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1.0PREMESSA

Il sottoscritto dott. ing. Andrea Pennisi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Siracusa, al
numero 1501, sezione A Senior, con studio in Siracusa, nella via S. Freud 62, mobile 3924156136, pec:

andrea.pennisi@ordineingegnerisiracusa.it, espone quanto nel seguito.

Nelludienza del 07/10/2023, notificata in pari data, riceveva dal Giudice del’lEsecuzione dott.ssa Di
Stazio Maria Cristina l'incarico di esperto stimatore nell’ambito della procedura esecutiva immobiliare n°
142/2023 pendente innanzi al Tribunale Civile di Siracusa, promossa da OMISSIS contro OMISSIS, per
rispondere ai quesiti di cui al Decreto di nomina dell’esperto stimatore. Con lo stesso Decreto il G.E.
autorizzava lo scrivente al ritiro dei fascicoli e concedeva termine per il deposito in Cancelleria e per la
trasmissione alle Parti della relazione peritale, fino a 30 giorni prima dell’'udienza per la determinazione
delle modalita della vendita.

In data 15/10/2023 accettava l'incarico conferito e giurava di “bene e fedelmente adempiere alle funzioni
affidatemi, al solo scopo di fare conoscere al giudice la verita”.

In data 13/11/2023 il custode nominato emetteva la relazione sulla custodia rilevando alcune criticita e
rimettendo gli atti al GE.

In data 05/02/2024 il GE disponeva la sospensione delle operazioni di stima.

In data 06/03/2024 veniva riunito alla procedura 142/2023 il fascicolo n° 34/2024.

In data 15/04/2024 il custode nominato emetteva ulteriore relazione sulla custodia accertando che: “le
criticita rappresentate con relazione del 13.11.2023 allo stato risultano superate”.

In data 26/04/2024 il G.E. disponeva la ripresa delle operazioni di stima, e I'estensione delle stesse
allimmobile indicato al n. 2 della relazione del custode depositata in data 15.4.2024, assegnava

all’esperto stimatore nominato termine di giorni 90 per il deposito dell’elaborato di stima
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2.0 OPERAZIONI PERITALI

In ottemperanza al mandato ricevuto, previo esame della completezza della documentazione ipotecaria e

catastale di cui all’articolo 567 comma |l c.p.c., lo scrivente:

v/ Conduceva in data 17/11/2023, ed in data 17/05/2024, n°2 visite sui luoghi. Redigeva appositi verbali di
sopralluogo come da Allegato n° 1.

v Eseguiva un rilievo fotografico che riportava nella perizia fotografica di cui all’ Allegato n° 2.

v' Eseguiva il rilievo dimensionale.

v" Richiedeva e ritirava copia della documentazione catastale ed ipotecaria presso I'Agenzia delle Entrate-
Ufficio del Territorio —Direzione Provinciale di Siracusa; si vedano gli Allegati n° 3 e 4.

v Richiedeva e ritirava copia, della documentazione urbanistica relativa ai beni pignorati, disponibile presso
I'Ufficio Tecnico del Comune ove insiste 'immobile, riportata come Allegato n° 5.

v Richiedeva e ritirava copia della Convenzione Edilizia riportata come Allegato n° 5.

v' Formulava il valore di stima dei beni e formava il lotto di vendita, indicando i criteri, i parametri ed i valori
di riferimento adottati. Allegato n° 6.

v Verificava l'inesistenza dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) presso il Catasto Energetico
Regionale e mediante richiesta diretta all’esecutato.

v" Provvedeva a far redigere I’ A.P.E. per 'immobile di interesse, riportato nell’ Allegato n° 7.

3.0 INDIVIDUAZIONE DEI BENI PIGNORATI E FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

3.1 lIdentificazione dei beni

| beni oggetto del pignoramento sono:

1) Immobile per civile abitazione sito nel Comune di Augusta, contrada Monte Tauro, Via Randone n°® 3,
Cooperativa Nino Galipo, Edifico B, scala B, interno 1, piano 1. Le coordinate GPS sono: 37°16'10.9"N
15°12'45.3"E. L’'immobile é censito al N.C.E.U. al Foglio 35, Particella 418 Subalterno 22, categoria

A/3, classe 3, consistenza 6,5 vani, piano 1, rendita catastale 436,41 €; proprieta superficiaria in capo

a: (certificazione catastale del 14/05/2024)

OMISSIS per 1/1 (*)
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2) box auto sito nel Comune di Augusta, contrada Monte Tauro, Via Randone n° 3, Cooperativa Nino
Galipo, Edifico B, scala B, interno 6, piano terra. Le coordinate GPS sono: 37°16'10.9"N 15°12'45.3"E.
L'immobile & censito al N.C.E.U. al Foglio 35, Particella 418 Subalterno 16, categoria C/6, classe 4,

rendita catastale 73,50 €;_proprieta superficiaria in capo a: (certificazione catastale del 14/05/2024)

OMISSIS (*)
(*) Nota: come si apprende dalla lettura della relazione del custode:

e In data 07/12.12.2023 sono stati notificati a OMISSIS (debitrice) e OMISSIS (terzo proprietario) sentenza
di condanna nei confronti di OMISSIS OMISSIS del 6.11.2016 (passata in giudicato giusta certificazione

del 15.11.2023), sentenza di inefficacia parziale a favore della OMISSIS_degli atti di donazione da

OMISSIS _a OMISSIS n. OMISSIS del 07/09/2022 (passata in giudicato giusta certificazione del

03/04/2024 ) e contestuale atto di precetto.

e In data 29.01/02.02.2024 é stato notificato a OMISSIS (debitrice) e OMISSIS (terza acquirente) atto di
pignoramento, su istanza di OMISSIS per un credito di Euro 27.325,71 sui seguenti immobili:
1) Proprieta superficiaria per l'intero immobile sito ad Augusta C.da Monte Tauro NCEU FL 35,
PART 418, SUB 22, CAT a/3 consistenza 6.5 vani;
2) Proprieta superficiaria per I'intero immobile sito ad Augusta C.da Monte Tauro NCEU FL 35,
PART 418, SUB 16, CAT C/6 classe 4.
e In data 12/02/2024 é stato iscritto con il numero di ruolo 34/2024 pignoramento a favore di OMISSIS

contro OMISSIS (terzo esecutato), sugli immobili sopra indicati .
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3.2 Descrizione complessiva e sintetica dei beni

| beni oggetto di pignoramento, sorgono in contrada Monte Tauro, via Randone con accesso dal civico n°® 3,
in posizione periferica, nel Comune di Augusta.

L’appartamento ed il garage insistono allinterno della cooperativa edilizia denominata “Cooperativa Nino
Galipo”, edificata nei primi anni '90 giusta Concessione Edilizia n° 62 del 23 dicembre 1992 per la

realizzazione di n° 18 alloggi di edilizia agevolata-convenzionata (I. 457/78).

La cooperativa si articola in 3 distinte palazzine, ciascuna di 4 elevazioni fuori terra. | beni di interesse

insistono sulla Palazzina B.
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COOP. EDILIZIA A R.L. «NINO GALIPO>

Fig. 3
La struttura portante dello stabile & in cemento armato, la chiusura orizzontale di copertura & piana. |
prospetti esterni sono caratterizzati da una finitura in colore grigio chiaro e persiane oscuranti in colore
bianco.

L’APPARTAMENTO, posto al piano primo, € in ottimo stato di conservazione.

Superato il portoncino blindato, I'ingresso disimpegna verso tre ambienti: sulla sinistra, un arco rivestito in

pietra, fornisce accesso al salone. Sulla destra, si accede alla cucina-living. Dal salone si accede ad un
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balcone, interamente chiuso con pannellatura in metallo e vetro. Dal living si accede all’aliro balcone
dellimmobile, quest'ultimo balcone presenta una piccola parte chiusa con metallo e vetro; all’interno di
guesta partizione ¢ allocata la caldaia per il riscaldamento e I'acqua calda sanitaria. Dall'ingresso, a mezzo
di una porta in legno e vetro, si accede al disimpegno verso la zona notte composta da tre camere e due
bagni.

Le finiture, di ottima fattura, presentano la pavimentazione in ceramica, gli infissi interni in legno e
legno/vetro, le pareti intonacate al fino e tinteggiate. Gli infissi esterni hanno il telaio in alluminio
preverniciato. | dispositivi di oscuramento sono costituiti da persiane, anch’esse in alluminio preverniciato,
con alette orientabili.

L’'impianto idrico, di adduzione e scarico, & sotto traccia, cosi come l'impianto elettrico. L'immobile & dotato
di impianto di riscaldamento con radiatori. La caldaia, posta sul balcone esterno, € in discrete condizioni di

conservazione. Non risultano funzionanti, alla data del sopralluogo, i due monosplit di cui &€ dotato I'immobile.

Il BOX AUTO, posto al piano terra € in buono stato di conservazione

L’accesso avviene mediante porta basculante non motorizzata, ma dotata di chiusura a chiave.
Il box & dotato di quadro elettrico autonomo, di punto acqua e scarico. Il gruppo di misura dell’energia

elettrica (contatore) € lo stesso dell'appartamento. L'altezza utile interna & paria 2,55m.

3.3 Stato di possesso dei beni
Alla data del sopralluogo I'immobile, destinato a civile abitazione, ed il box auto, sono risultati nella

disponibilita del signor OMISSIS

3.4 Lotto di vendita
Esaminata la documentazione relativa ai procedimenti e presa visione dei luoghi, sono stati individuati i beni

oggetto di pignoramento e verificata la proprieta superficiaria in capo ai debitori dei seguenti immobili, che

costituiscono 'unico lotto di vendita:

“Appartamento composto da 6,5 vani catastali ed accessori, posto al piano primo, interno 1, confinante con
vano scala, vano ascensore e con area condominiale; comprensivo di garage pertinenza

dell’appartamento sopra descritto, posto al piano terra, interno 6, confinante con area condominiale da due
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lati e proprieta - salvo se altri. Entrambi in Augusta, via Randone n° 3, Palazzina B, Cooperativa
edilizia Nino Galipo, censiti al N.C.E.U. rispettivamente al foglio 35 particella 418 sub 22 categoria A/3 e

foglio 35 particella 418 sub 16 categoria C/6.”

3.5 Formalita, vincoli, oneri gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente
Esaminata la documentazione ipotecaria dei vent'anni precedenti il pignoramento, attraverso la lettura della
“Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale” presente in atti nei Fascicoli di parte del
creditore procedente, e delle ispezioni ipotecarie condotte presso I'Agenzia delle Entrate di Siracusa, per
guanto attiene alle formalita, vincoli e oneri giuridici gravanti sui beni oggetto di pignoramento che
resteranno a carico dell’acquirente si pud concludere quanto segue.

v" Non sono presenti domande giudiziali e altre trascrizioni.

v" Non sono presenti atti di asservimento urbanistici o cessioni di cubatura.

v" Non sono presenti altri pesi e limitazioni d'uso.

3.6 Formalita, vincoli, oneri, che saranno cancellati o0 che comunque risulteranno non opponibili

all’acquirente

Esaminata la documentazione ipotecaria dei vent'anni precedenti il pignoramento, attraverso la lettura della

“Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale” presente in atti nei Fascicoli di parte del

creditore procedente, e delle ispezioni ipotecarie condotte presso I'’Agenzia delle Entrate di Siracusa

(Allegato n. 4), per quanto attiene alle formalita, vincoli e oneri gravanti sui beni oggetto di pignoramento

che saranno cancellati o che comunque non risulteranno opponibili all’aggiudicatario, si pud concludere

guanto segue.

¢ TRASCRIZIONE del 11/11/2005 - Registro Particolare 15801 Registro Generale 28299 Pubblico ufficiale
OMISSIS Repertorio 63299/16423 del 09/11/2005 ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA.

e |ISCRIZIONE del 11/11/2005 - Registro Particolare 9194 Registro Generale 28300 Pubblico ufficiale
OMISSIS Repertorio 63300/16424 del 09/11/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

¢ TRASCRIZIONE del 21/04/2015 - Registro Particolare 4254 Registro Generale 5497 Pubblico ufficiale
OMISSIS Repertorio 72781/23276 del 20/04/2015 ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

Documenti successivi correlati:
= 1. Annotazione n. 226 del 08/02/2023 (INEFFICACIA PARZIALE)
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e TRASCRIZIONE del 26/04/2018 - Registro Particolare 4508 Registro Generale 6489 Pubblico ufficiale
OMISSIS Repertorio 888/716 del 18/04/2018 ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA Documenti
successivi correlati:

= 1. Annotazione n. 227 del 08/02/2023 (INEFFICACIA PARZIALE)

e TRASCRIZIONE del 31/08/2023 - Registro Particolare 12857 Registro Generale 16314 Pubblico ufficiale
TRIBUNALE DI SIRACUSA Repertorio OMISSIS del 15/06/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

¢ TRASCRIZIONE del 23/02/2024 - Registro Particolare 2907 Registro Generale 3709 Pubblico ufficiale
TRIBUNALE DI SIRACUSA Repertorio OMISSIS del 23/01/2024 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nel seguito un abstract della relazione notarile ex art 567 cpc agli atti, a firma del notaio OMISSIS

Risultano censiti:

- al Catasto dei Fabbricati di Augusta (SR) in ditta COMUNE DI AUGUSTA,
proprietario dell'area, e * proprietaria superficiaria, foglio
35:

-- particella 418, sub. 22, contrada Monte Tauro, edificio B, scala B, interno 1, p. 1 -
R.C. euro 436,41,

-- particella 418, sub. 16, contrada Monte Tauro, edificio B, interno 6. p. T - R.C.
euro 75.30.

Esistono nel ventennio anteriormente alla trascrizione del pignoramento le seguenti
formalita di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli:

- ipoteca volontaria iscritta presso I'Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di

Siracusa 'l 1 novembre 2005 ai nnm seguito di mutuo per atto notaio
gia di Augusta in data 9 novembre 2005, a favore del *

con domicilio ipotecario eletto in Augusta

erritorio, Ufficio
Provinciale di Siracusa il 29 settembre 2020 ai nn. 13699/10117 a favore della

- Le donazioni ai rogiti del notaio gia di Siracusa in data 20 aprile
2015, repertorio n. 72781/23276, ed a1 rogitil del notaio _di Augusta
(SR) in data 18 aprile 2018, repertorio n. 888/716, entrambe sopra citate, risultano
annotate presso Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Siracusa in data 8
febbraio 2023 rispettivamente ai nn. di inefficacia
parziale nei confronti della econdo quanto risulta dal
quadro D delle citate domande Reg. Part. dell'8 febbraio
2023 - a seguito di sentenza n. bunale di Siracusa, nella

causa avente ad oggetto azione revocatoria ordinaria ex art. 2901 c.c, promossa da
contro_in proprio e n.q. di genitore di

1 genitore esercente la potcsta genltorlae

n.q.

Si rilascia ai sensi e per gli effetti di cui all'art. 567 c.p.c.
Siracusa li undici marzo duemilaventiquattro (11/03/2024).
Notai

I
T
L AN N\

Fig. 4
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La determinazione delle somme necessarie per la cancellazione delle iscrizioni e trascrizioni come sopra
emarginate verra definita dal professionista delegato alla vendita.

3.7 Altre informazioni per I’acquirente

e Censi, livelli o usi civici: nessuno.

e Spese Condominiali: per cid che attiene alle spese condominiali, lo scrivente, previo confronto telefonico,

ha richiesto- a mezzo pec del 25 maggio 2024, e successive pec di richiesta chiarimenti del 30 maggio
2024 e di sollecito del 14 giugno 2024, all’ Amministratore del Condominio- I'invio di una nota indicante la
posizione contabile degli esecutati, per i beni oggetto di pignoramento, relativamente a:

1) Spese di gestione ordinarie.

2) Spese straordinarie gia deliberate

3) Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia.

Con pec del 30 maggio 2024 e successiva del 17 giugno 2024. I'Amministratore dello stabile forniva le

seguenti informazioni:

02
A

(

D Thu, 30 May 2024 12:3641+0200

Ot ReTRIUNALEDISRACUSAR GEs M0IE3 Atk st s e

Buongiomo Ing. Pennis|
facendo seguto all sua richiests, n allegato i rportang:

- Bilncio preventvo anno 2024 e anngssa rparizions di spesar

sttt conto oner condomivialagiomat aladetaodem,de S [

Sispacica che, nellassemblea condominiale el 09.05.2024.al punto 3 delfo.g."Lavon sraorcinar sdifci; lscussione per [aventuale confanmento ncanco &l un tegnico per 3 eieborazione tun computo metico
stmativo:discussiont & defbere;" 1 condominio Galipd scala B, dopo un'attenta disamina, ha conferto ncarico Geom.- Def I preclsposizione un computo melrco estimativo per | seguent lavor
nprstino dell pensiina estema del terazza, racimento de: balconi & softobalcon! & sostiuzion oella pavimentazione. Ad ogg, pertanto, non s1possan quantficare le eventuall spese stiaordinaie

Sirimane & suz complata dispasizione per agni eventuale ed uferore chiarmento.

Fig.5
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§ ety

Y
A.ME Mo ..(vS L

Buongomo
08! e pese rporate come sldo Inizale acnaria 2024 9 nfende [ammontare complessivo del saldo consundio &l 31.12.2023. Inragione delia sua nchiesta 1 speciia che ammontare dele sole pese dellamo fnanziaro
2023 ammontano ad Euro 87 34 Tale importo & futo dele spese sostenute, come da bianci contunivo dal 0101 2023 al 31 122023, che siripart n alegato.

L quota rcinana & prevento, per anno finanzian 2024, & per ad Euto 76 00 al mese. Tl impord coprono e spese rportate el ilncio reventvo lleat allns. recedent pec. Pertanto, non includono spese arche

51 imene & Sua Completa disposizone per ogn tenore Chnmento.

S

Fig. 6
Totale
1 CASSA CONTANTI 01/06/2023 01/06/2023 ACC CONS 31112/2022 600,00
2 CASSA CONTANTI 01/06/2023 01/06/2023 GENNAIO 2023 70,00
3 CASSA CONTANTI 01/06/2023 01/06/2023 FEBBRAIO 2023 70,00
4 CASSA CONTANTI 01/06/2023 01/06/2023 MARZO 2023 70,00
5 CASSA CONTANTI 01/06/2023 01/06/2023 APRILE 2023 70,00
6 CASSA CONTANTI 01/06/2023 01/06/2023 MAGGIO 2023 70,00

L'Amministratore

AUGUSTA SR i, 26/03/2024

Pagina 2

Fig. 7
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4.0 VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE DEL BENE

4.1 Pratiche edilizie relative agli immobili

In forza dell’istanza di accesso agli atti ed a seguito di visite presso il settore Edilizia Privata del Comune di
Augusta, quanto nel seguito.

Lo stabile (Palazzina B) sul quale insistono i beni oggetto di pignoramento fa parte della Cooperativa Edilizia
denominata Nino Galipo. Il complesso condominiale, composto da tre distinti edifici, & stato edificato giusta
Concessione Edilizia n°® 62, Pratica 92/92, Protocollo 15455/1759, per la costruzione di n°18 alloggi di
Edilizia Convenzionata-Agevolata (legge 457/78) in C.da Monte Tauro, localita Pulcito, rilasciata in data 23
dicembre 1992.

In data 19 giugno 1995 veniva presentata una Relazione sulla variazione opere interne, protocollata al

n° 4664 dal Comune di Augusta. (vedi Fig.8)
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In data 7 novembre 1995, il Sindaco, vista l'istanza presentata in data 22 giugno 1995 dal presidente della
Cooperativa Edilizia Nino Galipd, autorizza I’abitabilita/agibilita del fabbricato.

Nell’ Allegato n° 5 Documentazione Urbanistica, la documentazione completa.

4.2 Convenzione edilizia

In forza dell'istanza di accesso agli atti ed a seguito di visite presso il settore Edilizia Privata del Comune di
Augusta, lo scrivente rinveniva la Convenzione edilizia in notar Marciano Sergio repertorio 21017, raccolta
4802 del 12 marzo 1993 tra il Comune di Augusta e la “Societa Cooperativa edilizia a r.l. Nino Galipo”

registrata il 22 marzo 1993 al n° 488 vol 1 Ufficio del Registro.

!

N.2{T4F del Repertorio N. {4802 della Raccoita

CONVENZIONE

REPUBBLICA ITALTANA
L ’anno millenovecentonovanctatre, il giorno dodici, del mese
di marzo /'7’2‘05 /ffj)

In Augusta, ed in via Soccorso n. 7.

Avanti me dottor SERGIO MARCIANO, notaio residente in Augusta

iscritto al Collegio Notarile di Siracusa, alla presenza di

a, nata a Taranto il 15 maggio 1958 e

ulente, nato ad Ozieri il 30 dicembre

ari in Augusta, intervenuti guali te-—

SONO PRESENTXI

| &

=>
=
-
i
-
a~a
cEa

R
=2
=
= -
= <Si
O, nato a Noro il 23 maggio 1952, che X =i
I =
dichiara di intervenire al presente atto guale Dirigente del ] X
L=
Comune di Augusta, con sede in Augusta, via P.pe Umberto n. l {
: i i
£
89, C.F. 81002050896, domiciliato per la carica presso il pa— = e : i
3 58
- | 3
lazzo Comunale di Augusta, in via P.pe Umberto n. 89, auto— a !*_. '
< o l=F |
rizzatvo alla stipula del presente atto con delibera del Con—- = Sol <§ ‘!
- 2 =
‘siglio Comunale n. 75 del 09/07/1992, resa esecutiva dalla = ‘
: = 3§ 8=
C.P.C. di Siracusa con provvedimento n. 24040728599 del 22-09 - - —— -

—1992, che in copia autentica al presente arro si allega sot—-

to 1la lettera "A" per formarne parte integrante € sostanzia—

P

B (R

;l.e 3 ==

Fig. 9

Nell’ Allegato n° 5 Documentazione Urbanistica, la convenzione completa
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Si rappresenta che, come emerge dagli atti, il bene in parola & stato gia oggetto di decreto di trasferimento
emesso dal Tribunale di Siracusa in data 15 luglio 2005 e di atto di compravendita in data 9 novembre 2005
in notar OMISSIS rep. 63299/16423.

Nel merito si riporta un abstract della relazione notarile ex art 567 cpc agli atti, a firma del notaio _

lo sottoscritto dottor_ notaio in Siracusa, iscritto nel ruolo del

Collegio Notarile di Siracusa,
DICHIARO

che dalle risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, gli immobili in
oggetto alla data di trascrizione del pignoramento risultavano essere di proprieta
superficiaria:
- i [, = seguito
di donazione del diritto di nuda proprieta superficiaria per atto notaio
_ di Siracusa in data 20 aprile 2015, repertorio n. 72781/23276, trascritto
a Siracusa il 21 aprile 2015 ai nn. 5497/4254, e di donazione del diritto di usufrutto
su proprieta superficiaria per atto notaio _i Augusta (SR) in data 18
aprile ZU1¥%, repertorio n. 33%//10, wrascriito a diracusa 1l 20 aprile Zu1ld a1 nn.
6489/4508, entrambi da potere di

e a seguito di donazione per atto notaio 1 Augusta
(SR) in data 18 aprile 2018, repertorio n. 888/716, trascritto a Siracusa il 26 aprile
2018 ai nn. 6489/4508.
Alla signora _ detti beni erano pervenuti in proprieta superficiaria a
seguito di vendita per atto notaio gia di Augusta in data 9 novembre
2005, repertorio n. 63299/16423, trascritto a Siracusa 1'l1 novembre 2005 ai nn.
28299/15801. da potere di
1957, e ed a questi
pervenuti a seguito di decreto di trasferimento emesso dal Tribunale di Siracusa (SR)
in data 15 luglio 2005, trascritto a Siracusa il 4 agosto 2005 ai n
otere di

1963.

Ai signori [
beni erano pervenuti a seguito di assegnazione a socio di cooperativa edilizia per atto
notaio gia di Augusta in data 27 dicembre 1996, repertorio n. 32159,
trascritto a Siracusa il 30 dicembre 1996 ai nn. 18914/15346, da potere della SOC.
COOPERATIVA EDILIZIA A R.L. NINO GALIPO', con sede in Augusta.

Fig. 10

Nell’ Allegato n° 9 Copia atto di provenienza la documentazione completa
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4.3 Agibilita del’limmobile
Agli atti del Comune di Augusta, risulta:

Autorizzazione Di Abitabilita o Agibilita: datata 7 novembre 1995 pratica 92/92, rilasciata al Presidente

della Cooperativa Nino Galipo.

Nell’ Allegato n° 5 Documentazione Urbanistica, la documentazione completa.

4.4 Conformita catastale ed alle autorizzazioni o concessioni amministrative

Lo stato dei luoghi, alla data di visita, mostra lievi difformita rispetto alla Tavola di progetto riportata in seno
alla documentazione urbanistica assentita (vedi Fig. 8), ed alla planimetria catastale.

Dette difformita consistono: a) nella chiusura totale con pannelli in alluminio e vetro del balcone lato SUD
(4,75mq) e b) nella chiusura parziale, con pannelli in alluminio e vetro del balcone lato NORD (1,25mq)

Nell’ Allegato n° 8 Elaborati grafici, la restituzione del rilievo dei luoghi

4.5 Stima dei costi per laregolarizzazione urbanistica e catastale

La regolarizzazione delle difformitd per come emarginate al precedente paragrafo, trattandosi di opere di
poca rilevanza urbanistica, pud avvenire mediante la presentazione della c.d. C.I.L.A. ovvero di CILA
tardiva. La presentazione della CILA, da effettuarsi ai sensi dell’art. 6-bis comma 5 del DPR 380/01 come
recepito dalla L.R. n. 16/2016 e s.m.i, previo pagamento di € 25/mq ai sensi dell’art.20 comma 3 LR 4/2003 e
senza sanzione.

Devono altresi essere corrisposti i diritti di segreteria e la tassa di esame progetto, per un totale di 100,00
euro circa. E' necessario, altresi, aggiornare la planimetria catastale, con una variazione al Catasto

fabbricati; i diritti di segreteria (DOCFA) ammontano a 50,00€. L’'importo totale per la regolarizzazione

urbanistica e catastale, comprensivo di tasse, diritti di segreteria, ed onorario del professionista incaricato &

stimato in 1.500,00 €.

In alternativa & possibile procedere alla rimozione delle opere di chiusura realizzate, ed al ripristino

dello stato dei luoghi; il prezzo stimato per detto intervento & pari a 750,00 €
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5.0 Attestato di Prestazione Energetica (APE)

Sulla base della consultazione telematica del Catasto Energetico Fabbricati (CEFA) del Dipartimento
Energia della Regione Siciliana, e della intervista diretta all’esecutata, si & constatato che 'immobile oggetto
di interesse non & dotato di Attestato di Certificazione Energetica né di Attestato di Prestazione Energetica
in corso di validita (ai sensi dell’art. 6 D. Lgs. 192/2005 e della L. 90/2013 in vigore dal 04/08/2013 che ha aggiornato il

DLgs 192/2005 decretando il passaggio da ACE -Attestato di Certificazione Energetica- ad APE -Attestato di

Prestazione Energetica).

Non presente nell’archivio elettronico del Catasto Energetico
Fabbricati.

VISURA APE

>

Codice fiscale del richiedente

Provincia ™

Siracusa ~

Comune *

Augusta ~

Riferimenti catastali obbligatori

Foglio

35

Particella

418

Subalternoc

22

Fig. 11

Ricordato che I'APE ha una validita temporale di dieci anni a partire dalla data di registrazione e che detto
attestato deve essere aggiornato ad ogni intervento di ristrutturazione o riqualificazione energetica che
comporta la modifica della classe energetica dell'edificio o dell'unita immobiliare, lo scrivente ha provveduto
a far redigere a professionista abilitato, [I'Attestato di Prestazione Energetica del bene oggetto di
pignoramento, riportato come Allegato n° 7 a questo scritto.

ATTESTATO registrato con Codice Identificativo 20240628-089001-56499.- Classe energetica

dell’'immobile: E.
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6.0 STIMA DEI BENI

La disciplina estimativa si sviluppa in procedure che si differenziano non solo per la diversa natura dei beni
da valutare ma anche per le metodologie adottate. | diversi criteri di valutazione, risultano pit 0 meno idonei,
in relazione alla tipologia dei beni da stimare e vanno, pertanto, opportunamente individuati dallo stimatore, il
guale deve selezionare quello piu adatto a determinare il valore dello “specifico” bene. La stima dell'immobile
in parola & volta a determinarne “il piu probabile valore di mercato”, ai fini della vendita nel’ambito del

procedimento esecutivo immobiliare che ci occupa.

6.1 Criteri di stima utilizzati

La stima ¢ stata condotta seguendo le indicazioni fornite dalle “Linee guida per la valutazione degli immobili”’
edite da Nomisma, e secondo le metodologie usualmente adottate nella valutazione di questo tipo di beni.

| criteri di stima adottati nel caso in parola sono: Criterio di stima comparativa e Criterio di
capitalizzazione del reddito.

Metodo di stima Sintetico Comparativo: consiste nell'individuare il valore commerciale del bene oggetto di
stima effettuando un confronto fra tale bene ed altri simili, appartenenti allo stesso segmento di mercato,
contrattati di recente e di prezzo noto. Per applicare tale metodo, sono stati rilevati i dati provenienti
dall'Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.l.) dellAgenzia delle Entrate, e sono stati poi scelti fra gli
annunci delle agenzie immobiliari locali, immobili simili al bene oggetto di valutazione. Attraverso il confronto
delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei beni considerati, si ricavano i prezzi unitari per il calcolo
del valore di stima.

Metodo di stima Analitico per Capitalizzazione del Reddito: consiste nel determinare la redditivitd che
produrrebbe l'immobile, considerato come eventuale investimento. Per applicare tale metodo, sono stati
rilevati i dati provenienti dall'Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.1.) dell'Agenzia delle Entrate riferiti alle
locazioni immobiliari di beni simili al bene oggetto di stima. Calcolato il reddito lordo prodotto dall’'unita
immobiliare oggetto di stima, & stata applicata una decurtazione dovuta alle spese di manutenzione, oneri
fiscali, ecc., ottenendo cosi il reddito netto. E’ stato infine applicato un saggio di capitalizzazione scelto

opportunamente in base alle condizioni del mercato, relativamente al bene oggetto di stima.
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6.2 Consistenza dei beni-calcolo delle superfici

Per la determinazione della superficie catastale si pone come riferimento il D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138,

“l'unita di consistenza delle unita immobiliari urbane a destinazione ordinaria, indicate nel quadro generale,

di cui all'allegato B, € il metro quadrato di superficie catastale". La superficie catastale

comprende i muri

interni e perimetrali per intero fino a un massimo di 50 cm, piu il 50% dei muri confinanti fino a un massimo di

25 cm, arrotondata al mqg. Stesso criterio & adottato dallOsservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.)

dell'Agenzia delle Entrate. La superficie calcolata e risultata pari a:

g

{-3 ntrate

Tabella per il calcolo della superficie delle unita censite nelle seguenti categorie catastali:
Al Abitazioni di tipo signorile A4 Abitazioni di tipe popelare A% Castelli, palazzi di eminenti pregi artistic o storic
A2 Abitazioni di tipo dvile AJE Abitazioni di fipo nltrapopolare A1l Abitazionied alloggi fipici dei luoghi
Al Abitazioni di tipo economico Alb Abitazioni di tipo rurale
Swparficie Inrda
inm Cmafficisnts Hultiplicaturs Suparficis s yumivalents
ambis | Darcrizimns deqli smbisati (5] ) <) - Ca) = (k)
Vaniln lazali) awont Funzione
prinzipals nollarpecifica cateqarias
Al vanilalozalilazcorraria dirotta 115.4 1,00 11540
rorwizia dei principalire nan
appartenonti alls satoqorie Gl G6.
Vanifalazalil azcenrari aindirotta
sorviziadi quolliidontifizatinolla
B precedente tipalgia hqualara 0.50 0.00
comunicanti zan alirtorri.
Vanitalazalilaceerrari 2 indirotta
sorviziadi quolliidontifizatinolla
C procedonto tipologia & qualaranon 0,25 0,00
<amunicanti <an litenri anche
attravorrarsaleintorne.
Eualcani, torrazai osimili amunicanti 030 castticients 4a applizare
o | enivenilozalidicuialprocedonto .87 - Fing allasup erfisic 4i 25 m 2 156
ambionto ditipa & anchs atraverra - o emcffidionts 42 applizare -
reale. N porlaruperficic occedonte | 25 m
Balzam, terrazai osimilinan cacFfizionte da anpliare
camunicanti zon i sani alazalidi cui ol 0= finm allasuporficio 4125 m 2
E procedonts ambionte ditipa &, — - 0,00
portinenze orclurive dolla wiv 0.0s casffisients 4a applizare
trattata. M verlaruperficic eszedente (25 m?
o znckfisienns da applizars
PFGer20perke 0 20mun qus - Finoallaruperfizic definitancllalerecra"Ad"
F arsimilabili, pertinenza erzluriva Tactfiienne 4a applizare 0.00
dellaubatrateata. 0.0z perruperfisicecoedents definitancllalottera
Birwftets I Swmms dolie rwprrdici cotartels I 5
Rirwitare 2 PERY drdin rwparficie WI" IFTZ I
[ -
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Fig. 12
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= 3
- Ntrate
Tabella per il calcolo della superficie delle unita censite nella seguente categoria catastale:
Ci6 Stalle. scuderie, rimesse, autorimesse
Suparficie lmrda arficis catartals
i Cuafficients Multiplicatmrs Suparficis squivalants
ambis | Durcrizimas deali ambisati () [T3] (=) - (a) x (k)
Vani(olozali] aventi Funzione:
1 prin<ipale nellarpecifica cabeqoria. 23'11 1‘DD 23‘11
Wani(@lozalilaszerrori adiretkn
a2 aervizia diprinzipali. D‘SD u‘uu
Mani(alnzali) azzerrori aindirstn
servizio di quelliidentifizatinella
B precedente tipnlogia A qualora D‘SD u‘uu
<amunicanti <on qlirkorri.
Wanilolozalilaccerrori aindireten
rervizio di quelliidontificatinella
[ procedonks tipalagiadiqualora nan 0,25 0,00
somunizanti zon qlirkerri anche
attraverrossale inkerne.,
Ealzoni, kerrazzicrimili somunizanti 0,30 sacffiziente 41 applizare
p | enivanilocalificuislprocedente : Finnallaruperficie di 25 m ® 0.00
ambiente dikipa A anche attraverre o zncFfiziente da applicare -
reale. - porlaruperfiziccacedonts | 25 m T
Balzani, terrazai eaimili non cackficionte daapplicare
zamauniz anki zan i vanin oz ali di zui gl 015 Fing allasupsrFicio 4125 m
E proedente smbiente ditive &, — - 0.00
perkinenze or shurive della uiv 0.05 cacfficients daapplicars
trakata. ‘ perlaruperfisic e coedente i 25 m
Fhizionee da applicars
Areerenperte nsamunque 0.0 ) =neffizicnte S
F arsimilabilivpertinonmncs churita Fina allaruperfizie s quivalents (AT RZ ") 0,00
dellauiutrattaka, <acHizients daaprlizare
0.02 Sirrug i au
Rireftats § Swmmr Frilr ruprrfici cotartali i
Birwleate 2 Aetlerwperdicie canivalente £ FEET
Euperficie catastale Finale Lrcaoadalal - Lominerr fraider cinsllali 23
Fig. 13

NB: il dettaglio dei metodi di valutazione adottati e dei calcoli eseguiti é riportato nell’Allegato n°6

6.3 Stima del valore del canone di locazione

BN

Mediante la consultazione dei valori del’O.M.l. e stato calcolato il valore del canone di locazione per
immobili simili che insistono nella stessa zona. E’ stato cosi calcolato il valore mensile di locazione che per
immobili in normale stato di conservazione risulta essere pari:

o Per I’appartamento: ad euro 300,48 (trecento/48).

e Peril box auto: ad euro 50,60 (cinquanta/60).

Pertanto si valuta un valore del canone di locazione mensile per 'intero lotto 1 pari ad euro 351,08 silegga

350,00 (trecentocinquanta/00).

NB: il dettaglio dei metodi di valutazione adottati e dei calcoli eseguiti € riportato nell’Allegato n°6
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6.4 Valutazione dell’immobile secondo il metodo comparativo:

Mediante la consultazione dei valori dell’O.M.I. & stato calcolato il valore unitario di vendita per immobili simili
che insistono nella stessa zona. Tenendo conto, quindi, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene, si arriva a determinare, come parametro di stima, un valore al metro quadro da riferire alla superficie
commerciale del bene. Il valore unitario ottenuto € pari a:

e Per I’appartamento: ad euro 713,50 €/mq

e Peril box auto: ad euro 570,00 €/mq

E’ stato cosi calcolato il valore di vendita che, per immobili in normale stato di conservazione, risulta essere

pari a:

713,50 [€/mq] x119 [mq]+ 570,00 [€/mq] x23 [mq] = 84.906,50+13.110,00=98.016,50€ (VALORE A)

Si €& proceduto, inoltre, a condurre indagini di mercato, eseguite con operatori locali, sui valori di
compravendita per immobili simili. Il valore unitario cosi ottenuto € pari a 946,94 €/mq (valore medio
incluso il box auto)

Il valore di vendita risulta quindi pari a :

946,94 €/mq x 119 mq = 112.685,86€ (VALORE B)

NB: il dettaglio dei metodi di valutazione adottati e dei calcoli eseguiti € riportato nell’Allegato n° 6

6.5 Valutazione degli immobili secondo il metodo di capitalizzazione del reddito:

Allo scopo di affinare la valutazione, & stato adottato anche un altro metodo di stima come di seguito
indicato.

Nel criterio di stima per capitalizzazione del reddito, noto il valore di locazione annua del fabbricato, &
possibile stimare il valore di detto immobile procedendo alla capitalizzazione delle entrate nette esigibili
determinate sulla base del reddito potenziale percepibile/percepito.

All' entrata netta - canone di locazione depurato dei costi effettivamente a carico del locatore (tra cui gli
oneri straordinari, ICI, assicurazioni, etc), e prima del pagamento delle imposte - viene applicato un

opportuno tasso di capitalizzazione, in genere, collocato nell’intervallo 3,5% - 8%.
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Il valore di calcolo € dato da: entrata netta esigibile annua*100/t, ossia la classica formula della rendita
illimitata R/i

Nel caso che ci occupa, considerato I'insieme di appartamento e box auto, si ha:

Reddito mensile lordo da locazione € 351,08
Rendita annua lorda (12 mensilita) € 4.212,90
Aliquota IMU (10,60 per mille) -€ 44,66
Spese di manutenzione/assicurazione (3,5 per cento) [-€ 147,45
Rendita annua netta € 4.020,79
mensile netto € 335,07
tasso di capitalizzazione (*) 4,25%
Valore per capitalizzazione del reddito € 94.606,86

(*) sulla base delle tabelle OMI come confronto tra valori di vendita e di locazione di
zona nel dato periodo per il dato tipo di bene

Si ottiene cosi:

4.020,79/4,25%= 94.606,86 € (VALORE C)

6.6 VALORE DI STIMA DEI BENI

| valori ottenuti con i metodi di calcolo adottati ai paragrafi che precedono sono sicuramente confrontabili e

quindi mediabili. Dalla media dei tre valori ottenuti si ricava il seguente valore:

VALORE A |valore da OMI € 98.016,50

VALORE B | valore da media di mercato € 112.685,86

VALORE C | valore da capitalizzazione del reddito | € 94.606,86

valore medio € 101.769,74

Al valore come sopra determinato,

» va sottratto I'importo di rimozione delle chiusure dei balconi, stimato in circa 750€
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Si ottiene cosi IL VALORE CERCATO.

VALORE DI STIMA

€ 101.000,00

7.0 FORMAZIONE DEL LOTTO CON VALORE DI VENDITA CONFINI E DATI CATASTALI :

| beni oggetto di pignoramento costituiscono un UNICO LOTTO di vendita, cosi individuato:

“Appartamento composto da 6,5 vani catastali ed accessori, posto al piano primo, interno 1, confinante con

vano scala, vano ascensore e con area condominiale; comprensivo di garage pertinenza

dell’appartamento sopra descritto, posto al piano terra, interno 6, confinante con area condominiale da due

lati e proprieta - salvo se altri. Entrambi in Augusta, via Randone n° 3, Palazzina B, Cooperativa

edilizia Nino Galipo, censiti al N.C.E.U. rispettivamente al foglio 35 particella 418 sub 22 categoria A/3 e

foglio 35 particella 418 sub 16 categoria C/6.”

Il valore di mercato del lotto sopra individuato e stimato in 101.000,00€

Siracusa, li 01/07/2024

Dott. ing. Andrea Pennisi
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8.0 ALLEGATI

8.1 ALLEGATO 1: Verbali di sopralluogo.

8.2 ALLEGATO 2: Relazione fotografica.

8.3 ALLEGATO 3: Documentazione catastale.

8.4 ALLEGATO 4: Documentazione ipotecaria.

8.5 ALLEGATO 5: Documentazione Urbanistica e Convenzione Edilizia
8.6 ALLEGATO 6: Metodi di valutazione, Parametri e Tabelle di calcolo
8.7 ALLEGATO 7: Attestato di Prestazione Energetica.

8.8 ALLEGATO 8: Elaborati grafici.

8.9 ALLEGATO 9: Copia dell'atto di provenienza dei beni.

8.10 ALLEGATO 10: Attestazione di invio della Relazione di Consulenza Tecnica alle Parti.
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