ing. orazio muscato

TRIBUNALE DI SIRACUSA
- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI -

OGGETTO: CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELLA PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE PROMOSSA

DALLA BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. CONTR'lMMOBILIARE S.R.L. N° 402/2014
R.E.I

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

1. PREMESSA E QUESITI.

lll.ma Dott.ssa Chiara Salamone, Giudice del Tribunale di Siracusa.

Con ordinanza del 12/02/2015 il sottoscritto ing. Orazio Muscato, con studio in Noto in Via
Cavalieri di Vittorio Veneto n. 7, iscritto all'Ordine professionale degli Ingegneri della Provincia di
Siracusa al n° 674, veniva nominato dalla S.V.l. Consulente Tecnico d’'Ufficio nella procedura di
esecuzione immobiliare iscritta al n® 402/2014 promossa dalla Banca Monte dei Paschi di Siena
S.p.a., con sede a Siena in Piazza Salimbeni n. 3, rappresentata e difesa dall’avv. lgino La Rocca,
contro I- con sede in Floridia— al fine di identificare e
valutare i beni pignorati con il suddetto procedimento esecutivo.

Il giuramento veniva effettuato in data 07/05/2015 innanzi alla S.V.l. e veniva disposto il deposito
della relazione in cancelleria almeno quarantacinque giorni prima dell'udienza, fissata per il giorno
15/10/2015.

Dopo aver effettuato ricerche presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa, il sottoscritto fissava il
sopralluogo per il giorno 04/06/2015 alle ore 10,00 sui luoghi, comunicando lo stesso al creditore a
mezzo posta certificata e al debitore a mezzo raccomandata A/R. Successivamente, in data
05/06/2015 il sottoscritto trasmetteva a mezzo posta certificata la richiesta di accesso atti presso
I'Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Floridia.

Poiché la succitata comunicazione dell'inizio operazioni peritali non veniva ricevuta dal debitore,

dopo accordi telefonici con lo stesso e dopo averne dato comunicazione alla parte creditrice via
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ing. orazio muscato

PEC, veniva fissata una nuova data per il sopralluogo per il giorno 30/06/2015 alle ore 16,00.

Alla data e all'ora stabilite per il sopralluogo il sottoscritto si recava presso l'immobile sito in Floridia

in Via Silvio Pellico n. 167 dove trovava il s-, cugino del si-

titolare dell

accompagnato dal quale ispezionava I'immobile suddetto
eseguendo rilievi fotografici e prendendo appunti in separati fogli, necessari alla redazione della
presente relazione e all'espletamento del mandato de quo.

Alle ore 16.20 il sottoscritto concludeva le operazioni peritali.

Nello stesso giorno il sottoscritto si recava presso I'Ufficio Tecnico di Floridia dove ritirava copia

degli atti urbanistici inerenti 'immobile.

Successivamente, sulla scorta delle indagini svolte in sede di sopralluogo e sulla base delle

ricerche effettuate presso I'’Agenzia del Territorio di Siracusa, presso la Conservatoria dei RR. Il. e

presso I'Ufficio Tecnico settore Urbanistica del Comune di Floridia, assunti tutti gli elementi diretti

ed indiretti per 'espletamento del mandato, si procedeva alla stesura della presente relazione di

stima indicando quanto richiesto dal Giudice nel verbale di conferimento di incarico, ovvero:

I Vesatta individuozione dei bewi Componenti il Lotto, mediaute indicazione debla tipobogia di ciaseuno immobile, della
aua ubicaziowe (Cittd, via, wumero Civico, piawo, eventuale wumero itewno), dei dati catastali, delle evextuali
pentikenze e accessoni, degli eventuabi wiblesimi di parti comui kouchE deble coordinate GPS dei beui medesimi;

II. una descrizione complessiva e Sintetica dei bewi;

M Viedividuaziowe deblo_stato di possesso deqli immobili, precisando Se siawo oceupati da tenzi e a che titolo, ovvero

dal debitore; ove essi siako occupati i base ad ux cowtratto di Locaziowe, aghitto o comodato, vexigrichi ta data
debla registazione, Lo scadewza del cowtratto, ta data di seadenza per Peventuale disdetta, Veventuale data di
ibascio fissata o bo stato del procedimexto eentuabmente i corso pen il nibascio;

V. Vikdicazione dellesistenza di gowmalitd, Uiucoli o oueMi, anche di watwa condominiale, gravarti sub bene e che

restercuuo 0 canico delllocquirente, ivi Compresi i Vikcoli dexivawti da cowtratti eidexti sull' attitudine edificatoria
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ing. orazio muscato

deblo stesso, i vincoli Comnessi cou il suo canattere storico-antistico o gli evewtuali dinitti demawiali (es. Senvitd

pubblicke);

Q. Vindicaziowe deblesistenza di gommalitd, vikcoli e oweni, awche di watuna cowdominiale, cRe sarauwo cawceblati

panticolane:

i. quawto ai Vikeoli che resterauwo a carico debl'acquinente:
o domande givdiziali (precisando se la causa & aueora in Corso e in Che Stato) e abtre trascriziowi;
o atti di assewimento utbawistici e cessioni di cubatuna;
o altni pesi e limitazioni d'uso (es. oweni neali, obbligaziowi propten hew, Seaitl, uso, obitoziowe, etC.),
anche derivonti da regolamenti condominiali;
ii. quawto ai vikeoli e oueni giunidici che sarauno cancellati medionte decreto di trastrenimento ex ant. 586 C.p.cC.:
o isceuiziow d'ipoteche;
® trascriziowi di piguoramenti;
iii. ~altre infjommazioni per L'ocquinente Concernenti:
e imponto auwio delle Spese fisse di gestione e manutenzioue (es. Spese coudominiali ordinanie);
o cventuali Spese straordinanie gia debiberate, ma wow ancora scadute;
o evetuali spese condominiali seadute, ko pagate uegli ultimi due awni awtexioni abla data della perizia;
QL. la venigica debla regolanitd edibizia e unbauistica del bewe, wonché 'esistenza della dicRiarazioue di agibilita o

abitabilitd dello stesso, previa acquisiziowe o aggiomamento del centiyicato di destinazione WbawiSticd prelista

dalla vigexte nowmativo;

O i coso di imegolanitd wbawistica o edilizia, lindicazione delleventuale sanabilitd e dei relativi costi (es.
oblazione per la concessione i Sanatonia, oweni di wbawizzaziowe, costi di costuuzione) obverosia, in caso di
impossibilitd di esatta deteminazione, Lindicozione dellesistenza di  eveutuoli procedure Qmministrative o

sanzionatonies Vindicozione del valore stimato detratti i costi di sanatonia o di eveutuale riduziowe ik pristino el
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IX.

caso di abuso o sowabile; el caso di immobile totalmete abusivo, likdividuazione del valore debl'anea di
sedime, ol wetto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del bewe datha data della stiwa alla
data idicata uebl'ordine di demolizione se Gid emesso o, uel 0So i Cui won Sia stato emesso ordike di demoliziowe,
pek tu periodo di dieci auui;

Vindicazione dell'eventuale avvensto riloscio di attestazione di centisicazione o di prestaziowe exergetica in corso di
validita, provvedendo, ove mancaute, ad acquisie attestazione di prestazioue ewengetica per gli edifici di cui agli
art. 6 co. [ e 3 co. IT Lettena a) del 192/2005, salvo i caso di opere intexamexte abusSive e wow sawabili e Con
esclusione altresi delle sequenti categonie di edifsici wei tewwini di cui all'ant. 3 co. II e sequewti del D. Lgs
192/2005: a) qli edifici ricadenti well' ambito debla disciplina debla pante seconda e dellanticolo 126, comwa 1,
lettere b) e ¢) del D. Lgs. 42/2004, gatto sabvo quakto disposto ab comma 3-bis; b) qli edigici idustriali e
antigiawali quando gli ambiewti Sowo riscaldati pen esigenze del processo produttivo o utilizzardo reflui enengetici
del processo produttivo wow abtnimenti utibizzabili; ¢) ediici nabi wow nesidenziali sprovvisti di impiauti di
climatizzoziowe; d) i fobbricati isolati cow wka supenpsicie utile totale inferione a 50 wmetni quadhati; ) i edifici
che nisubtano uon comphesi ueble categonie di edifici classigicati sulla base della destinozione d'uso di cui all'ant.
2 del D.P.R. del 26 agosto 1993, w. 412, il cui utilizzo standarnd wou prevede Uistallazioue e L'impiego di sistemi
tecuici di climatizzozione quali box, coutine, autorimesse, poncheqqgi wmultipiono, depositi, stuwttue stagionali a
protezione degli impiauti spontivi, fatto salvo quanto disposto dal comma 3-ten ) gli edipici adibiti a luoghi di
cubto e ablo svolgimento di attivita rebigiose;

la valutaziowe dei beui, indicaudo distintamente:

- il caleolo deble supengsici pen ciascuw immobile;

- i caiteni di stima utilizzati;

- le pouti di infomoziowe utilizzate pen ba stima;

- gli adeguamenti e comezioni debla stima (ad es. pex stato d'uso e monutenziowi; Stato del possesso; viucoli e oueri

giunidici wou ebiminobili datla proceduna);
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- il valone fsinale del beue, alb wetto dei costi di sauatorioy

web caso di quota indivisa, relaziowe in ondine ol fatto che it bexe risubti comodamente divisibile e ideutificazione, i

caso di risposta offremativa, degli elementi e potrebbero essere sepanati i favore debla proceduna e dei relativi

costi;
indicazione del valore della sola quota;

XI. uel caso di piguoramento della wuda proprietd o dellusugrutto o del diritto di Supenyicie, ¢'indicozione del termine

pinale dell'vsugprutto o del dinitto di supengicie o le genenalitd debl usugruttuanio e L'indicazione del valore stimato

del solo dinitto piguorato.

2. SVOLGIMENTO DELL’INCARICO

2.1 RISPOSTA AL QUESITO ) (esatta individuaziowe dei bewi componexti il botto)

(cyr. ablegato 2_documentazione catastale)

Dall'atto di pignoramento si evince che il bene pignorato con il presente procedimento esecutivo &
la porzione di fabbricato, a forma di elle, avente destinazione commerciale, in Floridia, Via
Silvio Pellico n. 167, posto al piano seminterrato, terra, primo e piano sottotetto, censita al

Catasto Fabbricati del Comune di Floridia al foglio 26, particella 1125.

Nel dettaglio, il negozio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Floridia al foglio 26 p.lla

1125, categoria C/1, classe 4,119 mq., rendita catastale € 1.813,02, in testa -

- S.r.l,, per la proprieta di 1/1.

Le coordinate GPS dell'immobile sono: 37°04'59.9"N 15°08'50.3"E (37.083306, 15.147303).

2.2 RISPOSTA AL QUESITO ) (descrizione complessiva e sintetica del beue,)
(eqn. allegato 1_documentazione fotogragica e ablegato 2_ documentazione catastale)

Il bene in esame & costituito da un immobile posto a piano seminterrato, terra, primo e piano
sottotetto costituente un edificio a forma di elle a tre elevazioni fuori terra, con copertura in parte a

falde e in parte piana a terrazzo, sito a Floridia in Via Silvio Pellico n. 167.
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ing. orazio muscato

Esso & composto a piano sottostrada da magazzino, a piano terra e primo da negozio e a piano
secondo da sottotetto, bagno e terrazzo.

Il collegamento ai vari piani avviene attraverso una scala interna.

L'immobile presenta struttura portante in cemento armato ed & stato realizzato nel 1986 con
progetto di demolizione e ricostruzione del piano terra, costruzione del piano cantinato e
sopraelevazione del primo piano di un fabbricato da adibire a negozio.

L'accesso al negozio avviene da Via Silvio Pellico al n. 167 tramite un portone d’ingresso
realizzato con profili estrusi di alluminio preverniciato e vetro, su cui & prospiciente una grande
vetrina sempre realizzata in alluminio e vetro.

L'accesso ai vari piani avviene attraverso una scala interna rifinita in granito con corrimano in
alluminio, legno e vetro, posta a sud ovest, all'estremita dell'immobile.

Il fabbricato si articola nei seguenti ambienti: a piano seminterrato vi & un locale adibito a
magazzino, a piano terra e primo si trova il negozio e nel piano sottotetto vi € un vano, un servizio
igienico e un terrazzo parzialmente coperto con struttura movibile in materiale plastico.

La pavimentazione interna dei vari piani & realizzata con piastrelle di ceramica. Il servizio igienico

presenta pavimento e pareti rivestite con piastrelle di ceramica ed & dotato di n. 2 pezzi sanitari
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(lavabo a colonna e vaso igienico).

La porta interna del bagno & a soffietto ed & realizzata in alluminio preverniciato tinto legno.
L'intonaco di tutti gli ambienti & del tipo civile, mentre la tinteggiatura & realizzata con pittura
lavabile in varie tinte.

Tutti gli ambienti, ad esclusione del seminterrato, dotato di una finestra a nastro non apribile, sono
illuminati e aerati naturalmente tramite grandi aperture che si affacciano all'esterno.

Gli infissi esterni sono realizzati con profili estrusi di alluminio preverniciato e vetro, non dotati di
sistemi di oscuramento. |l terrazzo & pavimentato in ceramica ed & rifinito con un parapetto in
muratura con sovrastante copertura in marmo.

L'immobile & dotato di impianto elettrico e idrico sottotraccia. Non & presente né impianto di
riscaldamento né di climatizzazione.

Al piano sottostrada, piano terra e piano primo sono presenti superfici piane dalla struttura leggera,
poste al di sotto del soffitto, che determinano una diminuzione dell'altezza utile dei locali
interessati, probabilmente realizzate per esigenze estetiche. Tali controsoffittature sono poste al
piano sottostrada ad altezza di m 2,55, a piano terra a m 3,15 e a piano primo a m 2,50. L’altezza
del piano sottotetto varia da m 2,65 a m 0,60.

Nel complesso, 'immobile € completo nelle rifiniture sia interne che esterne e si trova in discrete

condizioni, valutate in base allo stato di manutenzione e alla natura delle finiture interne.

2.3 RISPOSTA AL QUESITO Ill) (stato di possesso degli immobili)

Da quanto si & potuto riscontrare nel sopralluogo, I'immobile & occupato da un gruppo di giovani

che si occupa di grafica, al quale & stato concesso a titolo gratuito dal debitore.

2.4 RISPOSTA AL QUESITO IV) (vincoli e owexi ginnidici che restexawo a canico debd acquinente)
(cyr. ablegato 6_straleio deb P.R.G. e delle womme urbouistiche)

L'immobile ricade nella zona “B” del P.R.G. del Comune di Floridia (Aree parzialmente o

totalmente edificate) e non & sottoposto ad alcun vincolo.
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2.5 RISPOSTA AL QUESITO V) (vincoli e oxeni giwidici che sanamno cancellati)

(efr. ablegati 3_visure Cousewvatoria RR. IL.).

L'immobile appartiene per intero alla societ—, alla quale & pervenuto in

forza dell'atto di compravendita del 15/06/2006 rogato dal Notaio Giuseppa Maria Pulvirenti da

Siracusa, trascritto a Siracusa il 23/06/2006 ai nn. 17567/9284 da potere della si-

Alla signor a cui ha avuto origine I'attuale fabbricato giusto

progetto di demolizione e ricostruzione, pervenne in forza di titoli anteriori al ventennio e

precisamente in forza dellatto di compravendita del 26/11/1985 rogato dal Notaio Adorno,

trascritto a Siracusa il 28/11/1985 ai nn. 17377/13853 da potere dei si-

Sullimmobile gravano le seguenti formalita pregiudizievoli:

x jpoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 15/06/2006,

O

notai

fbcc

scritta a Siracusa il 23/06/2006 ai nn.

L
I

17568/6121 cont e a favore della Banca Antoniana Popolare

Veneta S.p.A.;

x verbale di pignoramento immobiliare del 21/07/2014, Tribunale di Siracusa, ivi trascritto il

17/10/2014 ai nn. 16387/11752 con— e a favore della Banca Monte

dei Paschi di Siena S.p.A.

Risulta inoltre trascritta la Concessione Edilizia n. 83 del 12/12/1996, Comune di Floridia, in data

07/01/1997 ai nn. 174/142.
2.6 RISPOSTA AL QUESITO V1) (regolanita edibizio e ubouistica)
(eqn. allegato 4_copia atti uwbauistici e ablegato 5_ctopia autonizzaziowe di agibilitd)

L’immobile & stato edificato giusta Concessione per la Esecuzione di Opere del 13 gennaio 1987

n. 10, per la demolizione e ricostruzione di piano cantinato, piano terra e primo piano dellimmobile
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sito via Silvio Pellico, 167 e Concessione per la Esecuzione di Opere del 12 dicembre 1996 n. 83
per il cambio di destinazione d'uso di parte del piano terra da garage e negozio.

Durante il sopralluogo si & riscontrato che le planimetrie dellimmobile ai vari livelli acquisite
presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa risultano conformi allo stato di fatto.

Inoltre I'immobile & dotato di Autorizzazione di Agibilita rilasciata dal Comune di Floridia in data 17

febbraio 1997.

2.7 RISPOSTA AL QUESITO VII) (iegolanita utbawistiche)

Nell'immobile in esame non vi sono irregolarita urbanistiche che richiedono procedure in sanatoria.

2.8 RISPOSTA AL QUESITO V) (attestaziowe di prestazione energetica)

(efh. allegato 7_ attestato di prestazioue energetica).

Poiché I'immobile non & dotato di attestato di prestazione energetica, il sottoscritto ha provveduto
alla redazione dello stesso.

Dall'analisi delle prestazioni energetiche effettuata sull'involucro edilizio e sui suoi componenti,

l'immobile risulta appartenente alla classe energetica “G”.

2.9 RISPOSTA AL QUESITO IX) (valutaziowe dei beui)
2.9.1 calcolo superfici

La superficie commerciale complessiva dell'immobile & pari a mqg 176,69, suddivisa nei seguenti
ambienti con indicate le relative superfici nette.

Si fa rilevare che nella valutazione della superficie commerciale equivalente, le aree del piano
sottostrada, destinato a magazzino, sono state ridotte al 60%, mentre quelle del piano sottotetto

sono state ridotte al 40%.
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PIANO SOTTOSTRADA l

magazzino 4347 mq
TOTALE SUP. UTILE 4347 mq
SUPERFICIE MURI 10,13 mq

TOTALE SUP.LORDA 5360 mq
(A1) SUP. COMM. EQUIVALENTE (60%di5360) 3216 _mg
RA

PIANO TER

negozio 4265 mq
ingresso esterno 177, ™%
vano scala 6,53 mq

TOTALE SUP.UTILE 50,95 mq
SUPERFICIE MURI 1085 mq

L TOTALE SUP.LORDA 61,80 mgq
_(A2)SUP. COMM EQUIVALENTE ({00% 661%0) 6180 _ms

PIANO PRIMO

negozio 4888 mq
TOTALE SUP.UTILE 4888 mq
SUPERFICIE MURI 1027 mq 2

_ TOTALE SUP.LORDA™ 59,15 mq
__(A3) SUP. COMM. EQUIVALENTE (100% di59,15) 59,15 mg

PIANO SOTTOTETTO

ingresso 825 mq
camera 2407 mq
bagno 240 mq
terrazzo 11,70 mq

TOTALESUP.UTILE 4642 mq
SUPERFICIE MURI 1254 mq

TOTALE SUP.LORDA ~ 6896 g
 (A4) SUP. COMM, EQUIVALENTE (40% di 58.96) 2

-

2.9.2 criteri di stima adottati

Al fine di pervenire alla stima del valore dellimmobile in esame saranno adottati i due seguenti
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Dalla media aritmetica dei due valori V' e V” si ottiene il pil probabile valore venale dellimmobile:

Valore V' Valore V"
€ 324.000,00 | +| € 220.862,50

2.10 RISPOSTA AL QUESITO X) (quota indivisa)

Nel caso in esame non ci sono quote indivise, in quanto I'immobile in oggetto & da valutare nella

piena proprieta.

2.11 RISPOSTA AL QUESITO XI) (usufrutto, wuda propietd o dinitto di supengicie)

L'immobile oggetto del presente pignoramento & da valutare nella piena proprieta.

2.12 RIEPILOGO ESTIMATIVO
Riportando il valore ottenuto al paragrafo 2.9.3 con opportuni arrotondamenti si avra:
fabbricato, avente destinazione commerciale, in Floridia, Via Silvio Pellico 167, posto al

piano seminterrato, terra, primo e secondo, censito al Catasto Fabbricati del Comune di

138
Floridia al foglio 26, p.lla 1125: 272.431,00 € (duecentosettantaduemilaquattrocentotrentuno/00 Al

euro).

Cid & quanto in buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare ad
espletamento dell'incarico ricevuto.

Alla presente si allegano e ne fanno parte integrante:

» Allegato 1 — documentazione fotografica;

» Allegato 2 — documentazione catastale;

 Allegato 3 — copia visure Conservatoria RR.II.;

« Allegato 4 — copia atti urbanistici dell'immobile;

« Allegato 5 — copia certificato di agibilita del'immobile;

« Allegato 6 - stralcio del P.R.G del Comune di Floridia e delle norme urbanistiche;
« Allegato 7 — attestato di prestazione energetica

Si allegano altresi:
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» verbale di sopralluogo;

» lettere di trasmissione alle parti per sopralluoghi e relative attestazioni di ricevimento;

» ricevuta delle spese sostenute per ricerche alla Conservatoria RR. Il.;

« |ettera di invio della presente relazione tecnica alle parti.

Avendo il sottoscritto concluso l'incarico conferitogli dall'lll.lmo Sig. Giudice, rassegna la presente
rimanendo a disposizione della S.V.|. per eventuali ulteriori chiarimenti.

Noto, 25 agosto 2015 IL C.T.U.

Ing. Onazio Muscato

Gy Vel
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