFICA DELLA REGOLARITA DEL BENE SOTTQ TL PROFILO EDILIZIO,
URBANISTICO E AGIBILITA S _

Dalle ricerche effettuate presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Floridia il fabbricato
rlsu]ta costrmto con CE. n 32 del 23/05/1996 (Prat. Edil. n.2435/92) e successive varlantl
n.86 del 19/12/1996 € n.62 dell’ 11/11/2009. | |

- Dal confr_qnto tr:_a. la planimetria catastale e la planimetria allegata alla Concessione Edilizia n.32 e

. succeSSive modif che, con lo stato 'attﬁale de'll’uni.té abitativa, si rileva la presenza cli un trafnéizb
che separa il vano soggmrno da una camera. 3i fa presante che §i tratta di opere 1nterne non
'-soggette ad autorzzzamom ' '
Per l’:mmoblle non risulta nlasmato il. certificato di abltablllta |l tutto comc da
certlﬁcazmne rllasclata dall’Ufficio chmco comunale che si produce in al]egato

e IDENTIFICAZIONE CATASTAL.E DELL’IMMOBILE o

" Dai documentl in Att, nonche da]le ricerche effettuate presso I’ Agenzm deI Temtorlo ch Slracusa e
dai successwl sopralluoghl ¢ emerso quanto segue: '
L’Appartamento & censito al Catasto Fabbrwatl del Comune d1 Flondm al Fgl 18, P lla 1207 Sub
43 {Allegato) & dettagliatamente: _ _ '

Fgl o[-Plla | Sub. | Z.C. ° MZ ‘| -Cat. |- Classe _Cons. ‘Sup. Cat. -|° Reudfta-

[ | 8 | - | - [AB = s | - T €326.66

- Indirizzo:. Via Mnrmnn Pinnone n. 139 Piano Secondo — lnterno 5—Edificio F

I dati specif cati nell’Atto di pignoramento dell’unité. abitativa sono. rispondenti allé risultanze
- catastali ad eccezione dell’interno che, come da sopralluoghi, nsu]ta essere il n.4 e non il n.5 come
indicato dalla visura catastale e nell’atto d| pignoramento. ' -
1/d PROPRIETA DEL BENE _ :

umta abitativa dalla visura catastale ed 1pocatastale risulta del sig. m m

per la quota di 1/1 relativamente alla proprieta superfi mana per averlo comprato, come

* risulta da scrittura privata di atto di assegnazione a socio di cooperativa edilizia autenticata
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arch. Maria Laura Sindona : : _ - Procedimento
Siracusa ‘Esecuzione Immaobiliare o n° 145/2013 R.E.I.

dal Notaio Arrigo Nunzio di Francofonte Sr, trascritta i in data 17/05/2001a1 nn. 8354/6772
e per la quota di 1/1 di proprieta per I’ area del Comune di F lorxdla C.F. 00194980892

2/a INDIVIDUAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

'Appartamento distribuito al secondo _piano, della Palazzma “F” di un comp]esso

: lmmoblharc recmtato con accesso dal GIVJCD n.139 dalla Vla Marlano Pmnone

- Figl-Visagerea I-mm-o ile oggetto di CTU

"2 / b DESCRIZ.IONE SIN'I'ETICA DEL BENE
T et RS A Do DRNE

Appartamento dlStrlbLlltO al plaI‘IO secondo di un fabbrlcato 1nd1v1duat0 come Palazzma
“F, msento .in un complesso 1mmob111arc recintato denommato Cooperatlva Bdl]lZla 1]
Gabblano arl,atre eIevazmm fuor: terra, con copertura in parte a terrazza pratlcablle ed'
in parte a fa]de mclmate con plano terra prlmo e secondo destlnati a cw1le abltazmne con )
".due unita per plEmO ad escluszone de] plano terra in Cl.ll rlsulta 1nser1ta una so[a umta
abltatlva

L’unita abztatlva ¢ inserita in un edxf icio, identificato come Palazzina “F” al]’mtemo del
complesso immobiliare recintato ed occupa la testata dl una stecca contmua di sei edifici
aventi caratteristiche costruttive simili,

Carattenstlche e destinazione della zona: ai sensi della zomzzazmne del anno Regolatore

Generale del Comune di Florida I'immobile fa parte deile zone classificate “B* che ai sensi

dell’art. 2 del D.M. 1444/1968 “sono le zone densamente edificate che non presentino valori
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arch. Maria Laura Sindona : Procedimento
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storico-ambientali da salvaguardare, né l'esigenza di una radicale trasformazione statico
igienica”. ' '

2/Cc STATO DI POSSESSO

Dalla visura catastale ed ipocatastale la proprietd dell’unitd abitativa posta al Piano
Secondo risulta:
- pr_bprietz‘l superficiaria del sig. QuqpeeSiD §M@ser pcr 1a quota di 1/1 per averlo
domprato, come risulta da scrittura rpriVata di atto di assegnazione a socio di-
.cooperativa edilizia autenticata dal Notaio Arrigo Nunzio di Francofonte Sr,
 trascritta in data 17/05/2001ai nn. 8354/6772;

- jjropriett‘l per I’area del Comune di Floridia con sede in Floridia C.F. 00194980892.

Alla data del sopralluogo I’immobile & risultato occupato dal sig. Rusendings DTS che

o Vi abita_ con la moglie e la nonna.

2id VINCOLI E ONERI GRAVANTI SUL BENE

1 bene oggetto di procedura di esecuzxone 1mmob111are alIa data del 10/06/2013 [ gTavato
_ da1 seguentl vincoli: ' '
Vmcoh che resteranno a carico del!’acqmrente :

. RJscatto de] diritto di superf icie ai sensi della Legge 23/1 2/1998 n.448.

| . ' Non v1 sono limitazioni d’uso nel rispetto delle norme. .

e 'Spese condomlmall 60/65€ mE:I’lSIll | _ _
. ..Spese annuali del condornlmo per 1rr1gaz1cme 11_1|ifnina2iqne e manuteni_ione :
o _gml_-dmo/plazza}e 500/600€. o ' .
Vinco_li e oneri giuridici che saranno cancellati al momento della vendita a cura e

spese della procedura _ ' | _ _
L Atto esecutivo o Cautelare derivante da Verbale di Pignoramento immobili emesso
_ dal ‘Tribunale di Siracusa 11 02/03/2013, agli atti presso l’Agenzm de} Terrltono di
o Slracusa dal 03/05/2013 ai nn 6773/5 184, a favore d1 Banca Monte del Paschi di
| ~Siena S.p.A. con sede a Slena .contro m m nato a Mn il
: w per proprietd superficiaria, per la quota di 1/1, gravante sull’immobile,
__censxto al N.C.E.U. del Comune di Floridia al Fgl 18 P.I_la 1207 Sub 43 — Abjtazione
| di tipo economico A/3. . o
» Iscrizione nn. 6492/1088 del 13/05/1999 nascente da Atto di Mutuo, Notaio Arrigo
. Nunzio del 07/05/ 1999 a favore di banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e contro
la societd cooperativa edilizia “Tl Gabbiano 2 r..” con sede a Floridia, gravante sui
‘terreni in Floridia al N.C.T. Fgl 18 P.lla 1144 e 1145,
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*  Iscrizione nn. 3984/435 del 02/04/1998 nascente da Atto di Mutuo, Notaio Zocco
Giuseppa del 23/03/1998 a favore di banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e contro
la societa cooperativa edilizia “Il Gabbiano a r.1.” con sede a Floridia, gravante sui
terreni in Floridia al N.C.T. Fgl 18 P.lla 1144 e 1145.

. Iscrizione nn. 3984/434 del 02/04/1998 nascente da Atto di Mutuo, Notaio Zocco
Giuseppa del 23/03/1998 a favore di banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e contro
'l_a .s_ocietz‘l cooperativa edilizia “Il Gabbiano a r.L.” con sede a Floridia, gravante sui

 terreni in Floridia al N.C.T. Fgl 18 P.lla 1144 e 1145. |

2/e ELENCAZIONE DELLE PRATICHE EDILIZIE SVOLTE RELATIVE ALL’UNITA? ABITATIVA

Dalle ricerche effettuate presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Floridia risultano le seguenti

pratlche edilizie relative all’unita abitativa:

1) Concessione edtltzm del 23/05/1996 n 32 rllasclata dal Sindaco del Comune di
Floridia. ' ' : _
: 2 _Concessmne edilizia - Variante - del 19/12/1996 n. 86 rtlasmata dal Smdaco del
: - Comune di Floridia. ' : B
3) Coucesswne edzhzza - Vanaute del 11/11/2009 n. 62 rilasciata dal Slndaco del
" Comune di Floridia. '

2lf DESCRIZIONE ANALITICA DELL’APPARTAMENTO

L unlta abitatlva risulta mscrlta in un ed1ﬁclo a schwra con 3 planl fuon terra, destmato a -
o cl_vﬂe abx_tazmne € con copertura in parte a terrazza _pratu;ab_lle ed in pa_rt_e a falda mclmata.
1 fabb_ripéto' occupa la testata d1 "uha' stecea di sei edifici aventi le stesse caratt_eris__tipha
| architettoniche e si presenta esterﬁémente in ottimo stato c.onservat'_ivo (v. foto 1-2-3). -
Accessi: "ingresso all’edificio avviene, dal portoncino esposto ad Est, che individua la
péla__z_zina “F~, .' ' | _ |
All’appaftamento posto al secondo piano, & possibile aécedere attraverso una sbala
comune interna o tramite ascensore posto al piano. terra rla]zato della stablle € l’mgresso _
dell*unita abxtatwa € posto a destra delle scale (vedl foto 4).- : ' _
Confini: a Nord confina in parte con il vano scale ed in parte con I'unita abltatwa posta
allo stesso piano ed estranea alla procedura. I prospetti Ovest, Sud ed Est sono liberi ed
'aggettano su area libera condomlmale _ | R
Dati Catastali: censito al Catasto Fabbricati del Comune di Floridia al Fgl 18, P.lla 1207,
Sub 43,_ Categoria A/3, Classe 4, Consistenza di 5,5 vani e rendita catastale di € 326,66.

Dalle visure ipocatastali nonche dai documenti agli atti risulta di proprieta:
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MIP, proprietario superficiario per
' .

& mtero

Comune di Florldxa C.F. 00194980892, proprietario per I’area.

Composizione interna: L’appartamento, con una superficie residenziale lorda di 118,22
mq c.a, funzionalmente risulta distribuito nel seguente modo:
dalla porta di ingresso, posta a destra delle scale, si accede ad un vano “Soggiorno” di
forma rettangolare (v. foto 5-6-7) e con affaccio sul balcone aggettante verso I’area
condomihia]e. ' ' ' R R
" Dal vano “Soggiorno™ sulla parete ad ovest un varco consente I’accesso al vano “Cucina”
di forma rettangolare (v. foto 8) e affaccio tramite porta finestra sul balcone che prospetta
ad Ovest verso |'area condomiﬁia]e (v. foto 9-10).
Sempre dal vano “Soggiorno” una.porta lungo la parete sud consente |’accesso al corridoio
) che distribuisce gli altri vani della casa (v. foto 11). | | _ |
.Procedendo lungo il corridoio i in dzrazmne sud, una prlma porta posta ad Ovest consente di
: accedere-al vano “Bagno-Lavanderia” dotato di finestra con affaccio sul balcone aggettante_
- verso I’ area condominiale, dotato d1 pilozza e docma ¢ vaso postl a quota supenore con
 dislivello di circa 15 cm (v. foto 12). ' '
) Prccedendo ulteriormente lungo il corridoio una scconda porta consente I’accesso él vano
“Bagno completo di vasca, bldet vaso & lavabo tutti postl a quota rialzata; - bagno ¢
dotato di fi nestra prosplclente il balcone esposto ad Ovest (v. foto 13).
- Lungo_ll corridoio verso sud, una terza porta consente 1’accesso ad un vano “Came;r.a 1”
dotaia di finestra esposta ad Ovest con affaccio verso 1’area condominiale (vedi foto 1_6)..
In testa al corfidoio un picc_blo vano “Ripostiglio” di forma retténgo_lar_e_e privo di _aff_'ac_cio
 (vedi foto 11). Lo E—
' Lungo la parete est del comdmo procedendo in dlrezmne Nord, due porte 1mmettono in
altrettante “camere” dotate la pnma di finestra aggettante l’area condomlnlale ela seconda

dotata dl porta finestra che consente I’accesso sul balcone esposto ad Est (v. foto 15-14).

Inf ssi esterm e interni: I'ingresso all’appartamento avviene tramite una porta blmdata di .
colore noce seuro. Ottimo lo stato di conservazione. ' '

Gl_l infissi interni sono costituiti da porte in legno tamburato color ciliegio. Ottimo lo stato
di conservazione. | o 5 - |
Gli 1nfi551 esterni sono in alluminio preverniciato colore blanco 11 sistema di oscuramento
& costituito da persiane in alluminio preverniciato di colore bianco. Ottimo lo st_ato di

conservazione.
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'Caratterlstlche mterne.

Tramezzature e superficl verticali mtermr Tutti gli ambienti presentano una ﬁmmra con
intonaco civile per-interni con varie colorazioni e rivestimento di piastrelle in ceramica per
i servizi igienici e la cucina. | ' ' o
Lo stato di manutenzione & nel complesso ottimo.

Pavimentazione: Tutti gli ambienti sono pavimentati con mattonelle in gres porcellanato
-colore belge ad esclusione dm bagni. ottimo lo stato di conservazmne '

Il “Bagno ¢ la “Lavanderia™ presentano una pawmentazmne in ceramica di colore azZurro
e verde Ottimo lo stato di conservazione.

Plafoni: sono piani ed intonacati con intonaco civile e tinteggiatura per interni di colore
bianco. '
TImpianto elettrico: L’intera unitd immobiliare presenta corpi illuminanti costituiti da
_Iampadarl a .soffitto. Dal rlllcvo a v1sta emerge che l’nnplanto ¢ in buono stato di
conservazmne o | : o L
: Implanto ldrosamtarm l’appartamento presenta un servizio igienico *Bagno” dotato di
tazza we, b]det, lavabo e vasca da bagno, una “LaVanderla” dotata di tazza we, lavabo e
. platto doccla ed un locale “Cucma |

I sanitari del “Bagno” e della “Lavanderla sono in ceramica smaltata di colore blanco
| completl d1 rubinetteria in acclalo ' ' :

g Implanto termlco. r appartamento provvisto- di . Implanto termlco d1 rxscaldamento
E autonomo con radiatori posmonatl in tutti gli ambienti dell’ unita 1mm0b1llare _
.Il SlStha d1 riscaldamento dell acqua & ottenuto tramite b01ler elettrico, p051210nato nel
vano “Lavanderia”. -
- All’esterno dell’ umta abltatlva sul balcone con accesso dalla cucina & posta. la caldala a
. metano perl’allmentazmne dei radlatorl L ' o _
o Nel vano “Soggmmo sulla paretc Est & collocata una pompa ch calore con unita esterna

| posta sul balcone

Altezza 1nterna ntlle' ml 2,70 per I’intera unita 1mm0b111are

Pertmeuze e_accessori: L’umta abltatxva ha quale pertmenza comune il vano scala,
I’ androne di i mgresso posto al plano terra e ’area condomlnlale esterna. '

2!g EVENTUALI DOTAZIONI CONDOMINIALI E PERTINENZE

Appartamento, P 2% lappa.rtamento chstnbmto al secondo plano g dotato d1 due balcom dl

pertinenza esc]uswa con affaccio verso 11 cortlle condomlmale
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arch, Maria Laura Sindona : Procedimenio
‘Slracusa  Esecuzione Immobiliare _ n® 145/2013 R.El.

-

Beni comuni, per come .risulta dalla Certlﬁcamone Catastale in Attl il portone d’mgresso

I androne la scala, il terrazzo, l’ascensore e ['area condormmale.

2/h  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE

Criteri di valutazione degli immobili e fonti di informazione

Per giungere alla formulazione di un valore di stima attendibile, & necessario passare attraverso un
processo logico estimativo che si estrin'sec'a in tre fondamentali fasi, tra di loro indipendenti e
autonome quali: ' |
. 1) Prima fase: individuare I’appropriato aspetto economico;

-2} Seconda fase: ricerca del procedimento estimativo;

:3) Terza fase: individuare i dati elementari necessari per risolvere il procedimento

prescelto. | ' o

La valutaznone, nella perizia in atto, verrd condotta con diversi criteri e individuando, di
- volta in volta, l’approprlato aspetto economico in grndo dl rlsolvere esattnmente il caso _
concreto di stima.

' La stuna dell’umta abitativa v1ene esegmta utilizzando:

a __]’aspe’fto econemico nfento al valore d1 mercato, da deterrmnare attraverso un
S unico procedlmento estunatlvo Stima smtetlco comparatwa '
b, .]’aspetto gconomico rlfento alla ap_ntahzzamone del reddito attraverso procedura__-

k smtetu:n comparntlva

' a. Stlmn smtetlca comparatwa

Questo procechmento in con51dera210ne del valora d1 mercato é apphcabn!e per :] venf 1carsi d1 tre

-condizioni concomitanti quali: _ '

- leswtenza nello. stesso mercato dl altri immobili simili (per condizioni intrinseche ed

:estrlnseche) all’unita abitativa oggatto di valutazione; B i Lo _ _

- la ccmoscenza di recentl valori d1 rnercato di 1mmob111 simili prem a confronto e resj ordman

| -,'  N ]’emstenza dl un parametro m comune cioé di un elemento d1 confmnto tra bem sm‘nlz

o cons:deratl e il bene oggetto d1 stlma. ' ' '

: Soddlsfatte queste tre emgenze pratlche si. procedera alla determmazmne del pin probablle valore
narmale” di mercato dell® 1mmoblle tenendo presente il prmmplo dell’ordinarieta. Al vaiore

' norrnale” di mercato si dovranno esegmre le eventuali reIatlve aggumre e/o detrazwm per
Tiportare l’1mmob1|e. nelle reali condlzwm in cui si viene a trovare nel momento della stIma Si
determinera il valore dell’immobile -in base alla sua conmstcnza e si giungerd alla stima

de_:ll’imm'obile con il procedimento sintetico per confronto diretto ::_eittrav_erso le seguenti fasi:
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arch. Maria Laura Sindona Procedimento
Siracuso " Bsecuzione Immobiliare n® 145/2013 R.E.l,

N Individuazione del valore zonale dell’immobile di riferimento, definito “medio” in ba_Sé alle
indagini di mercato su recenti compravendite avvenute nella zona dell’immobile oggetto di
valutazione; |

2) Definizione dei parametri d; tipo intrinseco ed estrinseco che contribuiscono, in senso positivo
/o negativo, alla determinazione del valore dell’immobile. Le condizioni intrinseche sono
quelle interne e cioé proprie dell’immobile oggetto di stima (la conformazione dell’immobile,
I’esposizione, ecc.); le condizioni estrinseche sono, invece quelle esterne all’immobile oggetto
di stima (zona panoramica o meno, servizi pubblici, degrado ambientale, ecc.); |

3) Cqmparazione dell’immobile da stimare con quello di riferimento “medio™ e con i parametri
unitari, al fine di assumere i coefficienti incrementali o decrementali attinenti all’immobile da
stimare; ' '

4) Trasposizione di tali differenze in termini economici del valore unitario di mercato

dell’immobile oggetto di stima. 11 dato derivante_risulta cos] fondato su premesse oggettive e .

' riferime_nti conereti. o

.'Q; - Stima per Capitalizzazione del réddito. . _
In base__a] 'meycato degli affitti di .immdbil_i con caratteristiche simili a quello da stimare . si
détermi_na il reddito annuo lordo. Tale valore viene Successivamente decurtato dj una percentuale

congrua per spese di manutenzione ed ammortamento, sfitti ed inesigibilita, insolvenze, oneri

-fiscali, ecc., ottenendo cosi il reddito annuo netto, Quest’ultimo viene infine capitalizzato ad un

saggio, 'op'po'ltu'namente valutato in base al tipo di immobile da stimare, allé_x sicurezza .

. dell’investimento e all’andamento del mercato.

~ Fonti di informazione utilizzate per Ia stima o _
*  Quotazioni Immobiliari pubblicate dall’O.M.I. (Osservatorio Mercato Immobiliare) a cura
' de_H’Agenzi_a del Territorio — Anno 2014 — 11 Bimestre; ' )

* Agenzie immobiliar_i operanti nel Cc.:.mune di Floridia, 3

- Consistenza e ealcolo della superficie commerciale

Il princiﬁi_o adottato fa riferimento al D.P.R. 23 Marzo 1998 n, 138, che assume il metro quadrato

" di superficie catastale quale unita di misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione
.ofdinaria. o S - '
.Per calcolare la superficie di un ihﬁnﬁobile, ai fini delia determinaziqne del valore venale e del
;ralore di lucaiione, & necessario fare riferimento alla: '

- Superficie Commerciale;

- Superficie Utile,
Per il calcolo di dette superfici si fard riferimento alle “Istruzioni per la determinazione delia

consistenza degli immobili 1rbani* pubblicato dali’Agenzia del Territorio a cura dell’O.M.1., per

+ studio tecnico arch. Maria Laura Sindong — V.le Tunisi 3 Siracusa - Tel/Fax 0931 36734
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arch. Maria Laura Sindona Procedimento -
Siracusa Esecuzione Immobiliare : n° 145/2013 R.E.l.

cui: _ _ _
la Superficm Commerciale & pari alla Superficie Lorda dell’immobile pll] gli eventuali accessort
(terrazze cantine, balconi, ecc.) calcolat1 in quota parte:

Se=8l1+xA+yB+zC.....

Dove:
81 = & superficie lorda dell’immobile cioé la somma delle superfici calpestabili o nette, pit
quella dei tramezzi, pit quella intera dei muri perimetrali € la meta dei muri di confine;
‘X ¥,Z =sono i coefficienti di riduzione per il calcolo di quota parte degli accessori;

A, B, C = sono le superfici degli accessori.
La superficie commerciale & stata computata nel modo seguente:
. Superficie di calpestio dell’immobile considerata al 100%;
» Superficie dei muri esterni e relativi vani finestra (convenzionalmente considerati di
spessore pari acm 30) di proprieta dell’immobile considerata al 100%;
. Superf cie de1 divisor] interni e rela‘uw vani porte (dl Spessore pan acm 15 per gli edlﬁcx in
e a.) con31derata al 100%;

. 'Superf' CI di baleoni, terrazzn e smnlan scoperti con51derata al 25%,;

.Segue il calcolo delle superfici in formato tabellare, si computa:

: - Piano Terra Sup. Sup. | Sup. e R
rif. | o . ' Coeff Sup. comm.
Vano rimessn-garage netta Muri Non res. -
S| Sozgiomo Mg | 206 | | T | 100% | Mg | 21,06
K |Cucina . . | Mg | 1592 1 T100% | Mg | 1592
1. 82 Curﬁduioldisimpegnu . .Mq ; -. 5,17 s 100% Mq 5,117.
€1 | Cameral Mq | 1402 [ wo%  [Maq 14,02
C2 . | Camera2 | Mg 14,06 _ 100% Mg 14,06
3 | Camera3 - Ma | 13,07 T 100% | Mq 13,07
ST | Tavenderia [ Ma | 426 | 100% | Mg 126
s2 | wWC Mq 532 - _ 100% |Mq | 532
R Ripostiglio - o Mq. |- 235 L . L 100% Mq -+ 2,55
BT | Baleot T [ - | M| 196] 2% |Mg | 47
= [ Murilest. 30, ramezzi 15 Mq | 1637 T [ 100% |Mq | 1637
= Muri coniine em 30 : Mg 3,26 S 50% Mg 1,63
_ - TOTALE | Mq 118,22
SUPERFICIE COMMERCIALE immuobite MQ 118,22 '
_ VALUTAZIONE IMMOBILE

La stima dell’appartamento a Flcmdla in Via Mariano Pmnone n. 139, P.2 viene esegulta

utilizzando:
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a. laspetto economico riferito al valore di mercato, da determinare attraverso un umco
"-procedlmento estimativo, Stima sintetica comparativa; -

b. I aspetto economico riferito alla c agltallzzamone del reddlt attraverso procedura sintfetica
comparativa. '

e  Stima sintetica comparativa

1. Individuazioue del valore di un immobile “medio” nella zona di riferimento

“Tenuto in debito conto che il bene situato nel Comune di Floridia, in zona dotata delle
: pnnmpall opere di urbanizzazione primaria e secondaria e dei principali servizi di quartiere
puSsiamd desumere che per immobili, simili a quelli in esame, il prezzo medio di mercato,
 oscilla attorno al seguente valore: '
| Eurc 900,00 (novecento/OO) / mq di superficie;

2. Trasposmone in termini econom:cz

Tenuto conto che la superficie commerciale dell’immobile oggetto della presente stima & parl
a Mq 118 22 ] pDSSlblle deterrmnare 11 Valore di Mercato dell’immobile pari a:
' E/mq 850 00 x mq 118,22 = € 100.487,00

D1c0n51 Euro (Centomllaquattrocentottantasette/ﬂﬂ)

+ »  Stima per _cag.italizzazione del reddito: B :
" Tenuto éohto'delle carattefistiChe della zbha in cui & ubicata I"unitd abitativa, se ne stima il valore
locativo in €/rnq X mese pari a 3,5, le detraz10n1 per sﬁtto memglblhta, ecc. in raglone del 25% ed
il saggw di capltallzzazwne al 4,00%. - ' .

Procedendo a]l apphcazrone del metodo risulta:

Reddito annuo lordo: . Mql18,22x€3,5 x 12 - 4.965,24

Detrazioni per sfitto, ecc.: 25% : _ o - 124131
" Reddito annuo netto o L 13.723.93
- Valore per capltahzzazmne del reddlto - €3.723, 93 X 100/4,00 € 93.098,25

-.Diconsi. Euro (Novantatremllanovautotto/ZS)

Facendo la medla aritmetica tra i valon ottenuti tramite stima smtetlca comparativa e stima per

capltahzzazmna del redditi si perwene nl pm probablle valore delt’ lmmoblle che g:

(€100.487,00 + €93.098,25)/2 =€ 96.742,6_3
|  in cifra tonda € 97.000,00

'Di_consi_ Euro _(novantasettem_ﬂ_n/o{l)
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Al'_valore cosi determinato vanno effettuate le dovute detrazioni : le spese da sostenere per
. I’ottenimento det certificato di Agibilité/AbitqbiIita il cuj costo & determinato prudenzialmente in
- € 2.000,00 (comprendente I’onorario del tecnico per la presentazione della pratica c/o UTC, la

contabilizzazione di eventuali sanzioni e i diritti )

Ipotesi di vendita 01
1l valore dell’immobile, calcolato in questo paragrafo, viene effet:tuato nell’ipotesi che si proceda
alla ‘vendita assumendo a carico della procedura quota parte degli oneri di regolanzzamone

urbanistica per I’ottenimento del certificato di agibilita del complesso :

1 — 2 ' 3

'_VaI_orl'e dell’immobile non | Quota spese da sostenere pér : . Valore di vendita
- gravato da vincoli . autorizzazione agibilita dell’immobile = -
€97.Q00,00 : N R :€ 2.000,00 - : € 95.000,00

Ipotesi di vendlta 02 : :
-'II valore dell’immobile, ca]coiato in questo paragrafo wene eﬂ'ettuatu neII’lpote51 che gh cmen di

g regolanzzazmne urbamstlca siano lasmatr mteramente a carico. del]’acqulrente

1 1~ 2 T 3

' Valore dell’immobile non ~ Spese da sostenere per | Valore di vendita
- gravato da vincoli - Certificato Agibilita - | - . dell’immobile
T€97.00000 | €200000 | €99.000,00

Divisib'ilitﬁ dell’immobile. s _
"Il bene plgnorato per dimensione , per swluppo p!ammetnco e tlpo]ogxa dl accesso non puo essere

comodamente diviso.
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. CONCLUSIONI

Riepilogando e concludendo, il bene oggetto della presente stima e dell’esecuzione immobiliare ha

un valore di mercato cosi riassumibile . iy cifn ondny:

LOTTO UNICO o VALORE IN €

LOTTO  Appartamento a Floridia, Via Mariano Pinnone n.139, L _
. : rlportato al N.CE.U. Fgl 18, P.lla 1207 Sub 43 Plano ‘€ 97.000,00

Secondo Pal. “F”, int.4.

€ 97.000.00

Diconsi Euro novantasettemila/00
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Con la presente relazione di stima, la sottoscritta arch. Maria Laura Sindona, ritiene di aver
completato il compito affidatole, ringrazia il Giudice dell’Esecuzione Immobiliare per la fiducia

accordata e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti.

Elenco Allepati a margine della presente relazione:

‘Verbale di sopralluogo;

" Elaborato Fotografico - Composto da n° 16 fotografie;

Elaborato Grafico - Planimetria stato di fatto;
» Ispezione ipotecaria _ |
e Certificazioni Urbanistiche
e Licenza Edilizia e Plammeme progetio approvato,
- RJsuItanze catastali
-~ - ®  Visure catastali storiche - NNC.E.U. Comune di Floridia, Fgl 18 P.lla 1207 Sub. 43
e Plammet} ‘e catastali - N C E.U. Floridia Fgl 18, P [[a 1207 Sub 43

Spemf ica delle competenze. .
Siracusa, 24 Lug]iq 2015
| | - 1l Consulente Tecnico d'Ufficio

“arch. Maria Laura Sindona

'Dep051tata telematlcamente presso la Cancelleria del Tribunale Civile d; Slracusa, Sezione .

- Esecuzioni Immoblllan 1n51eme ai fasmco]o dl parte
.Siracusa, 27 Luglio 2015
1l Consulente Teenico d’Ufficio.

arch, Maria Laura Sindona
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