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TRIBUNALE CIVILE DI 8IRA(

SUSA

CONSULENZA TECKICA D’UF.F;{CIO

ILL.MO GIUDICE I‘)G'E”‘{'XSSA CONCITA

Oggettor Proc. Esecutiva immobilisre o, f44/7’021 RG Ex
Tribunale di Siracusa

Promossa da ;
Nei confronti di :
1) Premessa

I sottoseritto Ing.

regolarmente all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Sii

Patazzolo Acreide (SR}, Via San Sebastiano :i.(){)\ -PIVA 0. O

CTUdel ¥

Essendo stato incaricato dall' Ili.mo Gindice dell’esecuz

ribumale di Stracusa. -

Cultrera con decreto di nomina del 24709/2021, per la causa civ

della Sczione Esec. Immobiliare del Tribunale di Sivacusa. proc

2} i)@iﬁiﬁmuﬁ‘i fii}n(_‘ z’acgmsgw

Vincenzo Infantino nato a Paiazzoid Acreide 1 04/05/1971.

RERA

CULT

iscritto
acusa con i n°1385, con sede in

1573930896, iscritto nell’albo dei

ione immobiliare Dottssa Concita

aie iseritta al Reg. Fs. n.144/2021

fimento promosso d

Dopo aver acquislm, analizzato nel dettaglio la documentazione necessaria per espletare il

suindicato incarico, in parte gia presente nel faseicolo, in parte reperito dallo stesso CTU ¢ riportato

negli aliegati seguenti:
- (ALY
~{ALL2)
-~ (AlL3)
-{AlL4)
= (AILSY

Verhale di sopralluogo ;

Copia del titolo di proprieta :

Copia della Visura Storica Catasiale :

Copia Planimetria Catasiale -

Situazione Debitoria con il condominio alla data (2/11
- (AIL6) |

= (AILT)  Documentazione Fotografics :

Planimetria detlo Stato dei Luoghi ;

variante

2021

nill del 04/11/1982-

- {AILE)Y Copia Concess, Fdilizia ;1,28 del 69/4/1980 e suce,

~{AlL9Y APE (Attestato di Prestazione Enerpetica) :

(93}
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Balla certificazione notariie s;mstimti}va delia_ceruficaz

ione storica inotecaria e catastale

Bologna , lo scrivente ha accertato

(Art.367 CPC) redatta dal Botr. Giorgio Castiolioni__notaio in |

venienze e tormalitd ¢

per unitd immobiliare oggetto del pienoramento le seguenti pra

1 immobile sopra descritto & di piena proprietd dei s

mita propricia

usfiutto, con la precisazione nel corpo del a rﬁiaiiane ;

per

B ocr la qrota di 172 ciascuno di

2} a tutlo 1l giorno G9/08/2021 il suddetto immobile risulia lbero da trascrizioni

pregindizievoli, iscricioni ipotecarie ¢ privilegi visnliunii da det

di granio solio indicato:

FORMALITA' PREGHIDIZIEVE

TRASCRIZIONI:

i documenti ¢ registel ad eccezione

i

verbale di Dignovamento inmebill frascritto presso dgenzia del Territorio di Siracusa - Servizio

titolare delle quota di ¥ di mwﬁ*aﬁa.
Titolo: Atto di pignoramento dell Unep Tribunale di Siracusa s
Rep. 1801, Grava : la piena proprieta dellunitc immobiliare og
ISCRIZIONL: |

pgtecy cone. amministrativairiscossiong iscritia presso " Age

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa all’ariicolo Re
GL7H02019. per la somma di Ewro 91.184.66 a garanzia di Eu
DELLE ENTRATE — RISCOSSIONE | con sede in Roma (RM),

clegge domicilio in Bologna, Via Svampa 11:

Corire

el iR

Sadiro alto de

397272009, Grava: lu quota di 12 di usufutio dell wnila o

certificazione, oltre ad aliro,

4

itolare della quote di )

¢ Fiscale

di Pubblicita Immobiliare di - Siracusa all articolo Reg. Pari. 1i876 Reg. Gen. 14725 del

Fiscale:

Bologna (BO), Codice

wde: Sirucusa (SR) del 22/0772021

certo della presente certificazione.

vizia del Territovio di Siracusq —
0. Part. 2140 Reg. Gen. 17467 del
o 45.592.33. a favore © AGENZIA
LZ'()dche Fiscale : 137368810012, che

& Codice Fiscale:

' Agenzia Delfe Entvaie - Riscossione sede Roma (RM) del 30/09/2019 rep,

mmobiliare vggetio della presente
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Ipoteca volontaria iscritto presso |'Agenzia del Tervitorio df Siracusa - Servizio di Pubbliciia

Immobiiare oV Siracusa il ‘cz;"z:ic"o.{o Rw .}’}1.1*1. 3289 Reg. Gen IS718 del 05/07:2010. per la

somnig di Ewro 135.600,00 a earanzia df wn mutuo fondicwio di Euro 75.000,00, da restituire in

ahini 10, a favor

con sede in Modena (MO}, Codice Fiscale 01153230360, ¢l

¢ elegge domicilio in Modena, Via

San Carlo 87z

CORIG,

la

Codice

Fiscaley . Ay o O Lol di % di 1 Y111

Titolo: Cowfratie” o it 2 (.fc_'zf*ir) del Notaio MAZZANTT CHIARA del 29/06/2010 Rep.
[6439:3682. Grava: . la pieng  proprieta = dell unité imm :if:?'fia;ﬂc- oggette  della  presenie
certificazione. :
TITOLI DI PROVENIENZ 4 NET, ‘I"'fi‘f\-‘”]"li‘f\"!\f"f(.j’)
Al signori |

sopra generalizzaia, in vegime di comunione fegale, non

indicate il nome del coniuge, il diritto di usufrito, e , sopra generalizzato, la

T 2feif433d25

e propriefa dell'uniia immobiliare oggetio della presente Certificazione, & pervenutu per atio

&

di acquisto a ministero Notaio RIO SOFIO del 29006/2003 Rep. 755 173610, trascritto a Siracusa -
w Part, 9657 Reg. Gen. 16846 del

Servizio di Pubbliciia Immobiliare (& Siracusa ofl articolo Reg

(470772005, dutla signore

Fitolare della

e propriclo
/ !

Alla signovd opra generalizzata, la piena propriete della predeita unit
impiobiliare, era pervenuia per ario di acguisto o wiinistero) Notaio GIUSEPPE MINNITI del
091171992 Rep. 12308, trascritto a Siracusa - Seivizio di Bubblicitd Immobiliare di Siracusa

all'articolo Reg, Part. 15418 Reg. Gen. 19431 del 2471171992, dalla socield

sede in Floridia (SR). titolare della piena provrietd.

ST sepnala;

verbale di separazione ; atio gindiziario del Tribunale di

A e

Stracuse del : .

messo Da ARUBAPEC S F.A. NG CA 3 Seriali: 3628?10{;&38&104\‘1437
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Vincanzo Infantino

3y Operazioni Peritali

Lo scrivente, al fine di e
sidiziario della procedura di cui ali’oy g,cito si ¢ recato il gioy

2021 alle ore i(}( (vadx \tu*balc sopratluogo AlL1), nei luoghi og

presenti it Sig in gualith di proprietario, fa

usuftuttuaria per ¥z dell’immobile ¢ I"Avv. Tardonato Carmn

continua deght intervenuto si procedeva alle operazioni peri
fotogratict, riscontri metrici detlo stato del luég,i‘xi, &1 presdeva
poter espletare la relazione di cul in oggetio. Nel ccint:&;:mpc), il g
mmmobiliare suddetta ¢ sprovvista di APE {(Attestato di Prest
alimentata a metano ¢ stata dismessa per cui impianto di rig
funzionante,

L appartamento oggetio del ptmomnunto & ubicato allf
Floridia (8R) ¢ precisamente si trova al piano terzo (attico), di
tra la Via Leonardo da Vinci e il Viale Filippo Turatd, in zona
totalmente _edificate) del vigente Piano Regolatore Genera

condominiale di cui fa parte unita immobiliare suddetta, si tro

che ¢ stata edificata a partire dalia fine anni settanta. 'iﬁfaccesaibahm al complesso edilizio &

buona; vi si giunge da diverse direzioni, nelio specifico vi si

1 —Tel e Fax.: 0931/881878

etfettuare le operazioni peri maii_ﬁ come prestabilito dal custode

no 21 del mese di ottobre dell’anno

roversia, L erano

ali, pertanto, si eseguivano rilieyi
o appunti in separati fogli al fine di
ni‘c}priemrie ha dichiarato che I"unit
ﬁiune Energetica) e che la caldaia
c%ai(iaxn¢11t<) allo stato attaale non &
mterme deli’agglomerato urbano dj
u?n edificio condominiale ad angolo

ymogenea CB” (arce parzialments o

¢. Urbanisticamente il complesso
a in una zona omogenea della citta
molto

;31:.0 arrivare percorrendo la strada

provinciale n.52 che funge da circonvollazione nord, venendo da Siracusa, svoltando prima in

direzione sud-est per Viale Vittorio Veneto ¢ successivamente

ai primo incrocio nella Via Filippo

Turati in direzione ovest si arriva al wmpksso gdilizio d"] & costruito ad angolo fra la Via

e Via Ugo La Malfa. Le (,u‘mdmaiu GIS |

con Pausilio di Google maps, sono: 37,089317N; 3?5,1575'63&

Leonardo Da Vingl e

H complesso edilizio si sviluppa verticafinm'}te suunp

terra dove sono distribuiti gl appartamenti serviti da pit corpy

dell’intero condominio, individuate

scala, Ha una struttina portanie a

telaio in cemento armato poggiata sul terveno di sedime compatta di roccia omogenea. Gli

orizzontamenti sono a solaio in laterocemenio.

L'unita snmobiliare. cosi come si dcnom daila visura catastale (AlWL3) e dal titolo di

proprieta (AIL2) allegati aila presente pu 1713,

- un appartamento ubicato al civico § del Viale Filippo Turati, piano Terzo, censito al

foglic 19 Particella 1084 sub.

{3 (icm.mz - Classe 2 - Consistenza $,5 vani - rendita
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€.3548,74), facente parte di un edificio condominiale costruito previa concessione

editizia 0.28 del 09 aprile 1980 ¢ successiva variante n%.i L del 04 novembre 1982,

- Sicompone, cost come st evinee nel rilievo eseguito| (AILS - planimetria dello stato dei
tuoghi), di un ampio ingresso direttamente c(}ileg;tfo a un soggiormoe-cucina, a una
camera, a un corridoio che disimpegna i vari aimbienti; tre camete da letto , un bagno, un
secondo  servizio f_iawmcieriz:} e un. ripostiglio. (ﬂ;‘:ié spazi interni abitativi sono
pavimentali, sono intonacati e tinteggiati con idropitture; il bagno, la lavanderia ¢ la
cucina sono regolarmente piaé‘strcllati; il bagno altresi & dotato di tutti | componenti
igienico sanitarl. Tutti gli ambienti sono areati ¢ illuminati tramite aperture verso

Pesterno di adeguate dimensioni ad eccezione del rigi}StiQ]id. Gli infissi esterni sono
realizzati a telaio in legno con intercapedine atia al contenere il vetro semplice, sono
dotati di persiane. avvolgibili in plastica. Le port*;inte;'ne sono costruite in legno
tamburato. L’appartamente & aliresi dotaio di impianto elettrico, idrico. fognante, di
impianto di risoaldafﬁenm, aveite come corpi ssaidarstjﬁ radiatori in alluminio, servito da
una caldaia alimentata a metano che allo stato attuale & dismessa. L acqua calda
sanitaria viene assicurata da un boiler elettrico, | '

Dalia documentazione a me pervenuta ¢ dal soprailuogo ¢Ift’e1‘i§izztt) si ¢ potuto constatare che :
- la muratura interma ¢ quella esterna non prcsc—:nﬂ%‘ aleun segno di umidita ed @&
perfettamente prosciugata :
- gli ambienti di cui sopra risultano salubri per la saldte umana e conformi alle vigenti
disposizioni in materia sanitaria di cw al T.ULL.S. appl‘ovato con R.D, 27 luglio 1934
01265 ¢ al DM, S luglio 1975 1
- ["approvvigionamento idrico -awie;ﬂe mediante fornitura da parte  dell’acquedotio
comunale ; e

- tuiti 1 servizi sono regolarmente aiizwié:iati alla rete fognante.

i sottoseritio a seguito dela verifica dei luoghi predispone la ve dita dell’immabile in un solo lotto
di vendita, individuato con la fetiera seguente (A) : |

- appartamento ubicato al Terzo Plano {attico) del Viale Filippe Turati n.5 in ¥ loridia,
: L . =

censito nel catasto fabbricati al foulio 19 Particeila 1084 sub, {3

(Cat.A/Z - Classe 2 - Consistenza 8,5 vani- rendita €. 548,74).
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4} Relazione di stima del lotto individeato con la lettera (A):

B Iadividuazione dei beni,

I otto individuato con la lettera (A) & Vappartamento p)isto al piano terzo {attico) destinato
a civile abitazione facente parte dell’edificio condominiale sito in Floridia ad angolo tra il Viale
Filippo Turati ¢ fa Via Leonardo Da Vinei. con ingresso al eivico n.5 del Viale anzideito (vedi
AlL6 Planimetria Stato dei Luoghi).
Dati Catastall (vedi A3 Visura Storica ¢ AlL4 P[anilﬁetria Catastale) © foglio 19 P.ila

1084 sub. 13 (Cat 472 - Classe 2 - Consistenza 8.5 vani - rendita €.548, 74). L unita immobiliare,

Vi come s

- Codice  Fiscale:

£

(T’m;;‘:fifmfef G P8 37.089317N; 15, 157563 : individuate con ausilio di Googlé maps.

1} Beserivione complessiva e sinteticn del bene. 5 | :
5
L5y

Z

Labitazione oggetto del pignoramenio (vedi AIL7- documentazione fotografica) si trova al

437 2fefi

Piano Terzo con aceesso da un vano scala comune. Vi si accede da un cancello al civico n.5 del

i1

Viale Filippo Turati, prima attraversando une spazio di pertinenza esterno. infine entrando nel

538z04

corpo scala suddetto che distribuisce in verticale tutt gli appariimcnti. Si compone internamente di

; 3 . s : [ & : 5 3 5
Ul INgresso. w ampio SORZIOIMO-CUCing, ung camera, che SORG IR diretta COHMuUniCazione, di un

ieg

Z

corridoio che disimpegna i vari ambienti: tre camere da lettg , un bagno, un secondo servizio
adibito a lavanderia e un ripostiglio. Datla cucina si accede vsﬁ.;o Pesterno a un.balcone ¢ a un
ampio tereazza di circa 120mg che si affacciano sulla Via L. Da Vinci, Dalle due stanze da letto,
altresi, ¢i ¢i affaccia tramite balcone a sudu()\;‘est sul Viale Hilippo Turati: dal lato opposto (in

divezione nord-est) I"altra camera da letto sporge con halcone in un’area condominiale destinata a

parcheggio. Gli spazi intemni abitativi sono regolarmente argati ¢ illuminati tramite aperture.

(finestre e porte) verso Uesterno di adeguate dimensioni. Siilie‘l‘igain.lﬁnte st riportanc le principali
caratieristiche costruttive e di rifinitura, precisando che I"altezza utile netta dell"appartamento & di
1.2.90. |
- Epoca di realizzazione : 1980 .
- Sirutture in fondazione © travi rovesce (/o f)iinfii) in cemento armato poggiati sul

terreno di sedime presumibilmente formato da calcareniti compaiti.
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- Swrutrura in elevazione : port‘érite a telaio in cemento armato, orizzontamenti a
solaio in laterocemento, tramezzi interni con torati in laterizio di em.8.00. Le
'i()ﬂfpaga'latﬂ;'e di confine sono realizzate a doppis ;j""lla di forati con interposta camera
d’aria priva di coibentazione. |

- Finiture inferne dell’appartamento : wtii gli |spazi abitativi sono regolarmente

intonacati con intonaco civile e tinteggiati ¢
conservazione. - La cucina, il bagno, la lav
mattonelle in ceramica di media'qualita,

Pavimentazione : piastrelle in ceramica di media

on idropitture in buono stato di

anderia risultano piastrellati con

qualita.

Infissi esterni : sono di qualitd aceettabile realizzati a telaio legno con intercapedine

atta a contenere H vetro semplice. Le apertus
avvolgibilt in plastica in mediocre stato di CONSer

Infissi interni 1 sono realizzati in legno tamburatc

¢ sono altresi dotate di persiane
azione.

di qualitd accettabile.

Empianti : "appartamento ¢ dotato di impianti elettrico, idrico, fognante sottotraccia

a norma di fegge e di impianto di riscaidamerxﬁq (non funzionante), avente come

corpi scaldanti i radiatori in alluminio, servito da una caldaia alimentata a metano

disinessa. [."acqua calda sanitaria viene assicurata
muro esternc di un balcone. La cacina e una cas
eletirici singoli (aria/aria) per il riscaldamento e i
collegato a piti pompe di calore collocate esternan

Segni di dissesto e /o degrado @ internamente

éla un boiler eiettrico collocato nel
era sono servite da climatizzatori
i im‘f"frescamcﬂtoq ognuno dei quali
wente nel bafconi.

all’appartamento non sono stati

8210083Rac4i 1437 oF Halfaa0d2s

=5

vilevati. Esternamente. lo  scrivente . ha  constatato  che  tulti | bailatoio £
dell’appartamento sono particolarmente deteriorati. L erosione degli  agenti o
! <&

5. 5 . sl | Rt o
atmosferici ¢ delle  acque meteoriche sull’involucro esterno dell’edificio, in 9
patticolare “la miciofiltrazione di acque meteoriche, imbibizione del bordo g o
‘ )

7]

dell”intradosso delle mensola™, dovata cicli di bagnatura ¢ asciugatura ha provocato

con il frascorrere del tempo if degrado dei balconi ¢ di conseguenza ha causato

fenomeni di distacco del copriferro e dell’inte

naco stesso. Come ne! caso in

specie, spesso sulle partl agpetianti dei fabbricati si concentrano i problemi

tecnici ¢ si accaniscono gl agenti atmosferici, fi

casi, pericolost.
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Studio Associato  Arch. Salvatore infanting & Ing. %\/incenzo infanting
Via San Sebastiano n. 80 - 96010 Palazzolo Acreide (SR}~ Tel. e Fax.: 0931/881876

- Giudizio sullo stato  complessivo  di  manmtenzione - infernamente  buono,
esternamente acceltabile dovute alla x."n(}tivaxiéne anzidetta che 1 batlatol del

complesso edilizio sono in pessimo stalo di conservazione.

HI) Individuazione dello stato di possesso deli immobile |
Allo stato attuale unitd immobiliare ¢ occupata in maniera continuativa dal proprietario.

1V} Formalita, vincoli o oneri che resteranng a carico dell ‘acquirente,

Dalle indagini effettuate non risultano altei vincoli o onerl gravanti sul bene che pOSSanc
restare a carico dell’acquirente ad esclusione delle spese condominiali. La situazione debitoria nei

confronti  det  condominio  alla daw  del  12/11202] ammonta  a  €.7.576,62  (euro

settemilacinquecentosettantasei/62). Si precisa che fe suddetle. informa i relative alle spese

condominiali sono state fornite dall’amministratore del condominio

|
gentilmente tramite intercorsi telefonici. fornito allo serjvente tramit

riportante la situazione debitoria del Sig eui all allegato 5.

¥ Formalitg, vincoli o oneri che sad,

che comungue risplieranns nop

oppenibili ol 'sconiresie.

Sono riportati nella certificazione notarile sostitutiva delia certificazione storica ipotecaria e

catastale (A11.567 CPC) vedauta dal Dot Glorgio Castiglioni | notaio in Bologna (vedi anche a
pag.4-5 della presente relazione). '

Vi) Ferific delta regolariti edilizia ¢ urbanistica del bene .

acd{1437cT 2eif450de

38,

Il sottoseritto ha verificato, prima, dal titolo d proprieta (AIL2) e successivamente tramite

indagine presso I'ufficio tecnico del comune di Floridia che Iintero complessa editizio ¢ stato
cosiruito previa concessione edilizia n.28 del 09 aprile 1980 e successiva variante n.111 del 04

novembre 1982 (vedi AILE). Ha, altresi, riscontrato_una difformitd_tra_la planimetria catastale

deli’appartamento _depositata_in catasto in da‘th 19/06/1982 (AlL4). la planimetria_di progetto

relativa all’ultima_concessione edilizia iuivarizf:éxte 1] del 64/11/1982 (AILTY e il rilievo dello

stato del luoghi (AIL6) . che si evince unicamente nella modifica della distribuzione interna degl

ARUBAPEC 5.P.A. NG OA 3 Seriall: 30282108

ambienti.

=N

H _volume, 1 balconi le aperture esterne deil inters costruzione nelio siato dei luoghi comeidono sia o
. ’ . X .o . @

cop la planimetrig catastale che con quellz di progetio approvaly con uitima variante, b
: . w0 4

> . o - . i + g . 4 gy . N

H sottoseritto. infine, ha accertato che nel piano della terrazza o stata edificata in difformita alla Z
concessione edilizia una veranda (di superficie circa 60mq) in legno poggiata su pilastring anch’essi =
in legno lamelare. £
T

Z

i

o

2

10 £
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Studio Associato  Arch. Salvatore Infanting & Ing

Vincenzo Infantino

. Via San Sebastiano n. 60 - 96010 Palazzolo Acreide (SR) - Tel. ¢ Fax. : 0931/881876

VI frregolarita wrbanistica o edilizia .

Pertanto a seguito di ¢id lo serivente attesta la NON CONFORMITA® URBANISTICA E

CATASTALE dell’unitd immobiliare. Al fine di eliminare la suddetia incongruenza ¢ necessario

presentare una CILA (Comunicazione Inizio Lavori Asseverata ai sensi dell art. 6, comma 2, d.P.R.

6 giugno 2001, n. 380 ¢ s.m.i, recepito con modifiche dall
Regione Siciliana). La presente c-omu1‘1icmio_né=riguarda un inte
3 della legge sopraindicata, con pagamento di sanzione al comt
per concludere Uiter burocratico ¢ necessario aggiornare la

{(nuovo catasto edilizio urbano),

art.3 della LR n 16/2016 della
svento di cui al’articolo 3, comma
ne di Floridia di € {.000.00. nfine

planimetria catastale al N.C.E.U.

VEED Yerifice dell avvenuto rilgscio di Atiestazione di Prestogi,

a dichiarato in sede di sopr

sta di APE (attestato di prcstaziun‘
accertato ¢0, ha provveduto a redigere il documento suddetto (
regolarmente iscrizio al nuovo elenco dei Certificatori della Regi

iX) Valutarione del bene (Gindizio di Stima) .

Si decide di procedere con due merodi di stima: il pr
valore di mercato per metodo sintetice e comparative, il secon
probabiie.

- SHm in base al valore & mercato :

Lo scrivente a tal riguardo ha adoteato un metodo sintet

immobili similari, nel rispetto alla data considerata cioé all’attue

one Enesseiicy .

aiiu.oge {(vedi verbale - AlL1) che
e energetica). Pertanto lo serivente
AlLY) avendone la facoltd in quanto

one Sicilia al n.1213.
imo & quello della rilevazione del

do per capitalizzazione del reddito

ico e comparativo con una serie di

lita dei seguenti punti: beni simili,
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aventi le medesime caratteristiche (destinazione, zona. Euminmsité; esposizione, tipologia costruttiva
& velusta), ' 1

Sulla base di quanto detto sopra si ¢ svolta indagine ex?inxeai%v:i. da pat'i,fe del sottoscritto
sotto forma di acquisizione di elementi presso agenzie immobiliari ed operatori di mereato, | prezzi
medi per i fabbricati ad uso civile abitazione post ncil"aggfegatb urbano di Floridia nei pressi di
Viale Filippo Turati, Via Leonardo Da Vi:‘zci risuftano  assestati su un valore medio di
V= €, 720,00/ etroquadro. |
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Studio Associato  Arch. Salvatore fnfanting & mq. Vincenzo infantino

Via San Sebastiano n, 80 -~ 96010 Palazzolo Acreide (Sa’i')ln Tel e Fax. 1 08931/881876

Valore Medio della Superficie Commerciale : | W
Superficie lorda con i-esima destinazione d"uso - i Si
Superficie Lorda Coperta ‘ § mq. 177,23+

Baleone “1™ angolo Viale F. "i“mj"aﬁ -Via L. Da Vinci my. 1623 x 025 =406 +
Balcone “27 prospiciente Viale F. Turati | g 1043 x 025 =261 +
Balcone ®3” prospiciente area condominiale : mq. 8,70 x 0,25 =217 +

Terrazza a livello prospiciente su Via L. da Vineil 1 mq. 120,00 x 0,25 = 30,00 =

Superficie Commerciasfe - me. 216,07

Vo = Ve x §; =

821cch38a041457 0T Hertea0a2s

o2

LA NG CA 3 Serialé: 3
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Studio Associato  Arch. Salvatore Infantino & Ing

Vincenzo infantino

Via San Sebastiano n, 60 - 96010 Palazzolo Acreide (SR) - Tel e Fax. 1 0931/881876
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CONTEGG! PLANOVOLUMETRIC
Superficie Lorda : = 177,23 mg
Superficie Utile ;
sSoggiorno: 515 x 470 = 24,20 mg+
Cueina : 6,00 x 485 = 29,10 mg
Camera "1™ 4,90 x 3,90 = 19,11 mg
{amera “2": 490 x 4,00 = 19,60 mg
Camerg “4”: (4,35 x 3,25) + (0,95 x 0,55) = 14,65 myg
Corridoio ; 500 x 1,20 = 6,00 mg
Ripostiglio : 2,30 x 1,20 = 2,76 mg
Bagno : 175 x 3,60 = 6,30 my
Lavanderia {w.c.) : 1,85 x 3,60 = 6,66 mq
Ingresso : (2,55 % 3,10) + (1,20.%2,60) + (0,70 x 1.70) = 12,21 mg
Sommano 153,20 myg
Balcone “1" prospiciente su Viale F. Turati - Via L da Vinci : = 16,23 mg
Balcone “2” nrospiciente su Viale Turati ; = 10,43 mg+
Balcone "3 prospiciente su area condominiale - = 8,70 mg+
Terrazza a livello su Via L. Da Vinel » = 120,00 mqg=
155,36 mq
.. | Muri Perimetn | Muri Tamp. Tra%nezzature Incid. Comm,
Superficie Utile: 153,201 0 0 ] 100%
Muri perimetrali e tramezzi interni : 24,03 100%
Baicone “8” Viale Turati ~ Via L. Da Vingi : | 1623 25%
Balcone “2” su Viale F. Turati: 10,43 25%
Balcone “3” su area condominio 8,70, 25%
Terrazza a livello su Via L. Da Ving 120,00 : 25%
Superficie Lorda Totale 216,07 1 100% L 100% 100% 100%
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Studic Assamatn Arch. Sa vaiar? Infanting & Ing, \/incen;w Infantino
Via San Sebastiane n. 80 - 86010 Paiazzolo Acreide (SR } - Tel & Fax, : 0831/851876

Effettuando il raffronto con la banca dati defle quotazioni dell’OMI (Osservatorio del
Mercato Immobiliare) pitt aggiornate, Nel caso in specie si € preso "anno 2021 primo semestre, Si

¢ ottenuto il valore di mercato delt"appartamento utilizzando la seguente formula

leaLcoto vaLORE b MErcATO | APPARTAMENTO | | | CON BASE DI RIFERIMENTO O.M.1.|

weicie (ma) | [T

H

ejove ; ; i :
K1 {Taglio Superﬂcaa) Coatficiente i — K2 {tiveHto di Fiano) Coeffidente

finoaa5mg 1,0 | Piano Semtinterrato 0.0

Olire 45 mq fino o 70my 08 . Pitries Terra 0,2

Qfire 70mq fino a 120mg | 0,5 Piano Primo 0,4

Oltre 120mgq fino a 150 meg 03 - 5. 2N ; Pigno Intermedio G5
Oltre 150 e 0,0 e Piang Ultimo 08 B

] { Biond Allico 1,0

Goraige 1,0

econéb_la seguente Tai}élla di

aCAT1437 47 2ieff08d2

Categoria Catastale Corrispondenzy OMLL Goelf. Correttivo (£.C.) " :&%

AT {Abitozione tipo Signorile) Abitazione Signorite : 1,20 . 1 8

Af2 (Abitazione tipo Civile) Abitazioni Civili : 1,20 ‘%

A/L3 {Abitar, tino Economico) Abitazione Economica i 1,20 sv%

A/4 {Ahitezione Popolare; Abitaziohe Economica ‘ 1,05 %

" A/S (abitaz, Ultrapopolare} Abitozione Fconomice | 1,10 . %

ASE (Abitaz, tioo Rurale) Abltazione Economica i 1,20 2

AS7 [Abitgzione in Vilini) Ville ¢ Villin : 1,20 (‘“—97

AL& (Abitazione in Vifle)  Ville p Villini ; 1,10 z

ASB (Castell, Palazz, Storici) Abitazione dilisso ; 1,50 ;L

AL Uil e Stadi Brivat)) B ? 150 g;

L AL AbItar, ed oliogyi tipici) | Abltazione Yipice dei luogo ! 1,20 . £
L&/B(Gurnge, Stalle) Posti Auth Ct)'perri/.ﬁccpem’ ; 1,20

i

=i76600¢€

irmato Da: iINFANTING VINCENZO Emesso Da: ARUBAP

L.
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Studio Associalo  Arch. Salvatore Infantino & Ing,

| |
Via San Sebastiano n. 60 - 86010 Palazzolo Acreide (SR) - Tel. e Fax.

Vincerzo infantino
0831/881876

Quindi moltiplicando il valore Normale Unitario ottenuto per la
Vor = Vi x 8§ = (€. 766.00 x 2] 6.07) =€ 165,509,62 -
Effettuando fa media aritmetica tra | due valori ottenuti ¢ ha -

Mg = (Vb Vil e (@ 1535.570,40 + €. 165.509,62)/ 7 -

- Stimu per capitalizzazione dei reddit »

I'ipotesi su cui esso si basa & che beni immobiliari ¢
guanto rendono”. ¢ questo valore equivale alla somma attuale
oggetto di stima,

- Canose annue di affito per superficie lorda di

sj;upcrﬂcie commerciale si ha:
'''' = €. 160.546,01

he producono reddito valgono per

dei redditi futuri forniti dal bene

n appartamento destinato a civile

abitazione nella zona limitofara Viale F. Turati ¢ 3 ia L. Da Vinci & di 3,00 (€/mq x

mése):

=

- lmposte , tasse, manutumonc sfitio e ritardo pdwammta ece,

= Canone annuo netto: R = 7.778.32 “{7.778,52 x0,25)=

OO‘{ZI@(}?“‘E‘ 648,21

) 64& 21 n12 (imesi) = €.7778.52
25.0%
=7.778,52 -1.944,63 = €.5.833.89

[potizzando un saggio di capitalizzazione medio (fa riferimento ad un valore medio ricavato da

analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratieristi
P 6,0%) del re=3,5%: V= RI/r siottiene «
tmmobile = €.5.833,80/ 06,035 = ¢ 166.682,57

- Stima del piss probubile valore venale »

Operando la media aritmetica dei risullati otteouti dall
anzidetti, si ricava per I'immobile il pid probabile valore venale

(Vs + Vi) /2= (= €. 160.540,014 €,

Vm {stima} =

he urbane ¢ demografiche 2.0% <
Vs =€ 166.682,57

“applicazione dei criteri estimativi

166. 6‘32,37) 2= €. 163 611,29

m cifra tonda €. 163.600,00 (C cntoscssanmtrcmxidsmamtﬁ/ﬂﬂe urﬁ}

Per concludere dal valore di stima ottenuio &

neetaad; 10 decuriare fc‘: spese suddette ;

[.otte Al

A dedurre spese per la CILA -

A dedurre per i ripristino stato dei iuo;-zhi 5,

€. 1631600,00 -

€, z.sﬁm 00 -
&5 0{;@ 00 =

€. 156. Hm 00 (Centﬂcmq:mnLdse:mal‘swmto/ﬂﬁ)

- Le spese relative alla CILA (((mmﬂicaziom

‘nlzro Lavori Asseverata) ¢ alla

successiva denuncia d; va;fsa/mnc calastalt per dmunam la difformita riscontrata tra la

15
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Studic Associaio  Arch. Salvatore Infantine & ing. Vincenzo infanting
Via San Sebastiano n, 60 - 96010 Palazzolo Acreide (SR) - Tel, & Fax. : 0931/881876

planimetria catastale cleH’zmpa_rlathent«a de:pg):sii;afa di catasto in data 19/06/1982 e il
rilievo dello stato dei fuoghi, ammontano a :
€. 2.500,00 (Duemilacinquecento/0 euro),
La somma  suindicata comprende oltre alle spese’ tecniche, | bolli, i diritti di

segretaria, la variazione catastale ¢ la sanzione di € 1.000.00 al comune di Floridia di

cui all ‘articolo 3, comma 5 LR n. 16/2016 per opere gia eseguile,

¥

- Le spese di demolizione. conferimento a discarica degli inerti per ripristinare lo stato dei
fuoghi del manufarto realizzato abusivamente in lerrazza ammontano’ a ¢orpo 4
€. 5.000,60 (Cinquemila/00 euro)

X) Vaturazione del bene nel caso di guota indivisa ,

In_gssosaeguest’ultimo quesito, il bene & composto da una sola quota indivisa (1/1 di

che non risulta divisibile.

X8 Velurazione dell vsufratto ¢ della nuda propric

1l valore dell’usufrutto ¢ della auda proprictd si ricava ji:ramit'c i coefficienti stabiliti dal
Ministero dell’ Economia e delle Finanze in base al tasso di interesse legale. E” possibile consultare
fa tabella con [e percentuali di caleolo dell’usufrutto e della nud"{ipmprieta i vigore dal { gennaio
2021, in seguito allu variazione del tasso legale di interessi dallo 1,05% allo ,01%. In base alP’etd

dell"usufrutario, fa tabella ripoita le percentuali, rispetto al valore della piena proprieta, per poter

riferire all"usufrutto ¢ alla nuda proprieta,

Nef caso in specie la 1 titolare (i‘efii’ejsu'i’futto a vita essendo nata il

icola il valore dell'usufeutto stesso

- cui dalle iabelle si ca

i
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per una percerituale del 50%: ‘
€. 156.100,06 x 0,50 = €. 78.050,00 (Valore a base d’asta deila im%uda Proprieta)

€. 156.100,00 x 0,50 = €. 78.050.00 (Valore a bﬁase d'asta deﬂ’u‘shfﬂitt(})

*****************%w********ﬁﬁ*iﬁ*****
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Studic Associato  Arch. Salvatore Infantine & Ing Vincenzo Infantino
Via San Sebastiano n, 80 - 98040 Palazzolo Acreide (SR) - Tel. e Fax. : 0931/851876

5} Riepifogo
Lotto A):

= appartamento ubicato al Plano attico_(Terzo). Viale Filippo Turati n.5 di Floridia,

censito nel catasto {abbricati al foglic 19 Particella 1084 sub, 13 .

T
{Cat. A2 - Classe 2 - Consistenza 8,5 vani - rendita €, 548,74).

€. 156.100,00 (Ceniocinguantaseimilaccento/00 eurp).

€. 156.100.00 x 0.50 = €. 78.650,00 (Setta ntoﬂonﬁiacainqm nﬁl/ﬁﬂ) - Valore a
base d’asta della nuda Propriets | 3
?‘F:‘Z"-’f:’{’**‘f‘."3':'}T'ﬁ';’i’?’-’)’r*‘ﬁ‘;’(‘5‘97‘.’5”.‘?’-’*9:'fv'f:?’f%‘?‘ﬁ'r‘ﬂ’f}?f??f‘#%***;’cf€

I sottoseritto, non avendo pits nulfa da aggiungere. ritiene di avere correttamente adempiufo
in tutto Mincarico conferito dall mo Giudice, rimane a disposizione pet eventuali chiarimenti.
Altrest ATTESTA di inviare copia della presente refazione di ccarr%suiex‘1za :

- tramite posta certificata alla cancelieria del TRIBUNALE DI SIRACUSA;

- tramite posta ordinaria al Sig._ '

Palazzolo Acreide i 20/12/2021 / 1 C.T.U.
{tng. Infantino Vincenzo)

B2100838a0911 43767 2490425
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PLANIMETRIA STATO DEI LUQGH] Fogfioﬁg Pilo 4A084-sub.13
Viale Filippo Turati n.5 Piano. Terzo (Floridia)

(5°u osseubuj) Nl oddipy sioiA

H=2.90m ;. 2 : i

PIANO TERZO : ' v

Seggiorne i (5.15%4,70)==.|

Cucina {6,00x4,85) I
Camera 1" {4,90x3;90) L
Camera "2" (4,90x4,00) i
Comera "3” {3,50x3,60) -

Comera "4" (4 35%3 ,25)+(0,95x0,55) .

Corridoio (5,00%1,20). =1 6,80mq.

Ripostiglic (2,30x1,20) ~ 76r }
Bagno Cb {1,75x3,60) - *
w.C. (1.85x3,60) = 6,66mq

Ingresso  (2,55%3,10}+(1,20x2 60)+(G 70x1,70)=, !1 2,21mq
Semmadno SUPERFICIETUTILE - 3,20mq N

Terrazza... |°O Oqu .

Balcone "1" { |ppo Turati—Via L. Da Vmci) 16,23mq i

Baleone "2"  (Via Filippo Turot) S S 10:43mg ;

Balcone "3” e 8l 7qu

Sommano :.. - l55-36mq
Veranda in Legno : 5 i
Spazio della terrazza occupato do una strutturu . i .
precaria costruita abusivamente..........{mq. 65 40) 4

. 1 Scala 1:200

ne ufficiale ad usoSe.séIusivo ersof éie - € vietata ogni
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

%\ Puntl di presa della foto

PLANIMETRIA STATO DE LUOGHE Fogho ?9 P.la 1084 sub 13
Viale F|J|ppo Turati-n.5 Plono Torzo (Floridia)
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