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TRIBUNALE DI SIRACUSA

Il SEZIONE CIVILE

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Reg. Esec. Imm n. 7/2023

G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

*kkk

Procedura promossa d&risma SPV srl e per essa Dovalue SpA

Rappresentata e difesa dall’ Avwocatuarnotta Roberto

*kkk

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE

*kkk

PREMESSA

L'lll.mo Giudice delle esecuzioni immobiliari del ribunale di Siracusa

Dott.ssa Concita Cultrera, giusto decreto del 22@23, ha nominato

sottoscritto Ing. Scarnato Francesco, libero peifessta con studio tecnico

in

Siracusa nel Viale Scala Greca n. 242, iscrittQadline degli Ingegneri dell

Provincia di Siracusa al n. 1760/A, quale espetitnatore nel procedimento

in

oggetto (all. 1).

Lo scrivente ha accettato l'incarico e prestatogiliramento di rito in data

09/05/2023, mediante dichiarazione sottoscrittaodig@ta telematicamente (all.1).

*kkk

1. Oggetto della stima

Il compendio pignorato € costituito da un appartaimé condominio, ricadente

in

Siracusa nella Via dell’Olimpiade n. 4, posto alarm rialzato, scala A
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrer

contraddistinto con l'interno n. 2, facente paiitei plesso condominale di quattro

elevazioni fuori terra (oltre piano seminterrattijtinto al NCEU al foglio di mappa

n. 34, P.llan. 134, sub. 63, graffata con la pll434, sub. 64, categoria A/2.

*kkk

2. Svolgimento dell'incarico

Di comune accordo con lo scrivente CTU, il custgilediziario nominato, Awv.

Dario D'Asaro, ha comunicato al debitore esecutatizio delle operazioni perita

per il giorno 29/05/2023.

II CTU ha informato il creditore procedente (Prisi8RV srl) dell'inizio delle

stesse attivita mediante comunicazione a mezzoiméata al procuratore Avv.

Roberto Guarnotta (all.2).

All'incontro stabilito hanno presenziato le segugairti:

- L'Avv. Dario D’Asaro, custode giudiziario della mente procedura, giusta

nomina del Giudice per le esecuzioni;

- La Sig.ra-fc‘), madre delle parti esdeltagiudizio;

oltre lo scrivente CTU, il quale ha redatto il valdodi avvenuto sopralluogo (all.3).

W
N—

*kkk

3. Stima dell’'unita immobiliare

Il bene ricadente nella presente procedura esecudivrappresentato da

appartamento sito in Siracusa nella Via dell’Olieg®, importante viabilita

i

collegamento che raccorda la parte alta del quarB®rgata Santa Lucia con

a

zona commerciale del Viale Tisia, attraversando.da Balza di Acradina, ove

Si

colloca la famosa cittadella dello sport.

Per maggiore esattezza si riportano le coordimal®/GS84 relative al fabbrica

to

in oggetto, verificabili con Google Earth.
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrer

LAT. 37,081815° - LON. 15,290747°

== __, tf_,-wj - _—

L'identificazione del bene & avvenuta tramite leerche catastali, nonché con la

verifica in loco della rispondenza delle mappe staiacon I'effettiva ubicazion

dellimmobile in oggetto, desumibile dalle aerofgtammetrie acquisite.

*kkk

3.1 Descrizione del bene

L'unita immobiliare in oggetto ricade all'internoi din plesso condominia

e

signorile, denominato “Condominio Parco Italia”tosiin Siracusa nella Vi

dell’'Olimpiade n. 4, viabilita posta nei pressildepiu famosa Cittadella del

lo

Sport.

Il fabbricato nel quale 'immobile si inseriscestato edificato intorno alla meta

degli anni 60 e consta di n. 4 elevazioni fuorirée(dal piano rialzato al piar

quarto), oltre piano seminterrato; nel caso di pBappartamento oggetto de

presente procedura esecutiva € ubicato al piantzatia della scala A,

contraddistinto con I'int. 2 ed & dotato di un piecgiardino di pertinenza del

la

RANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4ef560i8f3a201€ b1e49644540682bdf

superficie di circa 90 mq.

Si precisa che il cespite & stato nel passato togdetnterventi di ristrutturazione
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrer

edilizia, non autorizzati in alcun modo dal Comudi Siracusa, che hanno

apportato modifiche ai prospetti dell’edificio @tr che determinare

frazionamento dell’originaria unita immobiliaredimiduando ad oggi due separ

ate

unita aventi accessi indipendenti dal vano scataleminiale (U.l.1 e U.1.2).

L’unita immobiliare, nella sua interezza, si svipapsu una superficie lorda di circa

179 mq (oltre balconi e pertinenze) e confina adrest con altra proprieta,

sudest con area cortiliva condominiale, a nord-owvemn vano scala e ar

condominiale, a sud-ovest con proprieta degli eGatgallo (o aventi causa).

Il primo appartamento (U.l.1), ricavato dal suddéitazionamento, ha accesso

dall'originario interno n. 2 e si compone di untiegso di mqg. 18,35 che funge

da

zona filtro tra un salone di mq. 27,25 e una salarénzo di mqg. 13,20.

Da quest’ultimo ambiente si raggiunge un bagno di §70 e la cucina di mg.

5,45.

Urge a questo punto evidenziare che la sala dagyda cucina e lo stesso bagno

sono stati ricavati dalla chiusura di un preesistéalcone con finestrature a vet

e

procedendo contestualmente alla demolizione dgitmario tamponamento ct

ne

delimitava la sagoma dell'immobile, alterando itabilmente la configurazione

del prospetto interno dell’edificio che si affacsiaun’area cortiliva condominial

D

Mediante un disimpegno di mg. 5,85, collegato @djiesso, si raggiunge altres

zona notte dell’appartamento composta da due cadeefetto rispettivamente

mq. 14,05 mq. 18,00.

Il secondo appartamento (U.1.2) si compone di unidoio di mg. 6,90 che separa

la zona notte, rappresentata da un ripostiglio gli in30 e una camera da letto di

mgq. 19,35, dalla zona giorno composta a sua valtardsoggiorno/pranzo di mq.

12,15, un disimpegno di mg. 1,45 e un bagno di,#b6.5

Pagina4 di 19

Firmato|Da: SCARNATO FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4ef56ce8f3a201eb1e49644540682bdf

g



Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

Sul fronte sud-est dell’edificio & presente un aniphlcone di mqg. 43,00 in parte

prospiciente un’area cortiliva condominiale e imtaun giardino di pertinenza di

mg. 90,00 circa, accessibile da una scala in fdimettamente dalla proprieta di

parte esecutata.

Una porzione di questo giardino, dell’estensioneidia 6,00 mq. e sottostante il

balcone dell'abitazione, € stata in epoca pasddtesa con muratura per ricavare

un piccolo deposito attrezzi.

La tabella 1 riassume le superfici nette rilevate.

Tabella 1

Destinazione d’'uso Superficie (mq) Destinazione d’'uso Superficie (maq)

Ingresso 18,35 Corridoio 6,90

Salone 27,25 Ripostiglio 1,30

Pranzo 13,20 Camera da letto 19,35

Bagno 6,70 Soggiorno/Pranzo 12,15

Cucina 5,45 Disimpegno 1,45

Disimpegno 5,85 Bagno 5,45

Camera da letto 14,05 Balcone 43,00

Camera da letto 18,00 Giardino 90,00

L'altezza netta interna dei locali & di 3,00 ml.

La struttura portante dell’edificio e realizzata gemento armato, con solai in

latero-cemento; i tramezzi sono stati eseguiti ¢orati da 8 cm, mentre

tamponamenti sono stati realizzati con muraturasaetta.

Gli ambienti sono intonacati e tinteggiati, pavintanin parte con elementi in

marmo e in parte con segati di marmo; le paretadwicina e dei servizi igienici

sono rivestite con piastrelle.

Le porte interne sono in legno, gli infissi estesano in legno con vetro semplice,

dotati di cassonetto e avvolgibile.

L'alloggio € dotato di impianto idrico-fognario, etfrico, citofonico e di
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

riscaldamento/climatizzazione alimentato da ponifaidre.

La tabella 2 riassume le caratteristiche strutt@@impiantistiche del bene.

Tabella 2
Struttura portante Struttura in cemento armato
Strutture orizzontali Solai in latero-cemento
Tamponamenti/tramezzi Forati
Pavimenti Segati di marmo/Marmo
Infissi esterni/interni Infissi interni in legno, infissi esterni in legno
Impianti Idrico, fognario, elettrico, riscaldamento

Per maggiori dettagli si rimanda al dossier fotfigoadell'allegato 4.

*kkk

3.2 Stato occupazionale dell'immobile

Secondo quanto accertato nel corso del sopralliblgene & al momento occupato

dalla madre delle parti in causa, Si- (Avola 27/10/1955), a titolo

gratuito.

*kkk

3.3 Atto di provenienza

In base alla documentazione reperita dallo screvensecondo quanto accertato

nella certificazione notarile, di cui all'art. 5@l c.p.c, allegata negli atti di causa,

la piena proprieta dell’'appartamento € pervenula phrti esecutate secondo i

seguiti titoli notarili:

- Quanto alla quota di 1/2 della proprieta il benpegvenuto al Sig-isi

' (Siracusa 26/07/1977) per atto di comprateenigl 12/07/2005, rogato

in Siracusa dal Notaio Dott. Angelo Bellucci (reg9404 — racc. 22305),

trascritto in Siracusa ai nn. 17558/10137 del 12005 da potere della madre

- (Avola 27/10/1955). Con il medesimibo, la dante causa

trasferiva all’altro figlio-ti (Siracug4/09/1974) l'altra quota di

1/2 indiviso dell'intera proprieta;
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

- Quanto alla quota di 1/2 in nuda proprieta il béngervenuto al Si. Si

' (Siracusa 26/07/1977) per atto di comprateenieél 26/03/2006, rogato

in Siracusa dal Notaio Dott. Angelo Bellucci (ref08254 — racc. 24013),

trascritto in Siracusa ai nn. 7745/4905 del 23/0872 da potere del fratello

-ti (Siracusa 24/09/1974), il quale cadesimo atto ha riservato

per se il diritto di abitazione vita natural dumant

In base agli atti di vendita succitati, la propiei compone di un giardinetto di

circa 90 mq e di un posto auto che tuttavia laelaatisa (Sig.-na)

non ha saputo indicare, dichiarando, viceversa,adére conoscenza della

possibilitd di posteggiare un’autovettura all'imerdell’area cortiliva comune del

plesso condominiale.

Alla Sig.ra-a il bene in oggetto emrv@nuto per atto di donazione

ricevuto dal Notaio Francesco Grasso di Siracuskaia 21/01/1977.

Per maggiori approfondimenti si rimanda all’alleg&t

*kkk

3.4 Regolarita urbanistica del bene

Dalla consultazione del PRG vigente del Comune idac8sa si rileva che

l'immobile ricade nella zona omogenea B3.2Tessuto edificato densotli cui

all'art. 21 delle N.T.A. comunali.

Al fine di verificare la regolarita urbanistica dedmpendio in oggetto, il CTU ha

presentato richiesta di accesso agli atti al Contlirf&iracusa, giusta istanza prot.

0122090 del 30/05/2023 (allegato 6).

Dalle indagini condotte presso I'archivio comunaieg accertato che:

- L'edifico nel quale il bene in questione si inseé% stato edificato in forza del

progetto approvato dal Comune di Siracusa in dat@101962 e successiva
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variante del 18/04/1963 rilasciato alla ditta Iiglia Salvatore.;

- Con prot. 5971/6698/Aa/Vc del 24/05/1963, il ComutheSiracusa rilasciav

a

l'autorizzazione di abitabilita per la palazzinadSoedierna scala A) del ples

condominiale in questione.

- Non risultano infine agli atti del Comune di Siraauulteriori richieste ¢

concessione, autorizzazioni o comunicazioni perrtiobile in oggetto.

In base agli accertamenti compiuti nel corso dmhlerazioni peritali, si evidenzia c

he

lo stato dei luoghi rilevato dallo scrivente norincade con gli elaborati progettu

=

assentiti dal Comune di Siracusa, avendo riscantrat

1) una diversa distribuzione interna determinata aallsivo frazionament

(0]

dell'immobile, che ha portato alla formazione dediistinte unita immobiliari;

2) la demolizione di una porzione dell'originario tammamento sul fronte no

rd

ovest dell’edificio, che ha inglobato all'interneelth superficie dell'immobile

D

I'intero balcone, modificando il prospetto del [ra.

Pt

ST

Planimetria stato di fatto Planimetria progetto approvato (1963)

3) la chiusura con muratura di una porzione del balcaggettante sul giardino

di

pertinenza che ha portato alla formazione di uostiglio/deposito esterno.
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

L'intervento di demolizione del tamponamento a rm#éhzione dell'involucro

abitativo originario ha comportato una variazioeé grospetto dello stabile, avendo

inglobato all'interno dell'immobile la superficieetiforiginario balcone aggettante su

area cortiliva condominiale, determinando un ampdiato della superficie e della

volumetria dell'immobile in alcun modo assentitdl'déficio tecnico comunale.

Del tutto abusiva & anche la realizzazione del sigpsul lato giardino, ottenuto

dalla chiusura di circa 5 mq di superficie al disael balcone aggettante su tale lato

dello stabile.

Gli abusi in questione, anche in assenza di uneisar@utorizzazione da parte del

condominio (trattandosi di parte comune), nontengono in alcun modo sanabili e

devono pertanto essere rimossi riportando I'imneobdlla sagoma originaria

assentita dai progetti approvati. Per tale intexvesi stima una spesa di circa

€ 10.000,0@ompreso iva e oneri di discarica.

L'intervento di frazionamento perpetrato sullimnieb che ha portato alla

realizzazione di una nuova porta sul vano scalauceme ad una diversa

distribuzione interna degli ambienti, & invece Uuso che pud essere sanato a

mezzo della presentazione di una comunicazioneersga (CILA) di cui all'art. 3,

comma 2, lett. a, della L.R. 16/2016, essendo efird@nto assimilabile alla

manutenzione straordinaria di cui all’art. 3, coniméett. b, del DPR 380/01.

Considerata la tardivita della comunicazione, elsdiopera gia eseguita, l'art. 3,

comma 5 della L.R. 16/2016 prevede il pagamentmaisanzione amministrativa pari

ad € 1.000,00, oltre i versamenti dovuti per Is@néazione della pratica urbanistica.

Atteso, infine, che gli interventi eseguiti hannofatto modificato le condizion

igienico sanitarie, ai sensi dell'art. 24, comn@debDPR 380/2001, recepito dall’art. 1

della L.R. 16/2016, sostituito dall'articolo 3, amian 1, lett. i) del decreto legislativo 25
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novembre 2016, n. 222, e richiesta altresi la ptaz®ne della segnalazione certific

di agibilita (SCA) entro 15 gg. dall'ultimazionellatervento (o dalla presentazio

della CILA tardiva), previa acquisizione della ocamhita degli impianti e

ata

197

dell'avvenuta dichiarazione dell'aggiornamentoaelanimetria catastale.

Alla luce delle considerazioni sopra esposte ti®ne che la spesa complessiva

per

la regolarizzazione del frazionamento e della digedistribuzione intern

a

dellimmobile sia stimabile i€ 6.000,00incluse competenze tecniche, one

r e

sanzioni.

*kkk

3.5 Regolarita del bene sotto il profilo catastale

Dalle indagini compiute presso I'’Agenzia delle Bigr— Ufficio del Territorio, i

bene oggetto di pignoramento & cosi distinto al N@El Comune di Siracusa:

- Appartamento di tipo signorile ricadente al fogliomappa n. 34, p.lla n. 13

sub. 63 graffato 64, Zona Censuaria 1, Categor?a Blasse 2, Consistenza 9

vani, Rendita catastale € 1138,79, Piano T, ifalli2gato 7).

Si rappresenta che allo stato odierno I'immobile éntestato per le rispettive

quote di spettanza e diritti acquisiti ai Sigg.- (Siracusa

26/0/1977) -ti (Siracusa 24/09/1974).

La suddetta particella deriva dalla soppressioria garticella 855 e 858, sub. ,2

giusta VARIAZIONE del 16/03/2015 protocollo n. SR3167 in atti da

16/03/2015 per BONIFICA DELL'IDENTIFICATIVO CATASTAE A SEGUITO

DELL'ALLINEAMENTO DELLE MAPPE (n. 17906.1/2015).

Atteso che in atti non risulta I'abbinamento deflnimetria catastale con

particella in questione, giustificando I'assenzavisura dei dati di superficie,

scrivente ha inoltrato a mezzo pec all'agenziaedelitrate formale richiesta

(0]

di
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

rasterizzazione e abbinamento della planimetriacdeipendio pignorato, giusta

richiesta del 09/06/2023 (allegato 7).

L'ufficio del catasto con nota pec prot. AGEDP-SB189 del 14/06/2023

dichiarava l'impossibilita di procedere con la re&dta inoltrata per mancata

presentazione della stessa planimetria.

Alla luce di quanto sopra e tenuto conto che il tersimento del frazionamento ha

portato alla formazione di due unita immobiliardipendenti, si ritiene necessario

procedere con la presentazione della pratica DOQpek ['aggiornament

(@)

dell’elaborato planimetrico, per il quale si stimza spesa @ 1500,0Qra competenz

D

tecniche e diritti fissi di presentazione dellatioea

*kkk

3.6 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

La documentazione rilasciata dalla Conservatoria Riegistri immobiliari di

Siracusa in data 17/07/2023, in riferimento allatowita delle trascrizioni ed

ipoteche relative al ventennio, risulta completie@mto 8).

Di seguito si riassumono le formalita gravantilseihe.

Iscrizioni

- Iscrizione RG n. 20474 — RP n. 2289 del 07/12/1p80 ipoteca giudizial

(9]

nascente da decreto ingiuntivo emesso dal Tribudal&iracusa in data

06/12/1990, in favore di Banca del Monte S. Agdt&atania contr(-ﬂé

. (Siracusa 27/10/1955) per l'intera progprigel bene.

Si rappresenta che la suddetta formalita é stetdtéscon riferimento alla p.lla

855 sub 2 e p.lla 858.

- Iscrizione RG n. 17559 — RP n. 5472 del 13/07/2085un montante ipotecario

di € 105.000,00 e un capitale di € 70.000,00, nascda ipoteca volontaria
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derivante da concessione a garanzia di mutuo fdodialla durata di 15 anr

in favore di Banco di Sicilia s.p.a con- (Siracusa 26/07/1977)
e-ti (Siracusa 24/09/1974) per I'infeaprieta del bene.

Si rappresenta che la suddetta formalita & stetdtégscon riferimento alla p.ll

855 sub 2 e p.lla 858;

o))

Trascrizioni

- Trascrizione RG n.

1519 - RP n. 1309 del 24/01/2023cente da verbale

di

pignoramento immobiliare del 28/11/2022 emessoTdalunale di Siracusa

favore di Prisma SPV srl cont-one d8isa 26/07/1977)

e

-ti (Siracusa 24/09/1974), per I'inten@ppieta del bene.

Le tabelle seguenti riassumono i vincoli e gli egeavanti sul bene:

Tabella 3
Per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirém
guesito risposta
domande giudiziali e altre trascrizioni NO
atti di asservimento urbanistici e cessioni di dulza NO
convenzioni matrimoniali e provvedimenti di NO
assegnazione della casa al coniuge
altri pesi o limitazioni d’uso NO

Tabella 4

vendita a cura e spese

Per i vincoli ed oneri giuridici che andranno candati o regolarizzati al momento della

della procedura

guesito

risposta

pignoramenti o  altre
trascrizioni pregiudizievoli

(solo relative al ventennio)

- ISCRIZIONE del 07/12/1990 RG 20474 — RP 2289
- ISCRIZIONE del 13/07/2005 RG 17559 — RP 5472
- TRASCRIZIONE del 24/01/2023 RG 1519 — RP 1309

Tabella 5

Altre informazioni per I'acquirente

quesito

risposta

Individuazione dei

precedenti proprietari nel
ventennio ed elenco di
ciascun atto di acquisto

— Atto di donazione del 21/01/197TFpgato

dal Notaio Grasso Francesco

| — Atto di compravenéditiel
12/07/2005 e del 26/03/2007, rogato dal Notaio Amdzellucci di
siracusa da potere (i

*kkk
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3.7 Situazione condominiale

Al fine di verificare la situazione condominialdativa al suddetto immobile,

(0]

scrivente ha richiesto formale attestazione altdesa Gestisko snc, nella persona

del legale rappresentante Sig. De Martino Fabrgiesta comunicazione mail del

31/05/2023 (all. 9).

Con mail del 04/07/2023, la societa di Amministoaz interpellata attestava

a

sussistenza di un debito nei confronti del condanili € 2.016,97 per quo

te

straordinarie e di € 547,61 per quote ordinarieréapto per complessivi € 2.564,58.

[o5]

Dalle tabelle di riparto inviate dal’Amministratsi evince che la quota millesim

ale

afferente il cespite in questione € pari a 28 siitfié su tabella generale.

*kkk

3.8 Certificazione energetica

L'unita immobiliare in questione & soggetta allalazone dell’attestazione

prestazione energetica (APE), cosi come previsttab comma | e art. 3 comma

I, lettera a) del D. Lgs. 192/2005 e ss.mm.iicadendo all'interno dell’elenco

degli edifici di cui all'art. 3 del DPR n. 412 d26/08/1993.

Non essendo stata rilasciata alcuna certificazienergetica, lo scrivente

ha

proceduto alla redazione di un nuovo attestatositgto in data 29/09/2023 press

Sistema Informativo Ape Sicilia. La classe eneagetlell'immobile € B con ERen

pari a 79,26 Kh/mq anno, come riportato nell'altegO.

*kkk

3.9 Stima del bene pignorato

Alla stima del valore di mercato dell'unitd immadni€ in oggetto si &€ perven

uti

attraverso l'applicazione di due procedimenti egtivin

A. Metodo "sintetico comparativo”, basato sulla deteaxione del valor
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ordinario del bene, desunto da compravendite didbilinpresenti nella stessa

microzona urbana di riferimento, e successivamenteetto con coefficienti

dipendenti dalle caratteristiche intrinseche edrestche del bene stesso;

B. Metodo “analitico per capitalizzazione del redditmisato sulla considerazione

che un bene vale in relazione al reddito che podyre.

| procedimenti impiegati, tra i molteplici offertlalla metodologia estimativa,

risultano essere i piu idonei a cogliere il valarenale di unita immobiliar

residenziali di tipo "ordinario", quindi facilment®emparabili tra loro.

*kkk

3.9.1 Determinazione della superficie commerciale

La superficie vendibile e stata calcolata con fecridel mercato immobiliare, in

particolar modo la normativa di riferimento impiégé la UNI 10750/2005.

Il calcolo della superficie commerciale si ottieceme somma della superficie

coperta e di quella scoperta; entrambe le supgerioé concorrono al valore

commerciale richiesto, sono ottenute a loro voldlad somma di different

tipologie di superfici opportunamente moltiplicgter coefficienti di ponderazione

(o correttivi), determinati dal mercato.

Il criterio di misurazione per determinare la stigex commerciale dell’'unita

immobiliare é il seguente:

- muro esterno, superficie abitativa netta e pamegrne (100%);

- muri divisori tra diverse proprieta (50%);

- balconi (25%);

- giardino (10%)

La seguente tabella 6 riporta il calcolo della sfipie rilevata.

Tabella 6: Superficie piano terra (mq)
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Tipologia Mq Coeff. Corr.| Superficie corretta (mq)
1) muro perimetrale 17,75 1,00 17,75
2) muro a confine con altre prop. 2,00 0,50 1,00
3) superficie tramezzi 5,00 1,00 5,00
4) superficie abitabile 146,50 1,00 146,50
5) superficie esterna (balconi) 52,20 0,25 13,05
6) superficie esterna (giardino) 90,00 0,10 9,00
Totale 192,30

Complessivamente la superficie commerciale o veleditelI’unitd immobiliare in

guestione & pari a mqg. 192,30.

Si rappresenta che la superficie commerciale delfimobile é stata calcolata sull

scorta dell’'originaria consistenza dell’appartameno, ossia sulla configurazion

()

assentita urbanisticamente e alla quale lo stessewi essere riportato.

*kkk

3.9.2 Valore di mercato dell’'unita immobiliare — metodmmparativo

Y

Il valore di mercato dell’'unita immobiliare & statie@sunto mediante il meto

comparativo, che si basa sul raffronto diretto itrébene in questione ed u

na

molteplicita di beni similari presenti nella medeai zona di cui & stato possibi

e

ricavare il prezzo medio di compravendita.

La prima fase del procedimento consiste nella detexzione del valore ordinario

o valore medio unitario di riferimento, che vienecsessivamente modificato

mediante un punteggio percentuale, funzione de#eatteristiche del ben

ottenendo un valore medio corretto o effettivo.

Per il calcolo del valore medio unitario di rifeemto, cioé al metro quadrato, si

fatto riferimento alle valutazioni dell’OsservamriMercato Immobiliare, de

)

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogc

O

rilevando un costo medio unitario di € 1.000,00 fzersuperficie commercia

e

dell'immobile oggetto di stima.
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Valutando le caratteristiche intrinseche, estriheee la situazione giuridica del

bene, per come ampiamente descritto in precedsneagiunti al punteggio fina

di seguito riportato (tabella 7).

Tabella 7
CARATTERISTICHE ESTRINSECHE (K1} 1,070
punti
COMUNE DI SIRACUSA
TOMG SOCIALE DELLA ZONA Zona residenziale 1,00
SALUBRITA DEL LUOGO Centro abitalo 1,00
PRESENZA DI VERDE Prasenie 1,02
ACCESSIBILITA E PARCHEGGI Buona 1,02
VICINANZA STRUTTURE {SCUOLE, UFFICI.. ) Tra 100 e G00m 1,03
puntl
TIPOLOGIA COSTRUTTIVA Slrullurd in v.a. 1,00
ORIENTAMENTO DELL'EDIFICIO Sud 1,00
ESPOSIZIONE DELLEDIFICIC 5U 2 [ati 1,00
TIPOLOKGIA STABILE Civile 1,00
STATC D CONSERVAZIONE E MANUTENZIONE Iedio 1,00
PROSPICIENZA sU strada 1,00
LIVELLO DEL PIAND (con ascensore) rialzalo 0,90
DISTRIEUZIONE SPAZIALE INTERNA Buona (ben disimpegrata) 1,03
DOTAZIONE DI BALCONI TERRAZZE Buona 1,02
LUMINOSITA! Normale 1,00
STATO [ GOMSERVAZIONE DEGLI IMPIANTL conformi alla normativa, 1,00
IMPIANTOY DI CLIMATIZZAZIONFRISCA! NAMENTO Autnnnmao 1,400
SITUAZIONE GIURIDICA (K3) 0,920
puntl
CONFORMITA' ALLE LEGCGI URBANISTICHE [NO |
SITUAZIOME LOCATIZIAIMMOBILE OGCUPATO [T | 1,00

Punteggio finale (K1*K2*K3) = 0,930

Il suddetto punteggio, moltiplicato per il costo diwe unitario, consente

di

desumere un valore medio unitario corretto parnag€ 930,10.

Si precisa che il punteggio della situazione gigdace stato deprezzato perché

stato attuale 'immobile non risulta in regola sedttprofilo urbanistico e catastale.

Moltiplicando la superficie commerciale desunta jlevalore medio unitari

allo

Y

corretto, il sottoscritto ritiene di poter assegnal bene un valore di mercato pari

ad€ 178.857,7£0me di seguito riportato:

930,10 €/mq x 192,30 mg&178.857,75

*kkk

3.9.3 Valore di mercato dell’'unita immobiliare — metodeepcapitalizzazione

Il procedimento di stima in argomento, si basaasutnsiderazione che un be

vale in relazione al reddito che puo produrre. Car@ecaso della stima sintetic

anche per quella analitica, si procede ad una indadi mercato al fine ¢

2ne
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 7/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

determinare i piu probabili valori da applicarey per il canone di locazione lordo,

che per il saggio lordo di capitalizzazione, semiprépotesi di libero mercato|e

libera concorrenza.

Con riferimento alle valutazioni dell’Osservatoridercato Immobiliare, de

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogo

si e rilevato un canone di locazione medio pai &$0,00.

Essendo noto il canone mensile, si determina dianapifi reddito lordo annuo (RI

~

e successivamente il reddito netto annuo (Rn)iasotto dal reddito lordo (RI) e

spese desunte sia da indagini in loco, che faceiidomento alla letteratura

tecnica.

Infine, per la stima del valore di mercato, si &#plal reddito annuo il saggio di

capitalizzazione medio (pari al 4,00% per immobdsidenziali), ottenuto dalle

D

valutazioni Nomisma, Censis e dai dati forniti daonsulenti immobiliari, e

corretto in funzione del punteggio scaturito daldilisi delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche dell'immobile.

Ipotizzando una spesa media annua del 30% per eraiohi, servizi, imposte

varie, ecc..., ed un saggio medio di capitalizzazipaeg al 4,07%, corretto in

funzione delle caratteristiche intrinseche ed eséthe del bene, si & desunto per

I'unitd immobiliare in oggetto un valore di mercgpari a € 175.645,76, come

riportato nella seguente tabella 8.

Tabella 8
Canone mensile lordo € 850,00
Reddito annuo € 10.200,00
Spese annue 30%
Reddito netto annuo € 7.140,00
Saggio di capitalizzazione medio correttg 4,07%
Totale € 175.645,76

*kkk
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3.9.4 Conclusioni

BN

Il valore di mercato del bene & ottenuto come meatka valori dedotti dai

procedimenti utilizzati, che arrotondato per ddeé stimabile in€ 177.000,00

come indicato nella seguente tabella 9.

Tabella 9
Procedimento sintetico €178.875,75
Procedimento analitico € 175.645,76
VALORE MEDIO DI MERCATO DEL BENE STIMATO €177.251,75

L'importo individuato & da intendergl netto delle spese di regolarizzazione

descritte nei precedenti punti e di seguito riagsun

SPESE

- Spese per demolizione abusi e ripristini: € 10.000,00
- Spese per regolarizzazione urbanistica: € 6.000,00
- Spese per regolarizzazione catastale: € 1.500,00
- SOMMANO: € 17.500,00

VALORE DI MERCATO FINALE =€ 177.000,00

*kkk

Lo scrivente ringrazia il G.E. per la fiducia a hocordata e rassegna la presente

relazione di consulenza tecnica d'ufficio rendendtisponibile per eventual

chiarimenti ove necessari.

Con osservanza.

Siracusa, li 29/09/2023

~CGNEDY

-l tecnideincaricato

A\

Elenco Allegati:

- All.1: Verbale di conferimento dell'incarico;
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- All.2: Comunicazioni alle parti;

- All.3: Verbale di sopralluogo;

- All.4: Rilievo planimetrico e dossier fotograficll'immobile;

- All.5: Atto di provenienze del bene;

- All.6: Regolarita urbanistica del bene;

- All.7: Regolarita catastale del bene;

- All.8: Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul ine;

- All.9: Situazione condominiale

- All.10: Attestato di prestazione energetica.
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