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Premessa

Con decreto del Giudice delle esecuzioni dott.ssa Chiara Salamone, del 13.07.2019,

il sottoscritto dott. ing. Sergio Flanzò veniva nominato quale consulente tecnico

d'ufficio nella procedura esecutiva imn-robiliale n. 281/2018 R.E.l. ed iuvitato in

cancelleria per il conferimcnto dell'incarico.

In data 24.07 .2019 lo scrivente lumava il verbale di giuramento per il conferimento

delf incarico di stima.

In data 11.09.2019, il sottoscritto CTU si recava presso l'Agenzia delle Entrate,

Ufficio del Territorio di Siracusa per richiedere la documentazione catastale,

comprendente la planimetria, l'estratto di mappa c 1a visura stolica (vedasi allegato)

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

Sopralluogo

I1 CTU fissava le opcrazioni peritali per il giomo 28.11.2019 dandone

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

Panini, all'awocato domiciliatario Francesco Chiappa, al custode notninato dal

Tlibunale aw. Maria Simonelli e a mezzo Raccomandatal n.05261423836-7 al sig,

r. 05261423835-5 alla sig.ra 'a entrambi debitori

esecutati.

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

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

ll predetto differimento veniva comunic ato a mezzo pec al legale del creditore

procedente aw. Albcngo Panini, all'arv. Francesco Chiappa, al custode avv. Maria

Simonelli e tramite comunicazione telefonica ai sigg.ri

davano allo scrivcnte CTU la disponibililà all'accesso ai luoghi pcr la nuova data

fissata (vedasi allegati).

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

scala E ìnterno 1 per l'inizio delle operazioni peritali.

Nei luoghi erano presenti ì signori che hanno

presenziato per I'intero svolgimento delle operazioni perìtali.

Preliminarmente è stata eseguita una ricognizione geueralc dell'appatamento,

quindi, si è dato corso ai rilicvi fotografici (vedasi allegato) e metrici .

Le suddette operazioni terminavano alle ore 17.15 con la redazione e la fima del

verbalc (vcdasi allegato).
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Si fa rilevare che il CTU ha effettuato un secondo sopralluogo, in data 23.01.2O20,

pcr l'intcgrazionc di ultcriori dati mctnci c datr tccnici degli impianti presentì

all'intemo dell'unità immobiliarc.

Riferimenti catastali e confìni

Si precisa che i dati catastali riscontrati nella documentazione estratta dal CTU

all'Agenzia delle Entrate, Ufficio del Territorio di Siracusa sono conformi a quelli

indicati nell'atto di pignoramento.

Coordinate G.P.S. del condominio

Lc coordinatc GIS dcl fabbricato condominialc in prossimità dcl civico n.l2 sono:

Latitudine 31,0871 03; Longrtudinc 15,296242.

Lotto unico

F.32 p.lla 999 sub 32:

- abitazione: categoria A/4 classe 2" vani catastali 5,5 rendita catastale € 218,72.

L'appaltamento confina a nord con altro proprietario e vano scala, a est, sud e ovest

rispettivamente con via Calabria. via Calabria e con vra Algen.

L'sta aerea del t:orpo di /irhbrica di cui l'ttrùlà imnobiliure fa pat le (Googla maps At)

L'unità imnrobiliare fa parte di fabblicato condominiale, è ubicata a piano tema della

palazzina con ingresso dal civico n.l4 scala E di via Calabria in Siracusa.
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La ploprietà si tlova in zona eccentrica, ma sutÎcientemente collegata con i seruizi

pubblici di traspolto, con gli esercizi cornmerciali, un po' distante da uffici c scrv-izi

di interesse pubblico.

Il bene oggetto di stima, dar dati riporlati nel titolo di proprietà, costituito dall'atto di

cornpravendita sottoscritto in data 05.10.2004 a rogito Notaio Dott.ssa Concetta

Messina (vedasi allegato), è intestato ai signori

coniugati in regime di

comunione deì beni.

L'unità ìmmobiliare oggetto di stima alla data del soptalluogo è abitata dai debitori

Verifica della regolarità urbanistica

Con istanza indirizzata al settore edilizia privata dell'Ufhcjo Tecnico Comunale di

Siracusa, ptotocollata in data 03.10.2019 il CTU ha richiesto ai competenti uffici la

documentazione per la verifica della regolarità urbanrstica del bene.

Dopo ripetute ricerche negli archivi comunali da parte degli impiegati, non è stata

rinvcnuta alcuna documentazione relativa al corpo di fabbrica, di cui I'unità

immobiliare oggetlo di stima è palte, nè tra la documentazione digitalizzata, nè tra

quella cafiacca.

I1 predetto corpo di fabbrica, unitamente ad alcune palazzine adiacenti, r'ichiamano

per tipoìogia costruttiva quella di edilizia economica e popolare realizzate

dall'Istituto Autonomo Case Popolari, quindi, si è ritenuto dr acquisire la

documentazione interpellando il predetto ente.

In data 17.01.2020 1o scriventc CTU ne richiedeva Ia documentazione con apposìta

istanza (vedasi allegati).

ln data 23.01.2020 il competente ufficio dell'l.A.C.P. ha rilasciato un'attestazione

(vedasi allegati) nella quale dichiarava che:

- Che iI progetto in parola, riguardantc kt costruzione di n. 96 alloggi popolari aenne

redatto il 2011011-955 dngli lng, Luigi La Ciwa e Ciuseppc Bonaiuto.

- Clrc detto progetto ztewre sltresì approTlato dal Ministero dei Laaori Pubblici otoero

dal competente Proutteditorsto Regionole ai LL,PP, cott notn del 31/10/1956 n.

42648;

- Che i laaori inerenti I'intero contplesso edilizio, iui compresn la palazzina di cui nlla

scala "F", uennero ulthnati il 20/0711961 e collaudsti il 0310811962.
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- Clrc dnlle ricerche d'srchíttio non si sono rinztenuti docuntenti relatiui
nl I' a u tor izznzione e dilizi n e nlt' ab i t ab ili t à.

PeÍanto, neanche I' I.A.C,P, ha rinvenuto alcuna documentazione; dall'attestazione

rilasciata, in ogni caso, sono state fomite notizie più 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 ricerche eljèttuate negli nrchivi digitali questo Settore, non è stotct

rinvenuta la docttmentazione : eluîivu ull'Imrnobile sittt a Sinrcuso in via Calabria no

l4 piano terra int. 2, in testa alLa ditta

Per lo sîesso imntohile nort ri:ulta rilascialo alcun cerlilìcato di abilabilità.

Oltre a cuanto sopra riferito c documentato attraverso le certificazioni acquisite nei

deputati uf'fìci cd enti. null'altro si può aggiungere in ordine alla regolarità

dell'immobile oggetto di stima.

Attestato di prestazione energetica

L'unità immobiliare de qoa, F.32 p.lla 999 sub 32, dalla visula effettuata nel catasto

energetico fabbricati C.E.FA.. risulta essere sprowìsta attestazione APE. peftanto, si

è proceduto alla sua redazione.

In relazione alle caratteristjche costruttive del fabbrtcato, alla tipologia dei materiali

da costruzione úilizzati, alle caraltertsttche plano-volumetr iche, alla lipologia degli

infissi di cui è dotato, alle caratteristiche degH impianti di riscaldamento, di

produzione di acqua calda sanitaria c dr raffrescamento. la classe energetica che ne è

emersa, come da certif,rcazione cui si rimanda (allegato) r'isulta essele la E.

Si allcga, alla prcscntc rclazionc unitatnente all'A.P.E., la ricevuta di awcnuto

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

Descrizione analitica dell'uni!ìt immobiliare

La palazzina, di cui fa parte I'unità immobìliare oggetto di stima, consta di tre piani

îuorì terra e. dalla documentazione rilasciala dall'IACP si rileva che è stata ultimata

nell'anno 1961 e collaudata nel 1962.

6di 14

i!



Da osservazioni effettuate nel corso dei soplalluoghi all'intemo dell'u.i., la presenza

di inrportanti murature perimetrali e di spina, lascra supporre una strutlura rcalizzata

prevalentemente in muratura portante.

L'unità abitativa consta di ingresso, disimpegno, due camere da letto, cucina,

soggiomo, w.c., bagno.

La porta d'ingresso dell'abitazione, è del tipo blindato, le pofie interne sono in legno.

gli infissi in legno, con vetri semplici sono dotati di un sistema di oscuramento con

persiane esteme in legno; la pavimcntazione in gres, l'altezza interna è di 2.90 metri,

I'impianlo elettrico e sotto traccia cosi come I'impianto idrico.

L'unitii immobiliare è da ritenere in buono stato di manutenzione e conservazione.

Si riscontrano, tuttavia, diffuse chiazze di umidità di risalita in quasi rutti ivani sia

nelle muralure di partizione che nelle tompagnature fino ad una altezza media di 50

cm dalla pavimentazione, altre tracce dj umidità non sono riscontrabili, in quanto

occultate dalla presenza di una sottili contropaleti di livestimento.

Le predette tlacce di umidità, hanno causato l'ammalo|amento parziale degli

intonaci.

l lavori per i1 risanamento delle porzioni di intonaco degradati verranno quantificati

unitamente a quelli di ri-tin tcggiatura dclle pareti, essendo queste ultime realizzate

con tonalitàr clomatiche diverse dal bianco.

Calcolo dello superficie netta

ingr. 4.40mq

disimpegno 4.10 mq

cucina 9.60 mq

soggiorno 17.50 mq

camera matrimoniale 17.40 mq

camera 11.60 mq

bagno 4.20 mq

w.c. 1.20 mq

sup. netta 72.00 mq
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Calcolo della superJìcie comntert:iale

La superficie commerciale dell'unità abitativa è stata ottenuta considerando la

supcrficie interna a Iordo delle frantczzal:urc c dei nruri perimetrali, questi ultimi, pcr

la metà se in comune con altre unità immobiliati, e per intero se di proprietà

esclusiva, pari a 97.i0 mq.

Per quanto riguarda le peltinenze esclusive, si consideta una superficie

omogeneizzata per balconi, nel caso in cui dettc pertinenze sono comunicanti con i

vani princrpali e con i vani accessori, verà calcolata nella misura del 30% della loro

superficie tino a 25 mq e nella nrisura del 10"/o per la paúe ccccdente i 25 mq.

La superficie corrmerciale dell'unità abilativa è di 97.10 mq, cui si aggiunge la

superficie omogeneizzata del balcone pari a 3.20 x 0,30 : 0.96 mq, per un totale

complessivo di 97,l0 mq + 0.96 nrq : 98,06 mq, che si arotondano a 98.10 mq.

METODI DI STIMA

1'- Stima a valore di mercato o per comparazione
Da indagini effèttuate nella zona è stato possibile accertare che in libere

contrattazioni di complavendite, per fabbricati avcnti le stesse caratteristiche

intrinseche ed estrinseche, i vaLori unitari oscillano tla 500,00 €/mq e 700,00 €/mq.

Ai fini del calcolo di stima. si considera il valorc unitarjo di 600,00 €/mq, tenulo

conto della zona di ubicazione e típologia del fabbricato, delle rifinilure, dello stato

manutentivo e conservativo.

Pertanto il valore dell'abitazione risulLa essere:

98,10 mq x 600,00 €/mq : 58.860,00 €

2'- Stima analitica in funzione del reddito
Trattandosi di irnmobrle nou locato sono stati eseguiti acceÍamenti, anche presso

agenzie immobiliari, per risalire ai redditi di immobili locati nelle zoue circostanti

avcntì le stesse caratterisLichc intrinscche ed estrinseche-

E' emerso, che le pigioni oscillano tra 250,00 € e 400,00 €, mensilmente anticipate,

in relazione alle caratteristiche dell'abitazione si è ritenuto equo fissare il canone di

locazione presunto, pali a 300,00 € r'nensili.

Quanto sopra premesso segue il procedimento estin'rativo
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Calcolo del reddito lordo normale ragguagliato in misura annua oostrcioata:

Fitto anticipato mensile dell'appartamento di 300,00 €;

300,00€x12= 3.600,00€

Calcolo spese annue normali e posticioate:

Le spese annue normali si rileriscono ai seguenli onerr:

- manutenzione e perpetuità;

- assicurazione incendi;

- sfitti ed inesigibilità;

- imposte comunalj cd erariali:

- direzionc cd ammin istrazionc.

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

pertanto si ha:

3.600,00 € x 0.30 - 1.080,00 É

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

Capitalizzazione del reddito netto :

Da accurati acceftamenti fatti al fine di ricercare il saggio medio di caprlalizzazione

nel Comune ove è sito il fabbricato, con pafiicolare riguatdo nella zona di

ubicaziotre. è stato acceftato e calcolato che csso oscilla dal 3% al 5%.

Considerate le caratteristiche intrinseche del bene oggetto dl stima (r-ifiniture, stato

conservativo c manutentivo, esposizione, ecc.) e le caratteristiche estrinseche quali

ubicazione, centralità, collegamento con servizi pubblici e di trasporto, ecc, si è

ritcnuto congruo cd adcrcntc allc suddcttc carattcristiche la capilahzzazrone al saggio

del 4,0%, e pertanto il valore dell'abitazione risulta essere:

2.520,00 €/0 04 : 63.000,00 €

I valorr trovati con i 2 metodi dj srima si differenziano di quantità accettabili, per cui

il valore finale è il risultato della media degli stessi:
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(s8.860,00 € + 63.000,00 €y2 : 60.930,00 €

Detrazioni a valore capitale

Le detrazione a valore capitale da cffcttuare sul valore di stima economjca dell'unità

abitativa dguardano:

- I'aggiornamento della planin.retria catastale a causa di piccole difformità nelle

tramezzatlúe rispetto alla planimetria presente in catasto. Per l'aggiornamento di

detta planimetria, le spese e Ie competenze tecniche si quantificano fbrfettariamente

in € 500,00;

Plaulimetria attuale. Irt rosso, porziorti cli modí;fiche e/o elintínazione
di tranezzqtw e Li,\petto aÌla planimelriq depositqld in catdsto.

- la pratica finalizzara all'ottenimento dell'abitabilità dell'unità immobiliare che

risulta inesjstente secondo I'attcstazione rilasciata dall'UTC di Siracusa, per la quale,

spese e competenze tecniche si quantificano forfettariamente in 800,00 €;

- lavori di tipristino delf intonaco ammalorato e di ritinteggiatura delle pareti

quantificati con il prezzario della Regìone Sicilia vigente, in 2.500,00 €.

I sopra richiamati interwenti amnlontano a complessivi 3.800,00 €.
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Formalità nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento

Per le sopra tichiamate formalità si fa riferimento alla relazione notalile allegata al
fascicolo che a seguire si riportai

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

In rifèrintento al pignorantcnto inmtobiliare trascritto presso I'Ufficio del Territorio
di Siracusa in daîa ll-0'7 -2018 al n. 11253 dei registt'o generale c n. 8049 del
regi.stro particolare, a .fat,ctre di sede Roma cf.

con.îro

II sottoscrillo Casarini Francesco, Notaio in Anzola Dell'Emilia iscritîo al Collegio
Notarile del Disn'etto di Bologna, strlla base delle visu'e effertuale presso i
conlpetenti Uflicio del Catasto e del Territorio, relotfuanlente ai seguenti immobili:

IN'IMOBILI

Bene jn Siracusa, foglio 32 particella 999 sub. 32, A4 - abitazione di tipo
popolare, vani 5,5, intemo 2, piano T, Via Calabna n. l4
CERTIFICA QUANTO SEGUE

o17?t.t.fls.

PROI/ENIENZ.A

L'immobile innanTi ,'t."-,.;tto (all'epoca cen.riîo nl lìoolio 32 particella 1075 slth.8) è

pervenuto a. .. 7, per la Etota di l2 di
piena proprielà in reginte di cortttutione legale,

per la quota di^12 di piena p'oprieta ut regine di comunione legaLe, au
t, titolare della piena proprietà in

separazione di benr, per otto dr cotnprarendila, Nolaio Messina Concelta, del 05-10-
2004 rep. 29455/13229 e trascriîto pre,sso l'UfJìcio del Territorio di Sirat'usa il 08-
I0-2004 al n. 23378 del registro generale e al tt. 15219 del registro particolare.
L'immobile innanzi descritto era penenuto a

per la quola di 1/2 di piena oroprietà ili ,separazione di benL, aa
'a nata a il titolare deÌla Erota di I/2 di piena

proprietà in separazione di beni, per atto di donaziorle accetîata, Noraio Messina
Concetta, del 04-02-2004 rep. 28733 c trascritîo presso I'Lfficio del Tenitorio di
Siraarsa il 10-02-2004 al n.2862 del registro generale e al n. 2039 del registro
particolare.
Tale immobile era peÌ'venuto a .

quota di l/2 di piena proprietà, t

per Ia quota di 1/2 di piena proprielò, da (
, titolare della quota di 1/2 di piena proprietà,

i' tiîolare della quota di l/2 di piena proprietà, per atto di
compravendita, Notaio Messi.na Conceîta, del 15-07-1994, rcp. 15155 c tlasct'itto
presso l'Ufficio del territorio di Siraalsa il 03-08-1991 al n. 12409 del registro
generale e al n. 9599 del registro particolare.
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Bologna, 21-09-20I I

Ispezione ipotecaria

Dalf ispezione dei registti immobiliari del 24.0l,.2020 eseguita sulla unità

immobiliare (vedasi allcgato) risulta quanto di seguito ripoúato:

1.lRASCRIZIONE 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 IN{MOBILI

Non risulta nessuna trasclizione o iscrizione pregiudizievole successiva all'atto di
pignoramento pcl cui è procedura.

Posizione economica dei debitori rispctto al condominio

Con riferimento alla posìzione economica dei debitori esecutati nei confronti del

condominio, il CTU ha contattato teletbnicamente I'amministratore pro-tempore del

condominio di via Calabria n.14 scala E,. richiedendo la documentazione

contabile debitolia rclativa ai coniugi

Detta richiesta è stata formalizzata con una prirna pec del l1 .0\.2020.

ll CTU, in data 3 1 .01 .2020 inviava una seconda pec all'amministratore, al fine di

sollecrtare l'acquisizionc dclla prcdctta docutnentazione contabile.

L'amministratore, giomo 03.02.2020 tramile pec, rassicurava lo scrivente CTU che

avrebbe provveduto a trasmetlere la documentazione contabile entro il 05.02.2020.

A tutt'oggi, il CTU, nonostante il sollecito, non ha ricevulo dall'amministratore del

condominio alcuna documentazione contabile e, pedanto, non è in grado di riferire

alcuna notizia sull'eventuale posizione debitoria dei soggetti esecutati nei confronti

dell'amministrazione condominiale.

Conclusioni
ln prernessa si richiamano le seguenti circostanze:

che negli archivi dell'UfÍìcio Tecuico di Siracusa e negli archivi dell'Istituto

Autonomo Case Popolari di Siracusa non è stata tinvenuta alcuna documentazione

e/o elaborati grafici e/o certit-icazione di agibilità/abitabilità relativi al fabbricato di

cui fa parte I'urità immobiliare oggetto di stimal

che I'l.A.C.P. ha rilasciato una attestazione nella qualc riferisce:

- Che il progetto ùr parol.a, rígnardante ln costruzione di n. 96 alloggi popolari ttenne

redatto il 2011011955 dagli htg. LtLigi Ln CitLra e Giuseppe Bonaiuto.
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- Che detto progetto z.tenne altresì npproaato dal Ministero dei Lsuori Pubblici ot:aero

dnl contpetente Prouueditorato Regionale si LL.PP. cln nota del, 3U1017956 n.

42648;

- Clte i lnztori inerenti I'intero complesso cdtltzto, izti complesn Ia pnlazzinn di cui alln

scnla "F", uen11er0 ultilnnti il 2010711961 e collaudnti rl 0310811962.

- Che dalle ricerche d'archixio ttott si sotto rinuentLti documenti relatiui
aII' autorizznzione edilizin e all' nbit nb ilitìt.

che nell'atto di compravendita si dichiar-a:

..."|'ediJicio di cui -[a parte l'appartanlento sopra desct itto è stato costruin

a.nteriornrcnte al.l' I .9. 1967. "

che in ríferimento alla eventuale posizione debitoria dei soggetti esecutati nei

confronti del condominio di via Calabria n.14 piano tena scala E intemo 1, non è

stato possibile riferire alcuna notizia, in quanto 1'amministl atore. a tutt'oggi, a ftonte

delle reiterata richiesta del CTU, non ha fatto pewenire alcurra documentazione.

(vedasr pec allegate).

Oltre a quanto sopra riferito e documentato attraverso le ccr:tificazioni acquisite nei

deputati uffici ed enti, null'altro si può aggiungere in ordine alla regolarità

dell'immobile oggetto di stima.

Il sottoscritto CTU ritiene che:

il più plobabile valole di mercato dell'unità immobiliare ubicata in Siracusa nella vra

Calabria n.14 piano terra scala E interno l, distinta nel N.C.E.U. al foglio 32 p.l1a

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

cinquantasettemila/00).

Avendo adempiuto al mandato rice\uto il sottoscritto C.T.U. rassegna la presente

relazione tecnica cstimativa.

Siracusa, 10.02.2020 IL C.T,U.
Dott. Ing. Sergio Franzò
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Si îa nresente che entro l5 giomì dall'udienza le parti potranno fare pervenirc dcllc

note al CTU.

AI-I,ì]GATI

- VERBALE DI SOPRALLUOGO:

- DOCUMENTAZIONE CATASTA LE;

- DOCUMENTAZIONE F'OTOGILAFICA:

- PLANIMETRI,{ REDATTA DAL CTU:

- TITOLO DI PROPRIETA':

- ISTANZA DEL CTI] DIRETTA ALL' UFFICIO TI-]CNICO DI SIRACUSA:

- DOCUMENTAZTONI] RILASCIATA DALL'UTC DI SIRAC]USA;

- ISTANZA DEI-, CTU DIRETTA ALL' I.A.C.P. DI SIRACUSA;

- DOCUMENTAZIONE RILASCIATA I]AI,I-' I,A,C,P, DI S]RACUSAì

- VISURA C.E.F,A A.P.E, - RICEVUTA DI AWENUTO DEPOSITO;

- ISPEZIONE IPOTECARIA;

- CORRISPONDENZA CON L'AMM,RE DEL CONDOMINIO;

- COMUNICAZIONI DI INIZIO OPERAZIONÌ PERITALI ALLE PARTI,

- RICF,VI]TE DT AV\''ENUTA TRASMISSIONE DITI,LA RELAZIONE DEL CTU ALLE PARTI.
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