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TRIBUNALE DI SIRACLUS A
Il Sezione Civile
Esecuzioni irnmabilicr

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
Procedura esecutiva immobiliare R.G. Es. 279/2017
oromossd da Banca Agricola Popolare di Ragusa, creditice procedente

contro (D

Creditrice

Bancg Agricola Popolare di Ragusa
vidle Buropa, 45
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cfo A, Claudio Bottaglic
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fel ffox 095 9926594 — cell. 3402523852
claudiobattaglic@pec.it

Debitrice

Espero stimatore

Arch. Potrizia Cormazo

vid Roma, 1

24013 Carlentini (SR)

fel, 095 991973 - cell. 328 5413567
patrEi gl @drehive orldpe clit

Giudice
Dottssa Concita Cultrera
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Lo sotfoscritta arch. Pafizia Comazzo, nata o Milano I 241041966, C.F.
CRNPRI&ER64F205B, libero professionista, iscritta all’allbo dedlh Architeti P.P.C.
della Provingia di Siracusd, n. 631, con studio techico in Carlentini (SK), vid Romd
L, rnotoile 338541356/, emdil: catiziacarnazzo@tiscal.it, oec:
patiza l@archiv orldpec.t, nomindta esperto stimatore nalla causa di cul al Ruolo
Cenerale 279/2017, promossa da Banca Agricola Popdlare di Ragusa, Societd
Cooperativa per Azioni, CF. e P. VA n. 00026870881, creditrice, (G

debitrice, al termine dedi adempimenti peritali, rifiens di potere rassegnare |d
presente relaaone.

PREMESSA

Con ordindanzd emessa dall'lllimoe Gludice dell’Becuzion Dottssa Concita Cultrerd
il 16 oftobre 2017 1d scrivente erd nomindtd esperto sfimdafore & invitata d prestare
guramento in cancellena mediante softoscrizions del verbale di acceftazions
del’incanco; acceftato 'ncanco il gioma 18 offobre 2017, Id sctivente prendevd
conoscenza del mandafo.

Secondo le moddlitd stabilite dal Giudice = dopo avere controllato o
completezza della documentadone ipofecaria e caftastale relafiva dl bene
oggetto di stima, 14 scrivente stabiliva lnido delle operazoni peritdll par diormno 12
dicemiore 2017 dlle ore 1530, fissando un scprdlucgo presso lmmaoltie sito in
Carlenting (SE] vid Lberdzione n. 19, pdldzdnd A7 pidno orimao.

Al soprdllucgo erano present [ scrivente, || geometra Aldo Camdzzo, ausiliano

del'esperto stimatore, e T C - =< dafo

lettura del quesito, si procedseva dia ricognizone dell gppartamento effettuando
il rlievo geometico e fotografico, questultimoe dlegato dlla relazicne  di
corsulenzd tecnica.

RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PROVV EDIMENTO DEL G.E. DEL 16/10/2017

Dopo guesta premessa |a sotfoscritta rsponde dl sopracitato mandato con |1a
corsequenzialitd dello stesso.

Identificazione dei beni oggelto del pignoramento

I bene pignorato & un appartamento poste al piane primoe della Palazzing A7
ulbicdtd in confrada '"Caracaus’”, guartiere popolare di Carentini (SE], con
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ingresso da via Liberazons n. 17, La zond dove sorges il manufatto im argomento si
frovd in un’ared indicata nel Piano Regolatore Geneardle del Comune di Carlentini
(SE] come zong "C2" - Zona di completamento edilido residenzicle che include dle
parti del teritorio comunde [...] parddmente edificate owvvero gid munife di
lotizzZdone convendonatd per le aree resicduen (M.T.A., art. 14]).

N N N N N N B BN N |
e, | bene &

perveruto per dtfo di vendita rogato dal notaio Grazia Manuala Bannag del 13
feblraio 2009, repertorio n. %66 trascritto o Siracusa il 17 febbraio 2009 al nn.
3486/2245 da potere del Comune di Carlentini con sede in Cadenting (SE) pidzza
A Digzn. 27, Codice Fiscdle & Partita lva 00192920890,

Al'Agenzia Entrate, Direzione Frovincicle di Siracusa - Teritorio, 'immcbile &
cersifo nel Catosto Fabbrcati del Comune di Carlentint (SE] al fodlio n. 17,
parficella n. 665, sub /7.

Per lmmediata visudlizzazione planimetrica del luogo, alllinfemo del centro
abitato di Carlentini Nord (5R), o/da Caracaus, & stafo riprodotto di seguito 1o
stralcio del fodlio di mappa catastale n. 1/, con evidenzigfo in gidllo 'edificio in
cUi sl frovd lMimmeobile oggetto di stima.
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I fabbricato condominicle, edificate ra gl anni Seftanta e Offanta, & composto
dd n, 7 plani fuol ferra, con scdld centrdle & ascensore, & dd un pidano inferrdfo;
2550 ha und strufturg portante e scalg di collegamento in cemento arnmato, soldi
in cemento armafo e latenid, copertura d terndzo, fampondamenti estermni e muri
divison intemi in rmattoni forati in latenzo, rifinito nel defttadlio, dotato di implant
fecnologicieficient, in buono stato fisico e prestazionale, com'e possibile vedere
rel Hlievo fotografico allegato dlla relazone.

l'appartamento, ben esposto su duse del guattro puntl cardindgli, sufficientements
luminato & ben areafo, confindg a sud est e sud ovest con ared su corfile
condominidle, a nord est con dppdrtdmento pHivato e o nord ovest con il Corpo
scald e con apparfamento privato.

Limmobile pignorato & cosfitvito dal seguente sisterma tecnclogico:
—  chiusurg esternd verficdle: murdturd in laterido rfinita Ccon intondco civile:

—  Cchiuswrg esterna verticdle: infissi in alluminio anodizzato ad ante battent
con velro semplice e disposifivo di oscurdmento tipo serrands;

- partidone internd verticdle: murdfurd in fodlio ad und testd ffinita con
infonaco e, nel bagno & parddmente in cucind, con piastrelle di
ceramica;

- partizones internd oflzzontale: soldio latero-cementizio tifinito, dllintradosso,
con Intonaco civile;

- Opere difiniturg ofizontdli: pavimentadone con mattonelle di ceramica.
Sono presenti | seguentl impldntl tecnolodicl idico, elettrico, fognarno.

Lappartamento cspita Und cucind - sogaiomo, due camere da letfto, un bagno & |l
cormdoio; & presente LN WNICo bacone su cul si affacciano il sogdiomo e le due
Carmere.

Sl element & 1 manufatt presenti nell’ gppartamento sono di fipo economico in stato
Ci conservadons normale.

Ala data del soprdiuodgo, effeffuato dall’esperto stimdtare, 'appartamento rsultava

occupato dala signora iGN

Nella tabella o seguire, sifiportano le superfic del manufatto soprascritio.
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Appartamentoe (b m2.70)

Cucing - soggiomo e 40,75
ZComidoio e 6,25
Carmerq e 12,20
Zamerd me 14,35
Bogno e 4,94
Totale supericie netta e 81,59
Balcone me 12,34

Corfini e dali catastali

Al Agenzia Enfrate, Direzione Provincicle di Siracusg, I'appartamento & cersito nel
Catasto Fabbrcati del Comune di Carlentint (SR :

- d foglio n. 17 parficella n, 665 sub /7, categonda A/3, Cldsse 3, consistenza
3,5 vani, superficie catastae totdle me 96, fotale escluse aree scoperte me
22, rendita Buoro 34086, indirizzo via Lberddone n. 4 piano 1; 1l predetio

bene & censito in testc G
(N (o cprieta per 1/1].

S fportano nelle seguenti fakbelle le carafferistiche catastali dell'immobile:

Catasto Fabloric ati

Dati ldentificativi Cati di Cloesamento
; ; Lona ; . supericis .
Foglio | Particella | Sub Categoria | Classe | Consisterza Rendita
Cers Catastale
Totale: m? 24
17 665 77 1 AJ3 3 5,5 vani Totale escluso | £ 340,84
dres scopeatte:
mZ 52
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Sorleva che |la planfa del'gppartamento non coincide con 1a planimetria
catastdle per ung modifica del framezd interni e che il numero civico indicato
reld visurd e nellg planimetia catastale non cottisponde d guello redle, riportato
nel'atto di pignoramento, che di fatfo & il numero 19 e non il numero 4; per
oftenere |d regolarntdl catastale occore procedere ad und varazione catastale
pldnimetrica e toponomastica con und spesd di Circa € 300,00,

Provvedimenti autorizzativi urbanistici ed edilizi

La scrivente, dopo dvere inclfrato domanda dllUfficio Tecnico del Comune di
Carlentini (5K al fine di offenere copia dei provwedimenti autorizzativi rlasciati per
limmeolile in oggetto, ai finl della vetifica dela regolanta urlbanistica ed edilida,
JCouisivd Q1 seguente documentazdone che s dllegd alld reldzione:

—  Cerfificato di Destinczione Urbdanisticd  delldred censitd in Cdfasto del
Comune di Carlentini (SB) al foglion. 17, parficella n. 665;

- copia dela Concessicne per l'esecuzione di opere edili n. 58/1%/77 del 18
rrdggio 1977 lasclatd dal sindaco del Comune di Carlenting

- copig dela Concessione per l'esecizions di opere edili n. 56/1982 dell'11
oftobre 19582 rilasciata dal sindaco del Comune di Carlentini;

- Ccopia del progetto di variante dia Concessione Edilizia n, 56 del 18-3-1977,

voiturares et |

- copia dell’ Avtorizzazione di Abitakbilith del 20 maggio 1983.

Lo spodo inferno del'appartamento presenta dcune modifiche rispetto dl
progetto autarizzato dal Comune di Carlentini in data 18 maggic 1977 e in datdg
11 oftobre 1982; & possibile sanare 1o stato amministrativo edilizio con una "CILA
per lavor gidl eseguiti” pagando la sarzione i € 1.000,00 e diritl di segreteria.

I fabbricato destinato a civile abitazone non & dotato di APE a norma di legge
né noZiondle né regioncle. Per cui la scrivente come indicato nel guesito, ha
provweduto a redigere 'aftestato che descrive o prestdzione  energeticd
dell’edificio, risultante esere di Clase Energefica k.
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Ispezioni ipotecarie

Dalla certificazione notarile scstitutiva del certificato ipo-catastdle, di sensi della
legge 3 agosto 1998 n. 302, si riportanc le seguent formalitd pregivdizievoli per |
loeni soprascritt

ISCRIZIONE nin. 881/3487 del 17/02/2009 nascente da ipoteca volontaria
concesd d garanzid del mutuo fondiario del 13/02/200% rogato dal Notdio
Banna Grada Manvela da Carentinl (rep. 6%67], o favore di Bancda
Agricola Popolare di Ragusa Societd Cooperativa per Adoni A R. L., con
sede d Ragusd, codice fiscdle Q00265/0881, (domicilio ipotecario eetto in

Ragusa wviale Europa 63], contro (G
A

Capitcle: euro 22.000,00 potecd: eurd 33.000,00 durata 20 anni;
gravante su fabbricato nel Comune di Carlenting in Catdsto Fabbhicafi, fg.

17 part. 4598 sub 7 naturg A — Abitadone di tipo economico, indirizzo vid
Libercdone n. 12int. 7 p. 1, edifico A7, consistenza 5,5 vani;

TRASCRIZIONE nn, 690/7/9380 del 03/07/201/7 nascente dd pignoramento
immobiliare nofificato dal Tribuncle di Sracusa in data 15/06/2017 (rep.
2448, frascrifto il 3/7 /2017 di nn. 6907 /9380;

a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Societd Cooperativa per
Adoni a.r.l., consede d Ragusa, codice fiscale 00026870881,

contro (D D GED 0 D © D D
L

gravante su fabbricato nel Comune di Carenting in Catasto Fabbricafi, fg.
17 part, 495 sub /7 natura A3 — Abitadone di fipo economico, indiizo vid
Lbercdone n. 191nt. 7 . 1, edifico A7, consisterza 5,5 wani.

Identificative dellimmobile nella formalitd precedente:

Comune di Carlentini in Catasto Fabbricati, f. 1/ parf. 4%8sub /.

Valore dell'immobile oggelto del pignoramenio

La scrivente ha rifenuto opportuno procedere dlla stima secondo | metadi softo
inclicafi.

yia roma n. | 26013 carleatini (#1) - 12l.095 991975 mobile 5338 5413567
email patriziccamazzo@tiscali.it - pec patrizia | @archiworldpec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commérciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

a@j Firmato Da: CARMAZID PATRIZIAEmesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAJZ Serial¥: 37145 fa2be el 541 780c631 calth



architetto patrizia camazzo
phd tecnologia dell’ architettumn

1 Stima i base dlld bancd dati delle  guotdzioni  immoilidri
dell’Osservalorio Immobilicre dell” Agenzia del Territorio

L'esperto stimatore ha condotto und prima valutazone effettuando delle indagini
preso I'Csservatorio Immobiliare dell’ Agenza del Territorio, dl fine di addivenire d
piU probabille vadore di mercato nella sud redle consistenza e destinczions d'uso.

L'Csservdtorio  Immobiliare  dell’ Agenda del Territorio, per dbitadoni di fipo
economico sifi nel comune di Carlentini (SR), zona suburband, codice di zond E1,
in stato conservativo normale e destindzione residendde, prevede un range di
valorn che va da un minimo di €/mk 550,00 a un masimo di £/m? 75000 per
superficle lordd.

Sullg base delle seguenti varaloili:

- Ubicczione dellimmobile;

- distanzda dei servid pulbblicl & privat;

- esposidoneriferita d punti cardingli;

- fundonalitd e distribuzione degli ambient! che formanao l'unitd immaokiliare;
- fpclogia del bene stimato;

- fifiniture eimpicant di cul esso & dotato;

- stato di manutenzZione complessivo del bene,

l'esperto stimatore ritene di considerare un valore medio pari

£/ (550,00 +750,00)/2 = £/m? 650,00,

Al suddetto valore di mercato st applicano dei coefficienti correttivi sul costo base
che tengano conto della velustd e dello stato di corservazione e manutenzione
del’immaobile. | predetfi indicatot vengono ricavatl dalle talbelle diegate dla L.
392 del 2/7/07/19/78, che s ritengono uttora valide dl fine di valutare 1o stato di
vetustd e di manutenzione di un immobile.

In relazione dla vetustd s applica un coefiiciente di degrado per ogni anno
decorrente dal sesto anno succesivo d guello di costruzione dell'immobile e
stabilito nel modo seguente:

- 1% perisuccessivi quindici anni;

- 050% per di utericr frenta anni.
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Per quanto riguarda o vetustd, facendo riferimento al periodo di costriuzions
fisdlente o data anteriore ol 20 maggio 1983 (data del rlascio dell' Autorizzazione
di Abitakilitd) si applica un ceefficiente correttivo del 21,00% al costo base.

Per gquanto riguardd [o stato di conservaaons & manutenzone, ritenuto normdale,
s dpplica un coefficiente correttivo par a 1,00,

S offiens il seguente importo:

&/1me (630,00 100) = 21,00% =€/m? 513,50 arrctondabile a €/m?2 500,00,

2] Metodo sintefico compardtivo

Con il criterio sintefico comparativo, | prezzl dei singoll beni immaobill, siano
edifici o fterreni, scaturiscono sia da  indagini condotte sui luoghi,
consultando agenzie immaobllian, operatort del settore esperti della zona di
inferesse, nonché corsultando | costi di costruzione, rlevabll da Camere di
Cormmercio, da Collegi Frofessionali, ecc., espressi in €/m? o £/m? di costrudones.

Nel caso in spedcie, per 'appartamento si ricava un valore medio di mercato
oar d £/ 400,00,

Mediando | valoti soprd riportati si oftiens il seguente valore:
£/rn2 500,00 + 400,00 = £/m? F00,00/2 = £/rm2 450,00,

Per o determincgzione della consistenza dellimmaobile, il principio adottato fa
tiferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assurme il metro quadrato di
superficie catastale guale unitd di misura della consistenza dedgli immaobil
whani a desfinazione ordindrid, come indicato dalla Direzione dell' Adenzid
delle Entrate che si propone di codificare | criter di misurdzione & di cdlcolo
della supetficie delle principdli destindzioni immobiliart presenti nella Bancd
Dati Q.M. affinché | dati economici in essa contenuti possano costituire su
tutto il territorio nad onale elemento di uniformitd e di trasparenza del mercato
degli immoboili.

Dungue il calcolo per 1o determinczione delle superfici & stato eseguito
scedliendo come unitd di misura | metro quadrato di superficle wile lorda, con
un'incidenza nelld misurd del 30% delle superfich destinate o baconi.

| parameti dimensionall pil significativ del bene sfirnato si evincono dal softestante
[orcspetio:
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Supetficie utile lorda dell appatamento incidenzo 100%

Appantarmento Totale m2 92,00

Supefficie delle pertinenze di omamenti inciclenzg 30%

Balconi e 12,34 Totale i 3,708

Tenendo conte  che |la  superficie  utile  lordd ragguagliatd
dell’appartamento & di m2 95,708 si offiene il seguente valore:

£/m? 450,00 x 2 95,708 =€ 435.068,60.

Per quanto soprd descritto e riferito, considerdato che per regolarizzare | vizl
urlbanistict e catastali rilevatt occorre und spesda complessiva di Circd
£2.000,00, i piv probabile valore di mercato del bene soffoposto
dil'attenzione dell’ esperto stimatore ossia dell’dappartamento sito in Carlentini
(SE) via lkberazione n. 19 intermno /7 pldano primo censite al Catasto Fablbricafl del
Comune di Carlentini al foglio di mappa n. 17 particella n. 665 sub 77 & parl a
€(43.068,60 - 2.000,00) = € 41.068,60 da arrotonddre a € 40.000,00 {(diconsi euro
quarantamila/00).

CONCLUSIONI
La scrivente ritiene di potere dffermdre per tutto quanto soprd esposto che:

- l'appartamento presenta alcune modifiche intferne rispetto al progetto
autorizzato dal Comune di Carlentini {SR) in data 18 maggio 1977 € in
data 11 ottobre 1982; & possibile sanare lo stato amministrativo edilizio
con una ' CILA per lavori gid eseguiti’ pagando la sanzione di € 1.000,00
e i diritti di segreteriq;

- la pianta dellappatamento non coincide con la  planimetria
catastale per una maodifica dei framezzi interni & il numero civico
indicato nella visura € nella planimetria catastale non corrisponde
quello reale, riportato nell'atto di pignoramento, che di fatto & il numero
19 e non il numero 4, per ottenere la regolaritd catastale occorre
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procedere ad una variazione catastale planimetfrica e toponamastica
con una spesa di circa € 300,00,

— le prestazioni energetiche risultano essere di Classe Energetica F,
— ifitoli di proprietda sono gravati da iscrizioni e trascrizioni;

— il valore del bene stimato & pari complessivemente a € 40.000,00
{diconsi euro quarantamila/00).

L'esperto stimatore, con la presente reladone che si compons din. 12 padine &
degll dlegati indicati in cdlce, ritiene di avere assolfo dlincanco ricevuto &
timane a disposizions dell'lllmo Gludice dell’Becudone Dott.ssa Concita Culfrera
er qualsiasi chiarimento e/o supplemeanto di indagine.

Carlentini, 4 aprile 2018

(CO CRSErYCINZC

I'esperfo stimatore
drch. Patizia Camdzzo

Firmato digitalmente da
patrizia carnazzo
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ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI

La presente relczione viene depositata con modalitd felermatica con | seguent
cllegati:

comunicazions diiniZo delle operazoni peritall per la parte creditrice;
comunicazione diinido delle operazoni peritall per 1 padrte debitice;
verbale del sopraluogo;

visurg catastale foglio n. 17 parficella n., 665, sub /;

estratto della mappa catastale foglion. 17 parficella n. 665;

Clanimetria catastale dell’immobile ubicato nel Comune di Carlentini (SR)
vid Liberczons n. 19;

cerfificato di Desfindzione Urbanistica del terreno distinto al foglio n. 17
parficeld n. 665;

copid della Concessione per l'esecuzone di opere edili n, 58/1977 del 18
magaoio 1977 rilasciata dal sindaco del Comune di Carlenting;

copid della Concessione-perl'esecuzone di opere edili n. 56/1982 dell'11
offobre 1962 rilasciata dd sindaco del Comune di Carentin;

copid del progetto di variante dllg Concessione Edilizan. 58 del 18-5-1977,

copia del” Autorizzazione di Abitakilith del 20 maggio 1983;
dftestazione di prestadone energetica;

copid dell’ Atto di Compravendita del 13 febbraio 2009 repertotio n. 6966
rogato dal Motdio Grazd Manuela Banng di Carlentini;

tlievo fotografico del bene stimato;

dftestazione di invio della C.T.U. dlle parti.
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