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Premessa

Con decreto del Giudice delle esecuzioni dott.ssa Chiara Salamone, del 13.07.2019,
il sottoscritte dott. ing. Sergio Franzo veniva nominato quale consulente tecnico
d’ufficio nclla procedura esecutiva immobiliare n. 281/2018 R.E.l. ed invitato in
cancelleria per il conferimento dell’incarico.

In data 24.07.2019 lo scrivente firmava il verbale di giuramento per il conferimento
dell’incarico di stima.

In data 11.09.2019, il sottoscritto CTU si recava presso I’Agenzia delle Entrate,
Ufficio del Territorio di Siracusa per richiedere la documentazione catastale,
comprendente la planimetria, I’estratto di mappa e la visura storica (vedasi allegato)

relative alla u.i.u censita al N.C.E.U. al F.32 p.lla 999 sub 32.

Sopralluogo
Il CTU fissava le operazioni peritali per il giomo 28.11.2019 dandone

comunicazione alle parti, tramite pec al legale del creditore procedente avv. Alberigo

Panini, all'avvocato domiciliatario Francesco Chiappa, al custode nominato dal

Tribunale avv. Maria Simonelli e a mezzo Raccomandatal n.05261423836-7 al sig.
1. 05261423835-5 alla sig.ra ‘a entrambi debitori

esecutati.

A causa di sopraggiunti impegni improrogabili del CTU, le operazioni peritali, gia

fissate, sono state differite alla data 03.12.2019 alle ore 16,00.

Il predetto differimento veniva comunicato a mezzo pec al legale del creditore

procedente avv. Alberigo Panini, all'avy. Francesco Chiappa, al custode avv. Maria

Simonelli e tramite comunicazione telefonica ai sigg.ri L

davano allo scrivente CTU la disponibilita ail'accesso ai luoghi per la nuova data

fissata (vedasi allegati).

Alla data ed all’ora stabilita, il sottoscritto CTU, si recava nella via Calabria n.14

scala E interno | per "inizio delle operazioni peritali.

Nei luoghi erano presenti i signori che hanno

presenziato per I'intero svolgimento delle operazioni peritali.

Preliminarmente & stata eseguita una ricognizione generale dell’appartamento,

quindi, si & dato corso ai rilievi fotografici (vedast allegato) e metrici .

Le suddette operazioni terminavano alle ore 17.15 con la redazione ¢ la firma del

verbale (vedasi allegato).
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Si fa rilevare che il CTU ha effettuato un secondo sopralluogo, in data 23.01.2020,
per l'integrazione di ulteriori dati metrici ¢ dati tecnici degli impianti presenti

all'interno dell'unita immobiliare.

Riferimenti catastali e confini
Si precisa che i dati catastali riscontrati nella documentazione estratta dal CTU
all’Agenzia delle Entrate, Ufficio del Territorio di Siracusa sonoe conformi a quelli

indicati nell’atto di pignoramento.

Coordinate G.P.S. del condominio

Le coordinate GIS del fabbricato condominiale in prossimita del civico n.12 sono:

Latitudine 37,087703; Longitudine 15,296242.

Lotto unico

F.32 p.illa 999 sub 32:

- abitazione: categoria A/4 classe 2° vani catastali 5,5 rendita catastale € 218,72,
I."appartamento confina a nord con altro proprietario e vano scala, a est, sud e ovest

rispettivamente con via Calabria, via Calabria ¢ con via Algeri.

A T i o i & iy
PY . . 4 g Fosef o TS TR P [. [ . . G l m
sta aerea del corpo di fabbrica di cui unitd immobiliare fa parte (Google maps ©)

L’unita immobiliare fa parte di fabbricato condominiale, & ubicata a piano terra della

palazzina con ingresso dal civico n.14 secala E di via Calabnia in Siracusa.
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La proprieta si trova in zona eccentrica, ma sufficientemente collegata con i servizi
pubblici di trasporto, con gli esercizi commerciali, un po' distante da uffici e servizi
di interesse pubblico.

Il bene oggetto di stima, dai dati riportati nel titolo di proprieta, costituito dall'atto di
compravendita sottoscritto 1 data 05.10.2004 a rogito Notaio Dott.ssa Concetta

Messina (vedasi allegato), ¢ intestato ai signori
coniugati in regime di
comunione dei beni.

[’unita immobiliare oggetto di stima alla data del sopralluogo ¢ abitata dai debitori.

Verifica della regolarita urbanistica

Con istanza indirizzata al settore edilizia privata dell'Ufficio Tecnico Comunale di
Siracusa, protocollata in data 03.10.2019 il C'TU ha richiesto ai competenti uffici la
documentazione per la verifica della regolarita urbanistica def bene.

Dopo ripetute ricerche negli archivi comunali da parte degli impiegati, non ¢ stata
rinvenuta alcuna documentazione relativa al corpo di fabbrica, di cui ['unita
immobiliare oggetto di stima ¢ parte, né tra la documentazione digitalizzata, né tra
quella cartacea.

Il predetto corpo di fabbrica, unitamente ad alcune palazzine adiacenti, richiamano
per tipologia costruttiva quella di edilizia economica e popolare realizzate
dall'Istituto  Autonomo Case Popolari, quindi, si ¢ ritenuto di acquisire la
documentazione interpellando il predetto ente.

In data 17.01.2020 lo scrivente CTU ne richiedeva la documentazione con apposita
istanza (vedasi allegati).

In data 23.01.2020 il competente ufficio dell'l.A.C.P. ha rilasciato un'attestazione
(vedasi allegati) nella quale dichiarava che:

- Che il progetto in parola, riguardante la costruzione di n. 96 alloggt popolari venne
redatto il 20/10/1955 dagli Ing. Luigi La Ciura ¢ Giuseppe Bonaiuto.

- Che detto progetto venne altresi approvato dal Ministero dei Lavori Pubblici ovvero
dal competente Provveditorato Regionale ai LL.PP. con nota del 31/10/1956 n.
42648;

- Che i lavori inerventi l'intero complesso edilizio, ivi compresa la palazzina di cui alla
scala “F", vennero ultimati il 20/07/1961 e collaudati il 03/08/1962.
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- Che dalle vricerche d’archivio non si sono rinvenuti documenti relativi
all’autorizzazione edilizia e all’abitabilita.

Pertanto, neanche 1' LA.C.P. ha rinvenuto alcuna documentazione; dall'attestazione
rilasciata, m ogni caso, sono state fornite notizie pit circostanziate sul complesso di
palazzine di via Calabria n.14 in Siracusa.

In data 31.01.2020 il compe:ente ufficio del Comune di Siracusa ha rilasciato un
documento (vedasi allegato) nel quale ha attestato:

che, a seguito di vicerche effettuate negli archivi digitali questo Settore, non ¢ stata
rinvenuta la documentazione relativa all Immobile sito a Siracusa in via Calabria n®
14 piano terra int. 2, in testa alla ditta

Per lo stesso immobile non risulta rilasciato alcun certificato di abitabilita.

Oltre a quanto sopra riferito & documentato attraverso le certificazioni acguisite net

deputati_uffici _ed enti. null'altro s1 pud agglungere in ordine alla regolarita

dell'immobile oggetio di stima.

Attestato di prestazione energetica

L unitd immobiliare de qua, F.32 p.lla 999 sub 32, dalla visura effettuata nel catasto
energetico fabbricati C.E.FA., risulta essere sprovvista attestazione APE, pertanto, si
¢ proceduto alla sua redazione.

In relazione alle caratteristiche costruttive del fabbricato, alla tipologia dei materiali
da costruzione utilizzati, alle caratteristiche plano-volumetriche, alla tipologia degli
infissi di cui ¢ dotato, alle caratteristiche degh mmpianti di riscaldamento, di
produzione di acqua calda sanitaria ¢ di raffrescamento, la classe energetica che ne ¢
emersa, come da certificazionz cui si rimanda (allegato) risulta essere la E.

Si allega, alla presente relazione unitamente all’A.P.E., la ricevuta di avvenuto

deposito al catasto energetico della Regione Sicilia (C.E.F.A.) del predetto attestato.

Descrizione analitica dell 'unita immobiliare
La palazzina, di cui fa parte P'unita immobiliare oggetto di stima, consta di tre piani
fuori terra e, dalla documentazione rilasciata dall'fACP si rileva che ¢ stata ultimata

nell’anno 1961 e collaudata nel 1962.
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Da osservazioni effettuate nel corso dei sopralluoghi all'interno dell'n.i., la presenza
di importanti murature perimetrali e di spina, lascia supporre una struttura realizzata
prevalentemente in muratura portante.

[’unita abitativa consta di ingresso, disimpegno, due camere da letto, cucina,
soggiomo, w.c., bagno.

La porta d’ingresso dell’abitazione, & del tipo blindato, le porte interne sono in legno,
gli infissi in legno, con vetri semplici sono dotati di un sistema di oscuramento con
persiane esterne in legno; la pavimentazione in gres, I'altezza interna & di 2.90 metri,
I'impianto elettrico ¢ sotto traccia cosi come 'impianto idrico.

L unita immobiliare ¢ da ritenere in buono stato di manutenzione e conservazione.

Si riscontrano, tuttavia, diffuse chiazze di umidita di risalita in quasi tutti i vani sia
nelle murature di partizione che nelle tompagnature fino ad una altezza media di 50
cm dalla pavimentazione, altre tracce di umidita non sono riscontrabili, in quanto
occultate dalfa presenza di una sottili contropareti di rivestimento.

Le predette tracce di umiditd, hanno causato l'ammaloramento parziale degli
intonaci.

I lavori per il risanamento delle porzioni di intonaco degradati verranno quantificat
unitamente a quelli di ri-tinteggiatura delle pareti, essendo queste ultime realizzate

con tonalita cromatiche diverse dal bianco.

Calcolo della superficie netta

ingr. 4.40mq
disimpegno 4.10 mq
cucina 9.60 mq
S0ggiorno 17.50 mq
camera matrimoniale 17.40 mq
camera 11.60 mg
bagno 420 mq
w.C. 3.20 mq
sup. netta 72.00 mq
balcone 3.20 mq
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Calcolo della superficie commerciale
La superficic commerciale dell'unitd abitativa ¢ stata ottenuta considerando la

superficie interna a lordo delle tramezzature ¢ der muri perimetrali, questi ultimi, per
la meta se in comune con altre unitd immobiliari, e per mtero se di proprieta
esclusiva, part a 97.10 mq.

Per quanto riguarda le pertinenze esclusive, si considera una superficie
omogeneizzata per balconi, nel caso in cui dette pertinenze sono comunicanti con i
vani principali e con i vani accessori, verra cafcolata nella misura del 30% della loro
superficie fino a 25 mq e nella misura del 10% per la parte eccedente 125 mq.

La superficie commerciale dell’unita abitativa ¢ di 97.10 mq, cui st aggiunge la
superficie omogeneizzata del balcone pari a 3.20 x 0,30 = 0.96 mq, per un totale

complessivo di 97.10 mq + 0.96 mq = 98,06 mq, che st arrotondano a 98.10 mq.

METODI DI STIMA

1° - Stima a valore di mercato o per comparazione
Da indagini effettuate nella zona & stato possibile accertare che in libere

contrattazioni di compravendite, per fabbricati aventi le stesse caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, i valori unitari oscillano tra 500,00 €/mq e 700,00 €/mq.
Ai fini del caicolo di stima, si considera il valore unitario di 600,00 €/mgq, tenuto
conto della zona di ubicazione e tipologia del fabbricato, delle rifiniture, delle stato
manutentivo € conservativo.

Pertanto il valore dell’abitazione risulta essere:

98,10 mq x 600,00 €/mq = 58.860,00 €

2° - Stima analitica in funzione del reddito
Trattandosi di immobile non locato sono stati eseguiti accertamenti, anche presso

agenzie immobiliari, per risalire ai redditi di immobili locatt nelle zone circostanti
aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

E’ emerso, che le pigioni oscillano tra 250,00 € e 400,00 €, mensilmente anticipate,
in relazione alle caratteristiche dell’abitazione si ¢ ritenuto equo fissare il canone di

locazione presunto, pari a 300,00 € mensili.

Quanto sopra premesso segue 1l procedimento estimativo:
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Calcolo del reddito lordo normale ragguagliato in misura annua posticipata:
Fitto anticipato mensile dell’appartamento di 300,00 €;

300,00 €x 12 = 3.600,00 €

Calcolo spese annue normali e posticipate:

Le spese annue normali si riferiscono ai seguenti oneri:

- manutenzione e perpetuita;

- assicurazione incendi;

- sfitti ed inesigibilita;

- imposte comunali ed erariali;

- direzione ed amministrazione.

La percentuale per tutte le spese predette, ammonta al 30%, del reddito lordo, e

pertanto si ha:

3.600,00 € x 0.30 = 1.080,00 €

Reddito netto 3.600,00 € - 1.080,00 € = 2.520,00 €

Capitalizzazione del reddito netto:

Da accurati accertamenti fatti al fine di ricercare il saggio medio di capitalizzazione
nel Comune ove ¢ sito il fabbricato, con particolare riguardo nella zona di

ubicazione, ¢ stato accertato e calcolato che esso oscilla dal 3% al 5%.

Considerate le caratteristiche intrinseche del bene oggetto di stima (rifiniture, stato
conservativo ¢ manutentivo, esposizione, ecc.) e le caratteristiche estrinseche quali
ubicazione, centralitd, collegamento con servizi pubblici e di trasporto, ecc. si ¢
ritenuto congruo ed aderente alle suddette caratteristiche la capitalizzazione al saggio

del 4,0% e pertanto il valore dell’abitazione risulta essere:
2.520,00 €/0.04 = 63.000,00 €

I valori trovati con i 2 metodi di stima si differenziano di quantita accettabili, per cui

il valore finale ¢ 1l risultato della media degli stessi:

9dil4




(58.860,00 € + 63.000,00 €)/2 =

60.930,00 €

Detrazioni a valore capitale

Le detrazione a valore capitale da cffettuare sul valore di stima economica dell’unita
abitativa riguardano:

- l'aggiornamento della planimetria catastale a causa di piccole difformita nelle
tramezzature rispetto alla planimetria presente in catasto. Per l'aggiornamento di
detta planimetria, le spese e le competenze tecniche si quantificano forfettariamente

in € 500,00,

Planimetria attuale. In rosso, porzioni di modifiche e/o eliminazione
di tramezzature rispetto alla planimetria depositaia in catasto,

}\_
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- la pratica finalizzata all'ottenimento dell'abitabilita dell'unitd immobiliare che
risulta inesistente secondo l'attestazione rilasciata dall'UTC di Siracusa, per la quale,
spese e competenze tecniche si quantificano forfettariamente in 800,00 €;

- lavori di ripristino dell'intonaco ammalorate ¢ di ritinteggiatura delle pareti
quantificati con il prezzario della Regione Sicilia vigente, in 2.500,00 €.

I sopra richiamati interventi ammontano a complessivi 3.800,00 €.
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Formalita nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento

Per {e sopra richiamate formalita si fa riferimento alla relazione notarile allegata al
fascicolo che a seguire si riporta;

(Relazione notarile ex art. 567 c.p.c. allegata al fascicolo)

In riferimento al pignoramento immobiliare trascritto presso I'Ulfficio del Terrvitorio
di Siracusa in data 11-07-2018 al n. 11253 dei registro generale ¢ n. 8049 del
registro particolare, a favore di sede Roma cf.

' contro 7

1l sottoscritto Casarini Francesco, Notaio in Anzola Dell'Emilia iscritto al Collegio
Notarile del Distretio di Bologna, sulla base delle visure effeftuate presso i
competenti Ufficio del Catasto e del Territorio, relativamente ai seguenti immobili:

IMMOBILI

Bene in Siracusa, foglio 32 particeila 999 sub. 32, A4 - abitazione di tipo
popolare, vani 5,5, interno 2, piano T, Via Calabria n. 14

CERTIFICA QUANTO SEGUE

OMISSIs.....
PROVENIENZA
L’immobile innan=i dec~vitto (all'epoca censito al fnolin 32 particella 1075 sub. §) ¢
perveniito a R " per la quota di 12 di

piena proprieta in regime di comunione legale
per la quota dz ]/’ di piena proprieta in regime di comunione legate, au
t titolare della piena proprieta in
separazione di beni, per atto ar compravendita, Notaio Messina Concelta, del 05-10-
2004 rep. 29455/13229 e trascritto presso 'Ufficio del Territorio di Sivacusa il 08-
10-2004 al n. 23378 del registro generale e al n. 15219 del registro par t‘colare
L'immobile innanzi descritto era pervenito a
per la quota di 1/2 di piena proprieta ili separazione di beni, aa
@ nata a if Hitolare della quota di 1/2 di piena
proprieta in separazione di beni, per atto di donazione accettata, Notaio Messina
Concetta, del 04-02-2004 vep. 28733 e trascritto presso I'Ufficio del Territorio di
Siracusa il 10-02-2004 al n. 2862 del registro generale ¢ al n. 2039 del registro
particolare.
Tale immobile era pervenuto a . vt e i o - perla
quota di 1/2 di piena proprieta,
per la quota di 1/2 di piena proprieta, da (
, titolare della quota di 1/2 di piena proprieta, .
i , titolare della quota di 172 di piena proprieta, per aito di
compravendita, Notaio Messina Concetta, del 15-07-1994, vep. 15155 ¢ trascritto
presso ['Ufficio del tervitorio di Siracusa il 03-08-1994 al n. 12409 del registro

generale e al n. 9599 del registro particolare.

LY
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Bologna, 24-09-2018

Ispezione ipotecaria
Dall’ispezione dei registri immobiliari del 24.01.2020 eseguita sulla unita
immobiliare (vedasi allcgato) risulta quanto di seguito riportato:

1. TRASCRIZIONE del 11/07/2018 - Registro Particolare 8049 Registro
Generale 11253 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIRACUSA - UNEP
Repertorio 2748 del 08/06/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Non risulta nessuna trascrizione o iscrizione pregiudizievole successiva all’atto di
pignoramento per cui ¢ procedura.

Posizione economica dei debitori rispetto al condominio

Con riferimento alla posizione economica det debitori esecutati nei confronti del
condominio, il CTU ha contattato telefonicamente ’amministratore pro-tempore del
condominio di wvia Calabria n.14 scala E, richiedendo la documentazione
contabile/debitoria relativa ai coniugi

Detta richiesta & stata formalizzata con una prima pec del 17.01.2020.

It CTU, in data 31.01.2020 inviava una seconda pec all'amministratore, al fine di
sollecitare l'acquisizione della predetta documentazione contabile.

I.’amministratore, giorno 03.02.2020 tramite pec, rassicurava lo scrivente CTU che
avrebbe provveduto a trasmettere la documentazione contabile entro il 05.02.2020.

A tutt'oggi, il CTU, nonostante il sollecito, non ha ricevuto dall'amministratore del
condominio alcuna documentazione contabile e, pertanto, non € in grado di riferire
alcuna notizia sull'eventuale posizione debitoria dei soggetti esecutati nei confronti

dell'amministrazione condominiale.

Conclusioni
[n premessa si richiamano le seguenti circostanze:

che negli archivi dell'Ufficio Tecnico di Siracusa e negli archivi dell'lstituto
Autonomo Case Popolari di Siracusa non ¢é stata rinvenuta alcuna documentazione
¢/o elaborati grafici e/o certificazione di agibilita/abitabilita relativi al fabbricato di
cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto di stima;

che I'.A.C.P. ha rilasciato una attestazione nella quale riferisce:
- Che 1l progetto in parola, riguardante la costruzione di n. 96 alloggi popolari venne

rvedatto il 20/10/1955 dagli Ing. Luigi La Ciura e Giuseppe Bonaiuto.
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- Che detto progetto venne altresi approvato dal Ministero dei Lavori Pubblici ovvero
dal competente Provveditorato Regionale ai LL.PP. con nota del 31/10/1956 n.
42648;

- Che i lavori inerenti l'intero complesso edilizio, 1vi compresa la palazzina di cui alla
scala "F”, vennero ultimati il 20/07/1961 e collaudati il 03/08/1962.

- Che dalle vricerche d'archivio non si sono wvinvenuli documenti velativi
all’autorizzazione ediliziq e all’ abitabilita.

che nell'atto di compravendita si dichiara:
LCledificio di o cui fa parte Uappartamento sopra descritto e stato costruiio
anteriormente all’ 1.9.1967."

che in riferimento alla eventuale posizione debitoria dei soggetti esecutati nei
confronti del condominio di via Calabria n.14 piano terra scala E interno 1, non &
stato possibile riferire alcuna notizia, in quanto I’amministratore, a tutt’oggi, a fronte
delle reiterata richiesta del CTU, non ha fatto pervenire alcuna documentazione.

(vedasi pec allegate).

Oltre a quanto sopra riferito ¢ documentato attraverso le certificazioni acquisite nei
deputati uffici ed enti, null'altro si pud aggiungere in ordine alla regolarita

dell'immobile oggetto di stima.

11 sottoscritto CTU ritiene che:

il pitt probabile valore di mercato dell'unitd immobiliare ubicata in Siracusa nella via
Calabria n.14 piano terra scala E interno 1, distinta nel N.C.E.U. al foglio 32 p.lla
999 sub 32, categoria A/4 classe 2° vani 5.5, ammonta a 60.930,00 € - 3.800,00 €=
57.130,00 €, che in cifra tonda ammonta a 57.000,00 € (diconsi euro
cinguantasettemila/00).

Avendo adempiuto al mandato ricevuto il sottoscritto C.T.U. rassegna la presente
relazione tecnica estimativa.

Siracusa, 10.02.2020 . C.T.U.
Dott. Ing. Sergio Franzd
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Si fa presente che entro 15 giorni dall’udienza le parti potranno fare pervenire delle
note al CTU.

ALLEGATI

- VERBALE DI SOPRALLUOGO;

- DOCUMENTAZIONE CATASTALE;

- DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA;

- PLANIMETRIA REDATTA DAL CTU;

- TITOLO DI PROPRIETA’;

- ISTANZA DEL CTU DIRETTA ALL’ UFFICIO TECNICO DI SIRACUSA;
- DOCUMENTAZIONE RILASCTIATA DALL'UTC DI STRACUSA,;

- ISTANZA DEL CTU DIRETTA ALL’ LA.C.P. DI STRACUSA,;

- DOCUMENTAZIONE RILASCIATA DALL" LA.C.P. DI SIRACUSA,;

- VISURA CEF.A—-APE. -RICEVUTA DI AVVENUTO DEPOSITO;

- ISPEZIONE IPOTECARIA,;

- CORRISPONDENZA CON L’AMM . RE DEL CONDOMINIO;

- COMUNICAZIONI DI INIZIG OPERAZIONI PERITALI ALLE PARTL

- RICEVUTE DT AVVENUTA TRASMISSIONE DELLA RELAZIONE DEL CTU ALLE PARTL
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