TRIBUNALE DI SIRACUSA
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-
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. RELAZIONE @i CTU. | ‘5 o s
s/ 1 PREMESSE S

‘18

Con ordinanza del G.E. il sottoscritto ing. Simone De Grandi, -iesider'rté‘iﬂ Siracusa

in Via Tremilia n.145, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provmma ch S1racu~ L

't

i1
12! ga col n.° 1615, con studio in viale Teracati 1.160, veniva nommato C T U 'nella -
Bl 3
13| procedura in epigrafe. 3
(3]
. B uR
A g
14 Quanto sopra premesso, lo scrivente C.T.U. procede di seguito alla esplicitazione ?-},m
15| delle risposte ai vari quesiti oggetto di mandato. %
g
o
6] 2. MANDATO g
| Come da mandato contestualmente al verbale di conferimento di incarico di stima| 2
- EEE )
. ' >
18] che cosi recifa; &
2
15! 1.Provveda: b
20l @) esatia indicazione dei beni oggetto del pignoramento e alla formazione ;-ove| ks
: . S
. U fid
- AT <
21 opportuno , & uno piit lotti di vendita, identificando i miovi confinl. e provver. o
TE L s b A 2
2| dendo, previa aulorizzazione del Giudice, ove necessario, alla realiziazione £
) \ L ue -
2 del frazionamento, allegando alla relazione stimativa i tipi debitariiente appro- z_
24 vati dall"UTE. . . E
- T i 1 u
2| B) alla verifica della regolarite dei beni sotto il profilo edilizio éd urbariistico’e| g
- M R é
ir




:57 dalla Earo agzbztita 0. abztabz?zta, n_case di eszstenzcz di opﬂ?”e ﬂbuﬂ’f@

26
27 ail mdzcczzxone d’ell everfmaze sanabth e dei relativi costi, assumzrzdo e %ela«
28 tive infonﬁaziom‘ pres.so; gl zﬁz‘cz‘ comunali compzte;;aﬁ,pr@\;eda -"Z.?’L“G!l'}"_n.;',‘
© 2 ._afs’ f&chuisiz{éné&é{la c.e';f;'ﬁcﬁazz‘o;:;e urbanistica; AR
36 cf .a;fl zdentzﬁcazwneéell’zmmobz;’e, ?}evz‘o dcceﬂménto defl ‘esatta rzspondefzza
ni  dei dan spea.: f Seati neli “atto ol p;gnommenfa con Ie rzsuizanze caz;astalz, .;,mfw
‘52 cando. éltresr gh uiz‘erzorz elemenrz necessarie per I aggzomamemo del catasr@.
sl i éompre&a ia denunc:'d.af NCE U. in relazione alla legge 1248{/39 olﬁ*e ad
34 acquiyire la }eié-tii*a'scée’da 'owejr‘o predisporla ove manc.mfé;ﬁfo;)veci& Eeﬁé
) qlfq sua cor_rezz’éng @ ?e;i&ziéne; .
" 36 d) vemﬁckz le iéréﬁ?z‘é:é dez beni m capo ol debitore (indicqndoﬁe.i% %egi‘éhé pz."f-'
¥ trimoniale ove éém’uga@ }Ae épec#‘ﬁcando altresi, se essi sz{ano:iﬁ'iééﬁﬁpr;b;ﬁie!‘&
59 O MEno Con la!zril soggeté‘i.l | . %
s} 2 Redfga 3 Allegkz vires (came da allegaro) %
40 3. LE OI’ERAZIONI PERITALI %
‘ g
alletu, in data 05/08/2015 a segu1t0 di relativa cemumcamone mmava le ope- éﬁ
‘32 raz:om peritah iﬁress;) l’appartamento szto in Siracusa in viale Scaia Greca n.371 E,;
3 ) =
a1 Successwamente, in data 28/05/2015 effettuava a.ltro sopralluogo e premsamente é
[&]
as; nell’alira unitd iznmobﬂiare sita in vzale Lido di Noto. g IIIII
45 Contesiualmente’, come da ;}erbale, effettuava rilievi fotbgragnmelatricc;' ed accerta- g_
. ' . B )
| va l’esxstenza éi eventuah dlfforrmta urbamstmhe i-
g
g1 4. OGGEITO DELLA C 'I'.U ,%
. o P, w
43 Dall’esmne de]}q décumenfaﬁione in atti, in particolare dell® %I'.ﬁ{) Eli :ni'gnbféﬁién‘éé g_
o unmobihare &éitriislfbé/zozz{' ;;'fgvoré della socie!” " | g
52 risulta che 1’52;%&6 delia preéjente C.T.1]. & costituito da;ti segu:ér{ﬁ unmo‘blh
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ol e Unitd immobilizre sito in Noto, in viale Lido di Noto n.25; distinta al Catasto |

2 Fabbricati del Comune di Noto al foghio 300 part.iié;. 150 suﬁ.i,‘ éa‘ciﬁ)?,
s2 Clasée 1, Consistenza 4 vani, Rendita catastale 289,22 ewo, 5k
"sa o Unitd immobiliare in Noto, in viale Lido da Noto plano semmterrata, d1stmta

55 al Catasto Fabbricati del Comune di Noto al foglio 30(} part.lla 150 sub 2

s cat. A/7 Classe 2 Consistenza 2,5 vani Rendita catastale 213 04 SUTro. 1\- '
o/« Unita immobiliare in Siracusa in Viale Scala Greca n.371 piano-prim(;?; &i-

58

stinta al Catasto Fabbricati del Comune di Siracusa al Fogho 28 p Ha 9‘7 '

]

sub.4 zona cens.1 categ.A/2, Classe 1, consist. 8 vani, rendxta 867 65 euro.

N

61

. * Unitd immobiliare in Siracusa in Viale Scala Greca int.40 n.351,"p1ano 1:37

82

\ terrato , distinta al catasto Fabbricati del Comune di Siracusa 1 Foglio 28|

€3

108,77 euro.

E

} p1ia 319 sub.90, zona cens. 1, categ. C/6 Classe 4, consist. 18'mg., rendita |

64

-

58

SCALA GRECA N.371 PALAZZINA C SCALA A INT. 2

A) STIMA DELI’APPARTAMENTO SITO IN SIRACUSA IN VIALE |

o
&

1,CARATTERIZZAZIONE DELL’ IMMOBILE '

87

&8

multipiano realizzato molto probabilments neghi anni 70/80. % -

« Ubicazione :Trattasi di appartamento posto al primo ‘piano dirun edificio}

k]

T.a zona cui fa parte & caratterizzata da edifici della stessa tipologia.con at-

10

fivitd commerciali posti al piano terra lungo P’asse stradale divia Scalal

71

Greca, (Vds foto in allegato)

72

» Pianta architettonica: internamente I"appartamento & cost1tu1to da mgresso

73

74

balconi.

studiolo, salone, cucinaripostighio, due w.c., e camere da Ietto e am‘;n ;

[REIES SRR
§

75

» Dati metrici del fabbricato; esso presenta una superficie lorda d cired 180 |
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1

77

me.con balconi di m:q.'"a’O circa.

78

. Strattura: fabbrica’q@ cui fa parte 1'unitd immobiliare & in cemento armato

78

" con solai laterocementizi , tamponeament! in muratura e copertura a terraz-

Za.

890

81

. = Finiture: Internamente i pavimento & di tipo ceramico , Ie framezzature

a2

5000 intonac’aie G tinteggiatetal civile tranne nei bagni ¢ cucing; gl infissi

esterni sono in 1eguo come le porte interne,

83

24

Imglantr 1’mp1anto elettrico, idrico — fognario sono datate pertanto aon a

8%

' norma di Iegge vzgente.

Stato di manuténzicine £ consérvazione: sufficiente,

36

2. CORRISPONDENZA TRA IBENTIFICAZIONE CATASTALE AT«

87

TUALE E QUANTO PIGNORATO

88

8%

Da un contro!io effettuato dal sottoscntto risulta che i dat; catastah mdlcatx

=10}

nell’atto di p1gnoramentq e que]l: mdwatt in visura aggiornata cosnc1dono. :

3. REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA

21

22

L mmob:le cul fa parte unitd abltatwa & stato realizzato con comesswne echbzza Coe

T

n. 2046 del 8 maggm 1973 ¢ successiva modifica in data 7 a;mle 1976

23

24

Attualmente nspe’cto al progetto approvato sono state apportate mod;fiche mteme

sanabﬁl

95

4 TRASFERIMENTI DI PROPRIETA’

84

Il bene sopradescritto perviene alla ditta gmsto atto di

'_._-M

7

acqulsto rogato il 15/0’7/ 1 999 presso lo studio del Notaio, Gmseppe Mmmtz

98

trascrztto presso 1a Conservatorm dex registri mxmobmarl in data 22/07/ 1 999

TiMONE Emesso Pa: ARUBAPEC SIP.A.NGICA 3 Sejiaw: A4904608a0f0o3e334f46462952200040
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ai nn. 9985/’?160 da poterc d
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w1l 5. ISCRIZIONI, TRASCRIZIONI E ANNOTAZIONI -

voz| Sulle base del certificato ipotecario con profocollo 1, st 71497 'del 2014 richiesta da|

e
yes) “Le Palme Ristorazione & servizi st nei confronti del sig.

20| sultano, negli ultimi venti anni dalla data del pignoramento, le seguenti .foﬁﬁaﬁiﬁ

10s| pregiudizievoli ©

106 DIpoteca volontatia & garanzia di mutuo fondiario, iscritta presiso P agenzia

107 del Territorio di Siracusa, in data 09 novembre 2010 ai mo 63323/ 15390
108 per un importo in euro 135,000 a favore della Banca Agricola Popolare dx :
108 Ragusa Societd Cooperativa per Azioni, con sede in Ragusa 1n v:ale Euro~
110 po 65,¢.f, e partita iva 00026870881 control  la quota
111 di un mezzo ed in qualitd di terzo datore di ipoteca, ﬁer"l’izﬁrriobile’ Sifo_:i_I:l E
112 Siracusa in viale Scala Greca foglic 28 p.la 97 sub.4. -
‘ T -
112 poteca legale, iscritta presso Iagenzia del Territorio di Siracusa, in data g
111 07.08.2013 ai nn 7201/2013, per un importo di euro.'462-.'81115?2&-f&iv6fe %
] AN 5
118 della Serit Sicilia spa codice fiscale 00833920150 contre . %
%
116 per la quota di un quarto,per I'immobile sito in Noto foglio 300 part.lla 150 8
R g
117 sub.l, %
LE AL SO ‘i)
11 3)Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso I’Agénzia:dﬂ g
[0
z
119 Territorio di Siracusa in data 20/06/2014 al numero d1 repertono 5
(1)
K ’ 2
. . . il
120 2730/ 2014 afavoredi. : ' centro . %
. - S S o E
11 T per la quota di un mezzo relativamentet-agii: img: L y
122 rnobili di cui al punto 4. H
. - a1}
, IS Z
123 4) Iscrizione conire del 13/05/2015 — Registro Pa'rtzcolare 822 Reg1~ 2.
g
- z
124 stro Generale 6451 ~ Pubblico Ufficiale stccssmne Slczha 'S p 4 ‘ %
134
o
125 Repertorio 258/2015 del 12/05/2015 — Ipoteca Le:gale dcnvante da 8
&




128

ipoteca ai sénsi deﬂ"aﬁ. 77 Gl DPR. 602/73.

1127

------

128

6. CRITERIO DI STIMA DELL’ IMMOBILE

1zs

Con riferimento allo Specxﬁco incarico confmto dal Giudice, lo scnvente fo! T U

20

T a3z

prbceder_é alla quantiﬂcazione del valore dell’immobile in quéstione 'pqc‘: avers'cqn

rifsrimento all’attuaiifé.

Lo scrivente procederd con metode sintetico-comparativo, atiraverso indagini di

133

mereato condotte presso agenzie immobiliari e operatori di mercato. . -

134

Dette indagini sono state condotte per canfronto con aliri beni immobili “simili”

135

aventi ciodle medesime catatteristiche intrinseche ed estrinseche (ﬁsiahé,’ﬁmnﬁ: :

138

137

tentwe di destma.z:tone ete, ), con 1z conoscenza del valore unitario del merca‘to, al

metro quadro al penodo attuale

138

Alla luce delle propne mdaglm di mercato il sottosctitto CTU & pervenuto aila de-

328

140

terminazione dei'seguenti valori medi wnitari (per mq.) per “range” di ‘oscillazione

che intéressano 16 unitd immobiliari in oggetto; detti prezzi medi unitari sono riferi-

i4d

ti, ovviamente, all’attualita, '

i42

7. . STIMA DELL’ IMMOBILE

143

Da quanto sopra esposto si ricava, con riferimento alla attuaiiti, il pitl pfoba}ﬁilé ‘va"~

144

435

lore ch mercato del fabbmcato in quesuone detti valori sono esPressz n cxﬁa tonda

trattandosi di “gmdlzz di tendenza”

146

180 mq (sup lorda) + (0 3% 25mq + *3 1 X 5mq) =188mq. (sup commercxale}

147

188 mg. x'1. 000 eurofmq 188.{}08 00 euro

148

149

150

m%mw

])EL_GARAGE DI PERTINENZAMALL’APPARTAMENTO SI-

TO IN SIRACUSA N VIALE SCALA GRECA N.371.
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151

1.CARATTERIZZAZIONE DELL’ IMMOBILE

isz2

133

« Ubicazione :Trattasi di unitd immobiliare posto al primo interrato deflo

15¢

stesso edificio oui fa parte ’appartamento prima descritto, (vds ritievo fo-

togr.)

155

» Pjanta architetfonica; internamente & costituito da un unico vano con, sop-

158

palco,

157

* Dati metrici del fabbricato: esso presenta una superﬁcie }orde; di circa 18]

158

mq.

189

1606

» Finiture:Internamente & pavimentato, le ramezzature sono intonacate e tin- | -

161

teggiate al civile, infisso esterno di chiusura ¢ apertura & in metallore di|

{ipo basculante.

162

« Impianti: I’ impianto elettrico ¢ esistente ma datafo.

163

o Stato di manutenzione e conservazione: sufficients. -

164

P

1, CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALEAT- ‘

TUALE E QUANTO PIGNORATO

166

167

Da un controllo effettvato dal sottoscrifto risulta che i dati catastali indicati

158

nell’atto di pignoramento e quelli indicati in visura aggiornata ‘coineidono, - E

2. REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA

169

e

11 garage di cui trattasi presenta un soppalco abusivo che richiederebbe il pagamen-|

to di una sanzione per renderlo conforme urbanisticamente.

173

3. TRASFERIMENTI DI PROPRIETA’

72

1i bene sopradescritto perviepe alla ditta- ._ ” gitsto atto di

173

acquisto rogato il 29 luglio 2002 presso lo studio del Notaio Giuseppe Miﬁ--

NE Fmesso pat AF{U%APE‘G Sip A, NGICA 3 Sedalif: 49d35d8a00c30334f50462052pe 0040

174

178

niti, trascritto presso I’ Agenzia del Territorio di Siracusa in data 36?08!2'0(_}2

ai nn. 13980/10725 da potere d
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176

1

i7

or

4. ISCRIZIONI, TRASCRIZIONI E ANNOTAZIONI

Coincidono con queﬂi soiira:déscritti nel punto 5 a pag.5,

7

w

180

CRITERIO DI STIMA PELL’ IMMOBILE

181

Con riferimento allo sPebiﬁpo incarico conferito dal Giudice, lo scrivente C.T.U.

18z

procederd alla quantificazions del valore dell’immobile in questione pﬁc‘) averée con|

183

riferimento all’attualita.

Lo scrivende procederd con metode sintetico-comparativo, attraverso indagini di

mercato condotte presso agenzie Immobiliari e operatori di mercato,

18%

136

Dette indagini $ono state condoite per confronto con aliri beni immobili “Simili”

187

avent1 diod 15 medesxme caraﬁensuche intrinseche ed estrinseche (ﬁsmhe, tmatu-

1se

tentwe di desimaz:one eie. ), con 1a conoscenza del valore uritario del mercaio al

metro guadro, al penodo atmﬂe.

28040

188

Alia Tuce cielle propne mdagxm di mercato il sottoscnttc CT U g pervenuta aila de-

462052]

280

*:ermmazmne dei seguerm vaion med1 unitari {per mq.) per “range d1 -osclﬂazzon@-

gl

che interessano le units immobiliari in oggetto; detti prezzi medi unitari sono riferi-

182

t, ovv1amente, 311 attuaht&

183

s, STIMA ]}ELL’ IWOBILE

154

Da quanto sopra esposto si ricava, con riferimento alla attualitd, il Q‘ i p'rc}bgbilé va

is8

lore di mercato del fabbricato in questione; detti valori sono espressi i cifra tonda,

1356

tratiandosi di “giudizi di tendenza”. *

187

Superficie commerciale : 18 A,

188

18 mg. x 700 euro/mq, = 12.600,00 euro

BIMONE Emesso Da: ARUBAPEG 8iP.A. NGICA 3 Sejlat#: 490853820i0:3e334f

182

200

C) __STIMA DELLA VILLETTA UNIFAMILIARE SITA IN NOTO CDN-

B
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200l TRADA FALCONARA IN VIALE LIDO DINOTON.25. L » ,

202 1.CARATTERIZZAZIONE DELL’ IMMOBILE -

203 « Uhicazione :Trattasi di villetta posto al piano tetra, oltre piano seminterra-

206 to, con ampie verande, all’interno di un lotto di mq. '{1.165 3 a;po.csf:ﬂ mem
208 dal mare. |

208 La zona cui fa parte & caratterizzata da edifici defla stessa ﬁpoidg?a oo"ﬁ at-
207 tivitd commerciali hungo la costa della marina di Noto,(vds foto Iirij}al}'e'gé}
208 10) - ‘

269 Pianta archifettonica: internamente, al piano terra, &.costituita da cucina, | -

26 due camere da letto, disimpegno e w,c..; il piano seminterrato’ da soggior= '

211 1o, W.c., & cucinino,

212

Dati metrici del fabbricato: esso presenta una supetficie lorda di circa 36

213 mq. con verande dimg. 66,5 oltre piano seinterrato & mq.55,.

214 Struttaras]l fabbricato cui fa parte Punitd immobiliare ¢ in nuiratura con so-

218 laio laterocemetizio di tipo a terrazza; le tramezzature sono anch’esse inf

216 muratura,

217

Finiture:Internamente it pavimento & di tipo ceramico , 1¢ tramezeature|

218 sono intonacate e tinteggiate al civile trarme nel bagno ¢ cucina; gli infissi
718 esterni sono in alluminio di colore bianco, le porte interne sono in legno di
220 tipo tamburato.

221 « Impianti: 'impianto elettrico & datato, I idrico avviene tramite apposita ¢i-

messo Pa; AF{UIFAPEC S‘i-F’.A. NG[CA 3 Seqaik 49d¥5d8a070c3e334ie e462952i2&9040
L

222 sterna riempita con autobotte, mentre Iimplanto fognario avviene con £
: : . %
i =

223 fossa imhoff. -
S 5

224 + Statg di manutenzione e conservazione: insufficiente con presenza di je-| é
225 siond al piano interrato e di ampie macchie di umidita in entrambi | piani. .’ &
ores : )
M I o
B
U




228

2 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE AT-

227

TUALE E QUANTO PIGNORATO

228

22%

Da wa controllo- effettuato 'Adai ‘sottoscritto risulta che i dati catastali indicati

230

nell’atto di ‘pignoramento e quelli indicati in visura aggiomata coineidono.

3. REGOLARITA’ EI)Z{LIZIA.E URBANISTICA

23k

L’ immobile di cui trattasi, come si evince dall’autorizzazione di abitabilitd del

23%

27/06/ 1989, ha ﬁna desﬁnaéione d’uso di casa rurale con annesso terreno agricoio,

233

ed & stata realizzata con licenza edilizia n.618 del 25.05.1977-.

234

Allo stato attuale, oltre al piano terra che coincide perfettamente col progetio auori

235

2368

rizzato esiste, abusivamente, il piano inferrato costituito internamente da bagno,

cucina e soggiomno. & -

237

238

Inclire, non essendogi le condizioni di casa rurale lo scriventé valuterd I'immobile

come villino per civile abitazione.

238

?eﬂanto, Pimmobilé non & conforme urbanisticamente e ri_chiederéﬁbe reiatiﬁb

250

condono edilizio per la sanabilitd del piano interrato oltre autorizzazione edilizia

per il cambio di destinazione d’uso.

d8ati0cle334i3e4620622:9040

241 ﬁ_
: g

2w 4. TRASFERIMENTI DI PROPRIETA’ £
- T A T 3
22| Il bene sopradescritto perviene alla ditta] gixlxsto a’s‘%é- di s
! &
=
24¢] acquisto rogafo il 29 novembre 2010 presso lo studio del NO’E&JO Giuseppe =

iz

245

an1t1,con repertorlo n 63407 e raccolta n.15438 da potere c. Ty

247

——————]

248

5. ISCRIZIONI, TRASCRIZIONI E ANNOTAZIONI

Cotncidono con Quelli sopra descritti nel punto 5 a pag.5,

6, CRITERIO DI STIMA DELL’ IMMOBILE

250

Con riferimento alio speelﬁco incarico oonfento dal Giudice, 10 scrivente CTU

T
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o
4
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27¢| Pertanto, decurtando Iintervento di consolidamento della costa sottostante Ja villet-

27

217 ta in questione che si stima per circa 70.000,00 euro, lo scrivente atiribuisce Come

@

279k,
—

il pid probabile valore di mereato 305.540,00 euro.

289 8. CONCLUSIONI

zs1! I CTU, pertanto, alla Juce di tutto. quanto emerso nel corso delle relazioni acceria

252 che il valore complessive defla presente esecuzione immobiliare ammonta a

283} 506.140,00 eura.

28

28!

s} Trattandosi di immeobili non divisibili la quota afferente il sig. Ry

di 176.685,00 ewro.

w

8

28

of i Siracusa o Tecnico incaricato . ©

" 07/09/2015 | ing. Simoné De Grandi
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251

252

procadera alla quantificazione del valore dell’immobile in quésﬁone pub avere con

riferimento all*attualitd,

253

Lo scrivente procederd con metodo sintetico-comparativo, atfraverso indagini di

mercato condotte presso agenzie immobiliari ¢ operatori di mercato, -

255

Dette indagini sono state condotie per confronto con altri bent immobili “simili”}

256

257

aventi ciog le medesime caratieristiche intrinseche ed estrinseche (fisiche, manu-

253

tentive, di destinazione etc. ), con la conoscenza del valore unitario del mercato, al

metro quadro, al periodo athunle,

25

w

Alla luce delle proprie indagini di mercato il softoscritto CTU & pervenﬁfb alla de-{

280

terminazione del seguenti valori medi unitari (per mq.) per “range” di oscillazione

261

che interessanc le units immobiliari in oggetto; detti prezzi medi unitari sono riferi-

%2

4, ovviameﬁte, all’attualita,

263

7. STIMA DELL’ IMMOBILE,

FaSnd0

264

265

Da quanto sopra esposto si ricava, con riferimento alla attualitd, il pit probabile va-

258

lore di mercato del fabbricato in questione; detti valori sono espressi in'cifra tonda,

trattandosi di “giudiz di tendenza”,

!

287

Calcolo superficie commerciale:

258

38,85 mq. (sup.lorda residenziale plano p.tema) + 55,20 mq. (piano iméfrato) +(

263

0,33 x 25 mq.) + (0,10 x 41,40 mq.) (verande) =106,44 mq.

270

106,44 mq. x 3.500,00 ewro/mq. = 372.540,00 euro

273

z72

A tale somma verrd decurtata la sanzione per I"abuso commesso che ammontereb-

273

be a circa 7.000,00 euro oltre gli interventi di consolidamento della costa g}biché

come si evidenzia nelle fotogrammetrie & in continua erosione.

278

Ad approvazione di quanio detto lo serivente produce éopia di ordinanza di 'sgom-

bero n.11 in data 10/01/2006 da parie del sindaco.
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