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All'lll.mo Giudice delle Esecuzioni
del Tribunale di Siracusa

Premesso che:

= indata 19/04/2017 il sottoscritto dott. ing. Sebastiano Fontana, con studio in Melilll (SR},
in via Iblea n. 178, ed iscriffo all’Albo dell'Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Siracusa  al n. 1800 sez. A, veniva nominato Consulente Techico d'Ufficio
nell'esecuzione immobiliare avente come:

procedente: ITALFONDIARIO Sp A

esecuiofo; R

= indata 20/04/201 7 il sottoscritto riceveva, a mezzo PEC, comunicazione della suddetta

noming;

= in data 28/04/2017, € quindi enfro i termini prewvisti, il sotfoscritto provvedeva a

prestare, in Cancelleria, il relativo givramento;
= || maondato affidatogli dispone che il sottoscritto:

l. CONTROLLI, prima di ogni dltra athivita, la completezza della documentazione
ipotecaria e catastale di cui all'art, 567 co. Il c.p.c.;

. COMUNICHI dlle parti cosfituite o mezzo pec e dlle parti hon cosfituire a mezzo
raccomandata con avviso di ricevimento I'inizio delle operazioni peritall, allegando
alla relazione prova dell'avvenuta comunicazione;

. PROVVEDA:

.. Alllidenfificazione dei beni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini e
dei dati catastall;

ll.  Alll'occertamento dell'esatta rispondenza dei datfi specificali nell'affo  di
pignoramento con le risultanze catastali; in case di difformitd, all'individuazione di
modalita e costi per 'eliminazione della medesima; in caso di mancanza di
idonea planimeftria del bene, alla predisposizione di bozza per la redazione;

.  Alla formazione, ove cpportuno, di uno o pit lotti di vendifa, idenfificando i nuovi
confini e relazionando., ove necessario, sulla necessita di' frazionamenio e sui
relativi cosfi, avuto riguardo, in particolare, dlla disciplina delle aree di
parcheggio dicu alla L. 122/198%e alla L. 1150/1942;

V. REDIGA quindi, fante sezioni della relazione di sfima quanti sono | loft individuat,
includendo in ciascuna sezione:

I L'esatta individuazione dei beni componenti il lofto, medianfe indicczione della

fipologia di ciascun immobile, della sua ubicarione, dei dafi catastali, delle
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eventudli pertinenze e accessori, degl eventuali millesimi diparti-comuni; nonchée
delle coordinate GPS dei beni medesimi;

Una descrizione complessiva e sinfetica dei beni;

L'individuazione dello stato di possesso degli immokbil, precisando se siano
occupati da ferzi a che tifolo, ovvero del debitore; ove essi siano cccupati in base
ad.-un.confratto di locazione, dffitto o comodato, con verifica della data delia
registrazione, della scadenza del confratto, del fermine per I'eventuale disdetia.
dell'eventuale  dafa di rilascio fissata o della sftafo del procedmento
eventualmente in corso per il rilascio;

L'indicazione dell'esistenza di formalitd, vincoll o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene e che resteranno a carico dell'acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull'affifudine edificatoria dello
stesso, i vincoli connessi al suoc carattere storico artistico o gli eventuali diritti
demaniall (es. servitt pubbliche);

LUindividuazione dell’esistenza di formalitd, vincoli e coneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non ocpponibili
all'acquirente;

La verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, ncnché ['esistenza della
dichiarazione o abitabilita dello stesso, previg acquisizione o aggiormamento del
cerifificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

In caso di irregolarnitd urbanisfica o edilizia, il controllo della possibilitey di sanitaria ai
sensi dell'at. 36 del decreto del P.d.R. del 6 giugno 2001 n. 380 e gli eventuadli costi
della stessa; alfrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di
condono, con indicazione del soggetfo istante e della normativa in forza della
quale l'istanza sia stata presenfata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del fitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condonc che
I'aggiudicatario possa eventudimente presentare, che gli immobili pignorafi si
trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, commma Vi, della legge 28/02/1985, n.
47 ovvero dell’arf. 46, comma V del decrefo del P.d.R. del é giugno 2001, n. 380.
con la specificazione del costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria; in caso
di impossibilité di esatfta deferminazione, l'indicazione dell'esistenza di eventudl
procedure amministrative o sanzionatorie;

L'indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione di cerfificazione o di

prestarzione energefica in corso di validitd, provvedendo. ove mancante, ad
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acquisire attestazione di prestazione energetfica per gli edifici di cui agli artt, & co. |

e 3co. Il lettera aj del D.Lgs. 192/2015, salvo il caso di opere interamente abusive e

non sanabili e con esclusione altresi delle sequenti categorie di edifici, nei fermini di

cui all'art. 3 co. lll e seguenti del d.lgs. 192/2005: a) gli edifici icadenti nell’'ambito

della disciplina della parfe seconda e dell’arf. 136, comma 1, leftera b) e c] del

d.lgs. 42/2004, fatfo salvo guanto disposto al comma 3 bis; b) gli edifici industriali e

arfigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenza del processo produtfivo

o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti ufilizzabili; c) gli

edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; d) i fabbricati

isolati con una superficie utile fotale infericre a 50 metri quadrati; e gli edifici che
risultfano non compresi nelle cafegorie di edifici classificafi sulla base della
destinazione d'use di cui all'art. 3 del D.P.R. 26/08/1993, n. 412, il cui ufilizzo
standard non prevede l'istallazione e 'impiego di sistemi tecnici di climatizzazione,
quali box, canftine, autorimesse, parcheggi mulfipiano, depositi, strutture stagionali

a protezione di impianii sportivi, fatto salvo quanto disposto dal comma 3ter, 1] gli

edifici adibifi a luoghi di culfo e dllo svolgimento di attivités religiose;

La valutazione dei beni, indicando distintamente:

» || calcolo delle superfici. per-ciascun immobile, specificando quella
commerciale;

= [ criten distima utilizzati;

s [ e fonti diinformazioni utilizzate per la stima;

s |l valore per metro quadro e il valore complessivo;

s ['andlifica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi com presa
la ricluzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera disfinta per gli oneri
di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutfenzione, lo stato di
possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, noncheé per le eventuali spese condominidli insolute;

v [ valore finale del bene, al netto dei superiori adeguamenti e correzioni;

= Nel caso di immobile totalmente abusivo, l'individuazione del valore dell’area di
sedime, al netto dei cosii di abbattimento, incrementato del valore locatizio del
bene dlla data di stima alla data indicata nell'ordine di demolizione se gid
emesso o, nel case in cui non sia stafo emesse ordine di demolizicne ., per un

periodo di dieci anni;
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X Nel caso di quofa indivisa, relazione in ordine al fatto che il _bene risulfi
comodamente divisibile e idenfificazione, in caso di risposta-affermativa, deglh
elementi che pofrebbero essere separafi in favore della procedura e dei relafivi
costi; indicazione del valore della sola quota;

X, nel caso di pignoramento della nuda propriefda o dell'usufrutio o del diritfo di
superficie. l'indicazione dei termine finale dell'usufrutto o del dirifto di superficie e
delle generalita dell'usufruttuario o del nudo proprietario diversi dal fitolare del

diritto pignorato, nonché I'indicazione del valore stimato del solo diritte pignorato.

= in data 03/02/2018, previo awiso alle parti a mezo pec e raccomandata A/R, il

soffoscritfo s recava presso l'immobile sifo in Lentini per eseguire le operazioni di rilievo;

Tanfo premesso il softoscritto presenta la seguente:;

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI STIMA
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1 Localizzazione dell’app arfamenio oggetto di stima
L'appartamento oggetto di stima ricade nel comune di Lentini, in via Partigiani 3, vedi
figura 1, via che ricade nel centro stotico del comune, ed occupa il piano 3° & 4° di un

piccolo stabile condominicle che si sviluppa su 5 elevazioni fuori terra 1.

IMMOBILE
OGGEITO DI

IMMOBILE
OGGEITO DI

-

Flgurcl 1: getto d timo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FONTANA SEBASTIANC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5¢ff797de96750b2856e6230c5baca7b

v&



dott. ing. Sebastiano Fontana

IV | SWillWY

28010 Me

X. I_II'I 3 ...I__.I I I. I: .7548

2 Dali catastali apparfamento

L'appartamento oggetto di stima risulta censito al NCEU al Fg. 91, Part. 8120, sub 10,
Cat. A/4, consistenza 4,5 vani & rendita paric € 111,55.

Nella seguente figura 2 si riporta uno stralcio del foglio di mappa con evidenziato

I'immobile oggetto di stima.

s £
.'ll fin i

Figura 2: siralcio del foglio d mappa 71 del comune dilLlentini

Nella successiva Fg. 3 & riportata la pianta catastale dell'appartamento.

v oartiganl
vie partiplani o

{
aitra H owe
dltte, !

altra

plams Hunrto
h=3,00

plang terzo |
n=3,15 di%ta

Figura 3: pianta catastale apparamento

3 Descrizione generale dellimmobile
L'appartamento oggetto di stima occupa i piani 37 € 4° di uno stabile che si sviluppa su
5 livelli-fuori terra: al piano terra sono presenti dei garage, al piano primo & secondo sono

presenti altre unitd abitative (und per piano).
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Lo stabile, che ricade allinternc del centro storico del comune di Lentini, ha
caratteristiche di tipo popolare. Prospetta sul lato nord verso la via Partigiani € sul lato est
verso un cortile della stessa via; sui restanti lafi risulta in aderenza con altre corpi di
fabbrica. Da un punto di vista strutturale lo stakile risulta realizzato in muratura portante
con orizzontamenti in latero cemento. La copertura, non accessibile, &€ del tipo a lastrico

solare.,

L'appartamento oggetto di stima rispecchia le caratteristiche popolar dell’intero
stabile:

s al piano 3° & presente una camera di disimpegno, dllo stato adibita a camera
da letto, ed una seconda camera da lefto dalla quale si cccede ad un bagno
pertinenziale;

¢ al piano 4° & presente una camera adibita a cucina — salotto ed un secondo
bagho.

Il collegamento tra i due livell awiene attraverso un corpo scala che rappresenta il

proseguimento del corpo scala dello stabile.

Per guanto concerne le finiture 'appartfamento risulta infonacato a civile e tinteggiato
con idropittura. | pavimenti sono in ceramica smaltata. Le pareti della zona cucing e del
bagno risultano pardalmente rivestiti in ceramica. |l corpo scala & infonacato e rifinito o
civile ed ha alzate e pedete rivestite in marmo. Gli infissi inferni sono in legno tamburato,
quelli estermni sono in alluminio con persiane quelli del piano 4° ed in legno con scuri guelli

del piono 3°.

Per guanto concerne gli impianti 'appartamento & dotato di impianto idrico, fognario,

elettrico e citofonico.
L'impianto di acqua calda sanitaria & costituito da boiler elettrico.

L'appartamento presenta, inolire, delle elementi che necessitanc di manutenzione: |l
bagno del piano 4° presenta delle lesioni ed una piastrella distaceata, l'infonaco dello

stesso piano, in prossimitd della cucing, risulta distaccato.

Di seguito siriportano adlcune immagini che mostrano quanto brevemente descritto.
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Figura 4: prospeti dello stabile

Figura 5. immagini cucina-soggiomo piano 4°
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Figura é: immagini bagno P. 4°

Figura 7: immagini camere piano 3°
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Figura 8: immagini corpo scala

4 Calcolo della superficie commerciale dell’apparfamento
La superficie commerciale dell'appartamento, determinata secondo quanto disposto

dal DPR138/98, risulta pari a circa 50 m2 per piano &, guindi, in totale pari a circa 100 m2.

5 Stalo di possesso

L'appartamento, nel corso dell'accesso eseguito, risulfava occupato dalla famiglic

dell’'esecutato.

6 Formdlita, vincoli o onen gravanti sul bene

Dall'ispezione ipotecaria eseguita risulta che 'appartamento & gravato da IPOTECA
VOLONTARIA a GARANZIA DI MUTUO Reg. Part. 18741 e Req. Part. 2382 datato 06/12/2001,
a favori di SAN PACLO IMISPA e da ATTO GIUDIZIARIO — ATTO ESECUTIVO CAUTELARE Reg.
Gen- 14721 e Req. Part. 10833 del 06/0%/201 6.

7 Conformita urbanistica

Dagli accertamenti eseguiti presso il competente ufficio urbanistica del comune di
Lentini (vedi PEC allegata) non & stato possibile risalire ad alcun titolo autorizzativo relativo

al’'appartamento.

8 Agibilita o abitabilita dell'immobile

Per guanto sopra non tisulta essere presente alcun certificato di agibilitd/abitabilitd.
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9 Stima dell'app arfamento

Il valore di un bene & lespressione di un giudizio di stima perché rappresenta il prezzo
piu probabile con cui, in condizioni ordinarie, il bene verrd scambiato. Pertanto la stima &
in sostanza la previsione del pil probabile prezzo futuro di scambio del bene.

Il valore dell'unitd abitativa verrd determinato come media dei valori oftenuf
attraverso la “stima per capitalizzazione dei reddifi” e la “stima sinfefica per

comparazione.

9.1 Stima per capitalizzazione dei redditi dell'apparamenio

La stima per capitalizzazione dei redditi & effettuata previo calcolo del “Reddito netfo

(Rn)" & calcolo del Mfasso di capitalizzazione corretto (r]".

REDDITO NETTO
Il reddito mensile lordo reale ricavabile per tale appartamento, oftfenuto da indagini di
mercato su immobil situati in zona e di analoghe caratteristiche, & pari o circa € 170,00.

Il reddito annuale lordo risulta cosl pari a:

R.=Rm x 12 =€ 170,00 x 12 =£2.040,00

Alreddito lordo sopra determinato vanno defratte le spese attinenti limmobile, guindli
Rn=R.-§ dove
Rn = Reddito netto annuo

S = Spese annue per manutenzione, servizi edimposte, assunte pari al 30%

— Rn=€2.040,00x (1-0,30) =€ 1.42800

TASSO DI CAPITALIZZAZIIONE
Il valore base del tasso di capitalizzazione & assunto pari al 3,5%; a tale valore sono stafi
aggiunti e detratti i valori correttivi che tengono conto delle caratteristiche infrinseche ed

estrinseche dell'appartamento, come riportati nella tabella seguente.

CARATTERISTICHE DI LOCALIZIAIIONE

1. Ceniralita del'ubicazione dell'immaobile rispetio al centro -0.20
urbano. Livello dei collegamenti & del servizio del trasporti:
+022%

2. Presenza di atirezzature colletftive a disianza pedondle -0.20
(scuole, mercati, edifici pubblici):
+0.28%

R Gualificazicne delfambiente esterno. Idoneita insediativa. +0,05
Prenisioni.di peggicramenti o miglioramenti ambientali:
+018%
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4. Livello di inguinamenio ambieniale. Presenza di verde 0,62
pubblico o privato:
+ 0.08%

8 Disponibiliia di spaz pubblic o privaii viilizzabil a parcheggio: -0,01
£ 0.06%

CARATTERISTICHE DI POSIZIONE

4. Caratteristiche di pancramicita: +0,10
+0.36%

7. Caratteristiche di prospicienza e di luminosita: +0,05
L 0:20%

a. Quota rispetio dl piano stradale: -0.04
+0.08%

Q. Dimensioni subcrdinarie o superordinane degl spazd coperti: 0,02
+0,06%

CARATTERISTICHE TECNOLOGICHE

10. Grado di rfinifura inferna ed esternar +0,16
£0,16%

11. MNecessiid d manutenzione ordinaria o stracrdinaria: +0,12
t0,12%

12. EtG dell'edificio: +0,08
+0,10%

SOMMANO 0,07

Il tasso di capitalizzazione, r, per tale appartamento & cosl determinato
r=r+c — 350+007=357%

VALORE DI MERCATO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI
Il piU probakbile valore di mercato per capitalizzazione di tale appartamento si oftiene
dalla seguente formula
Vim = Rn/T dove
Vm = Valore di mercato dellimmobile;
Rn = Reddito annuale netto;

r =Tasso di capitalizzczione, guindi
Vm =€ 1.428,00/0,0357 = 40.000,00 €

9.2 Slima per comparazione dell'app afamenio

Da indagini di mercato, assunte da operatori del settore, & emerso che il mercato
immokiliare della zona, per immobili di analoghe caratteristiche, presenta dei valor che
oscillano fra le 350,00 e le 700,00 €/mg.
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La superficie commerciale dell'appartamento risulta pari a circa 100 m2,
In considerazione ci cid tenendo conto delle caratteristiche dell'appartamento si

rifiene corretto stimare lo stesso con il seguente valore unitario:

VALORE SUPERFICIE VALORE DI
UNITARIO COMMERCALE MERCATO
390,00 £/mg X 100 mg = 39.000,00 €

9.3 Valore stimafo dell'app arfamenio

Il piv probabile valore di mercato risulta dato, guindi, ragionevolmente, dalla seguente
media:

Vm = € {40.000,00+39.000,00] /2 = 39.500,00 €

Il valore stimato dell’appartamento risulta, guindi, pari ad 39.500,00 € che s approssima

c €39.500,00 (diconsi € frentanovemilacingquecento/00).

He desk Heskesk s

Il softoscrifto titiene, con la sopra ripertata relazione, inviata, a mezzo PEC, al creditfore
procedente ed, a mezzo raccomandata A/R, all’esecutato, composta di n. 16 pagine ed
cllegati (verbale di sopralluogo; documenti Agenzia del Territorio; PEC Comune Lentini;
cerfificazione energetica) di aver fedelmente assolto lincarico ricewto e resta d
disposizione dell'll.mo Giudice per qualungue supplemento di indagine o chiarimento che

sl rendesse necessario,

Melill, i 27 febbraio 2018 lC.Tu
Dott. Ing. Sebastiano FONTANA
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