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LoTTo 001: BENT IN FLORIDIA Esecuzione n. 302/2004
TRIBUNALE DI SIRACUISA

INTRODUZIONE E PREMESSA

In data 8 marzo 2006, il sottoscrittae Ing. Slmone Zappulia, iscritto all'Ordine
degli Ingegneri di Siracusa al n,1364 ed al relative albo del tecnici del
Tribunale di Siracusa, effettbava 1l gluramento di rito finalizzato
-all'effettuazione della stima del beni oggetto della procedura dl esecuzione
n.302/2004 e precisamente:

« un fabbricato a tre elevazioni fuori terra, sito in Floridia, Via Messina

17, al catasto registrato alla partita 5032, foglio 26, particelle 719, cat.

Af4, di proprietd dei coniugl sigg. RN _

Dopo aver esaminato i fasclcoll di ufficic ed | relativi fascicoli di parte, la
documentazione catastale e dl conformitd urbanistica, si & fissato per il 17
glugno 2006 alle ore 16.00 la data del sopralluogo per I'espletamento delle
operazloni peritali.

Di tale sopralluogo, effettuato dal sottoscritto e dalla collaboratrice Ellsa

Amenta, In presenza del slgq. _ cgiii: stato redatto

regolare verbale che si allega nella sezione relativa,
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NORME DI CONSULTAZIONE DEL PRESENTE DOCUMENTO

La presente relazione dl CTU si propone lPobiettive di rispondere in modo
compiuto ai quesiti posti In sede di udienza, definendo pertanto:

1. Vesatta individuazione ed identlficazlone del benl oggetto del
plgnoramento;

2. la verifica della regoiarita dei beni sotto il profilo urbanistico ed, in caso
di esistenza di apere abusive, a2ll'indicazione dell’eventuale sanabillta ai
sens! delle legol n.47/1985 e n,724/1994 e dei relativi costi;

3. lidentificazlone catasta2le dellimmobiie, previo accertamento delia
esatta fISpondenza del dati specificatl nell’atto dl pignoramento con le
risultanze catastali;

4. una breve descrizlone sintetica delle caratteristiche Interne ad esterne
degli lmmablli;

5. lo stalo dl possesso degli immobll;

6. ivincoli giurldIci gravantl su! bene;

7. la individuazione dei precedent] proprietari nel ventennic e Ia

alencazione di clascun atto di acquisto;

Dott. [ng. Simone Zappulla
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8. la valutazione complessiva del beni.

Per una migilore consultazlone del presente documento, si faccla pure

riferimento ali'indice schematice ripertato a pag. 2.
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ESECUzZIONE N. 302/2004
TRIBUNALE DI SIRACUSA

Lotro DO1: BENI IN FLORIDIA

1 BENI IN FLORIDIA

1.1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI

A, Fabbricato a tre elevazloni fuori terra, sito in Floridia, Via Messina 17,

costituito da sei vanl catastali. Al catasto registrato alla partita 5032, foglio

26, particelle 719, cat. A/4, Proprietd per intero del conlugl -

Confini: il fabbricato confina 2 Nord con Via Messina, a Sud con proprieta

*a Est con proprieta (SR cd infine a Ovest con
proprieta _ Per maggiore chiarezza si faccia riferimento alla

mappa catastale riportata nella sezione relativa agh allegatl,

1.2 OGGETTO DELLA RELAZIONE DI STIMA

Oggetto delia presente relazione 4l stima é (a quota indivisa di proprieta dei

feni al punto 1.1 appartenenti al coniugi —

Dott. Ing. Simone Zappulla .
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1.3 REGOLARITA DEL BENE SOTTQO IL PROFILO
URBANISTICO

LTmmobile in questione ¢ stato edificato In presenza di regolare licenza

edilizia n. 26, rilasciata al sig. S ®=' Comune di Floridia it 6

Dicembre 1974 con protocollo 8328.

La data d! completamento della costruzione risale al 1875,

Il progette prevedeva la demollzione di una casa terrana e la costruzione di
un immaobile a pil elevazioni sulla s‘tessa area.

In data 30.09.1986 (prot. 14170), i sig. i JENNINEY-= presentato
una pratica di condono edilizio relativo al suddetto immobile con Vintento di
sanare ai fini della concessione edilizia il vano adibito a cucina al piano terra.
Ad 0gqgi, tale tichiesta non € ancora stata evasa.

L'Indagine compiuta presso gli uffici comunali ha permesso di rilevare che per
Iimmobile in questione & stata richiesta in pill occasioni al proprietari un
Integrazione della documentazione presentata per megllo clrcostanziare
I‘entita dell’abuso da sanare,

Risale al 13/04/2005 I'ultima comunicazione ufficlale da parte dell’ufficio

Controllo Edilizio ed Urbanistico del Territorio nella quale vengone indicati in

Dott. Ing. Simone Zappulla o 1364
Iscritto all"Orgine degli Ingegneri dl Floridla con i n 1
1scritto all’albo def teenic! del tribunale dl Siracusa
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2332,95 € e 791,58 €, rispettlvamente |'integrazione all’'Oblazione gia versata

2 gli Oneri di Urbanizzazione. A tale importo occorre aggiungere circa 360 €

per spese varie e oneri comunali. Di tale documentazione viene fornita copia

nella sezione relatlva agli allegatl.

In realtd, si tenga presente che tali oneri sono stati calcolati dall'ufficio

competente nell‘ipotesi che tutto l'immobite fosse totalmente abusivo (n

quanto la richiesta df sanatoria del proprietario non ha fatte riferimento ad

alcuna licenza edilizia ricevuta,

Suila base delle ispezioni effettuate sui luoghi e in relaziene alla richiesta di

concessiane edilizia in sanatoria presentata dal proprietario si ritiene che

Iifmporto da versare sia contenuto in clrca 1.400 € (comprensivo di oneri di

urbanizzazione, oblazioni e spese varie}, Tale importo dovra essere sottratto

al valore venale del bene successivamente determinato.

Inoltre, vista la difformita di alcune cpere murarie minor (rispetto al progetto

sono stati eliminati i murl dl divisione tra il garage a plano terra ed il

sogglorno; tali difformita sono di agevole regolarizzazione) rilevate durante

l'ispezione si ritiene rnecessario presentare una nuova Istanza ad integrazione

ripubblicazione o riproduzione a scopo comnf&feta
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di quella gia presentata per adeguare la documentazione urbanistico-catastale

allo stato reale dei [voghl,

Per quanto sopra riportato, & ovvio che [immobile in guestiona non ha

ricevuto alcun certificato di abitabilitd o_agibilita,

1.4 IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'TMMOBILE

It Latto n. 1 & composto da un fabbricato a tre elevazioni fuorl terra sito in Via

Messina 17, comune di Floridia.

L'unltd oggetto della presente CTU & censita al N.C.E.U. di detto comune alla

partita n. 5032, foglio 26, particella 719 cosi come si evince dalle visure

effettuate presso gli uffici del Cataste riportate nella sezione degli allegati.

1 dati {dentificativi catastali e di classamento sono | sequenti:

DATI DI CLASSAMENTO

Foglio Particslia Sub Categoria Classe | Consistenza Rendita

268 | 719 - Ald 3 B vani €178,73

Dott. Ing. Simene Zappulla o
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1.5 STATO DI POSSESSO
Al momento dell’lspezione il fabbricato si presentava accupato dai proprietari,

i sigg. Bordonaro Concetto e Bordenare Maria.

1.6 PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIOQO

i Storicamente, in senso cronologico inverso, vengonao riportati glt estremi degli

attl di rogito allo scopo di tracciare la cronistoria ventennale del titoli dl

proprieta,

TITOLARE: gaiii ekttt -
T oroprietari dal

1,10.1973,

Il fabbricato e relativo terreno di pertinenza sono stati ricevuti per atto di

vendita rogato dai notaic Mario Adorno di Floridia contro\jjj D
nato 2 WS

Dott. Ing. Simane Zappulia
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1.7 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

1.7.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO

DELL’ACQUIRENTE

1.7.1.1 Domande Giudlziali o altre Trascrizionl Pragiudizievoli: Nessuna

1.7.1.2 Convenzlon| Matrimoniali e provvedimenti di assegnazlione c¢asa
coniugate; Nessuno,

1.7.1.3 Atti d| asservimenta urbanistico; Nessuno.

1.7.1.4 Altre limitazjoni d'uso: Nessuna

1.7-2 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARAMNO CANCELLATI A CURA E SPESE

DELLA PROCEDURA

1.7.2.1 Iscrizionl:
= Ipoteca Giudiziale - Attiva

N. part/gen 18088/2167 in data 07.12,1994 - Conservatoria RR.ILdj

- Siracusa.

A favore di: oSN (oqgi Banco di Sicllia) contro i sigg.

Datt, Ing. Simone Zappulia o
Iscritta all‘Ordine degli Ingegneri di Floridia con il n® 1364
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L'ipoteca & stata iscritta per I'importo complessive di £ 120.000.000.

1l gravame si riferisce a: tutto it Lotto.

1.7.2.2 Pignoramenti;

s N. part/gen 5518/4478 in data 03.04.1996 - Conservatoria RR.ILdi

Siragusa.

A favore dI: S el oggi Banco di Siciila) contro i sigy \SEEEEEEE

« N. part/gen 3D4/214 in data 05.01.2005 - Conservatoria RR.IL.di

Siracusa,

A favore di: Banco di Sicilia S.p.A. contro i sigg. UIINGGGGGNN——

1.8 ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO-

EDILIZI E/O CATASTALI

1.8.1.1 Accertamento di conformita Urbanistico-Edilizia:

Difformita riscontrate: alcune difformita minime, dovute all'assenza, rispetto a

quanto riportato nelle planimetrie allegate ai documenti di conformite

= 12
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urbanistica, dei murl di tamponamento relativi a! vano identificato come

‘ (;, garage.

g

' ; Per magglori dettagll si faccla riferimento al paragrafo 1.3.
' s

o
AL
LEnY

Onerl dif regolarlzzazione urbanistica: si stimano in clrca 1.400 €.
e T ——,

BT 3

e

1.8.1.2 Accertamento di conformita Catastale

Difformita riscontrate: fe difformita riscontrate sono analoghe a quelle

riportate nel paragrafo precedente.

1,9 DESCRIZIONE DELL'TMMOBILE

1.9.1 CARATTERISTICHE DELLA ZONA

L‘area su cui sorge la costruzione & situata nel perimetro urbano def comune

di Floridia, nel pressi della villa comunale. Essa & caratterizzata daila presenza

di abitazioni indipendenti, con edifici sovente a piU elevazioni. Il contesto,

tuttavia, si presenta medlocre con una elevata concentrazione di Immebill

edificati tra gli annl settanta & gll annl ottanta, frutto dl una non ideale

pianificazione urbanlistica.

13

Dott. Ing. Simone Zappuila o 1364 ‘
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Essendo nei pressi del centro del paese, ‘area in questione & ricca di serviz

primari e secondartf, quali scuole, farmacie, supermercati, ecc.,

1.9.2 CARATTERISTICHE GENERALI DELL TMMOBILE

& Il fabbricato in oggetto risale alla metd degll anni settanta e riprende le

caratteristiche tipiche dei fabbricati di quel pericdo.

Essc ha una struttura portante in blocehi di tufo con solal in |atero-cemente

gettati in opera,
Il prospetto su Via Messina & rivestito con delle lastre di marmo di colore

grigio solo per il plapo terra e si presenta in buone condizioni. Per te restanti

elevazioni, W rivestimento alle paretl etserne & costltuito da intonaco

tradizionale., Diversamente dal prospetto principale, i restanti prospetti

dell'iImmobile sono stati lasciat senza alcuna rifinitura.
Limpronta al suolo del fabbricato & dl circa 55 metrl quadri (considerando la

meta dei muri perimetrali).

L'accasso alla proprietd & possibile attraverso due aperture: un vero e propiio

portencino di ihgresso (coincidente con lingressc principale riportate netle

Dott. Ing. Sirmone Zappulia 14
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planimetrle catastali) ed un portone In ferre verniciato di magglori dimensioni,

che rappresenta l‘accesso per quello che sulle mappe catastali & riportato

come un garage.

Nel primo caso, Il portoncine dl Ingresso, realizzato in alluminic verniciato e

vetro armato immette In un piccolo vano ingresso dal quale poter accedere

alle scale (che conducono al piani superlori) o, sulia sinistra, al soggiorno

dell’abltazione. L'accesso attraverso Il pl& amplo portone in ferro ammette

X direttamente al sodglorno dell’abitazione.

Dai punto di vista dlstributive interno, ''mmobile presenta al piano terra un

soggiorno, un vano ingresso, um piccole W.C, una cucina; in totale Ia

superficle utile calpestabile & parl a 50 metri quadri. Una scala in muratura,

rivestita In marmo e con ringhiera in alluminle, conduce al piano primo dove

sono posizionate due camere da letto, un bagno, un ripostiglioc ed un ampio

disimpegno; in tal caso la superficie utile calpestabile & pari a 48 metri quadri.

Infine, al plano seconde, si ritrova un vano adiblto a Javanderia ed un‘ampia

ferrazza. In realta, si fa presente che, diversamente da quante riportate nelle

planimetrie allegate alla richiesta di sanatotia edilizia, una parte di veranda,

15
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seppur minima, & stata assorbita per creare dei vani di sgombero, utilizzati

come ripostiglio. Per riportarsi alle condizionl di sanabilitd sara pertanto

necessario ripristinare quanto in origine previste sulle planimetrie di cui sopra

{che si allegano ne¢lla sezione relativa agll allegatl), andande a demolire e

ricostruire dei murl di tampanamento dove opportung, Si ribadisce tuttavia

che trattasi di opere murarie di scarsa entlta, considerato anche il livello delle

finiture presenti al piano lavanderia.

1.9.3 RIFINITURE ED IMPIANT]

Le rfiniture generali dellimmobile sono datate al tempo della costruzione e di
mediocre qualita.

‘ Per quanto riguarda il piano terra, s! rileva che [a rifinitura dei muri interni ai
piano terra & realizzata con Intonaco tradizicnale e pittura idrolavabile,
eccezione fatta per le parell della cucina e del bagno che sono rivestite con
mattonelie in ceramica a tutta aitezza. Al piano primo, le pareti sono rivestite
con carta da parati, anch’essa alquanto datata.

Gli infissi esterni sono anche essi di mediocre fatfura, in alluminio. Scno

| altres) present! degli avvelgibili in PVC per oscurare le finestre,

16
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I pavirnenti sono In ceramica per tutto I'immobile.

In corrispondenza di tutti i solai interpiano sono evidenti tracce estese dj

umiditd. Ad esemplo, sul soffitto della cucing, sl nota una traccla In

corrispondenza del sovrastante bagne, a dimostrare la necessita di operare un

rifacimento del clrcuito idrico~sanitarlo dei bagni {che risalgono, come detto

agli anni 70). Altresi, nella camera da letto, in posizione dlametralmente

opposta, In corrispondenza della terrazza, una consistente macchla dovuta

alllumiditd & sintomo di un deperimento delia guaina di protezione della

terrazza contro le infiltrazioni di acqua picvana.

Limplanto elettrico si presenta fuori norma e richiede una verifica e relativo

adeguarnento.

Deott. Ing. Simone Zappulla .
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1,10 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

1.10.1 CRITERI DI STIMA

L'immmobile in oggetto € costituita da un fabbricato a pil elevazionl fueri terra.
Allo scopo di definire il pii probabile valore di mercato del bene, si & ritenuto
equo eseguire la valutazione immabiliare ricorrende a due diversi criteri di
stima, ovvero: la “"Stma per capiltalizzazione del reddito” , \a “Stima sintetica
in base al valore dl iibero mercata”.

I valori ottenut! saranno quindi mediati In modo da ottenere il pit probabile

valore di mercato del bene conslderato.

1.10.1.1 Stima per capitali lone del reddito

Cid premesse, sulla base delle indagini eseguite sui Tuoghi, per immobilj
aventl caratteristiche simili 8 quelio analizzato, il canone annuo lordo per
Junitd immobiliare considerata & parl a circa 3,600 €,

Considerando che gli oneri imputabili al proprietarlo (spese per [a
manutenzione, oneri fiscali, imposte sul reddito e tributi vari, et¢.) sono

guantiflcabill intorne al 20% per la tipologia di immoblle considerato, si

i8

ripubblicazione o riproduzione a s€opo coffimerciale -
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ottiene come valore netto da prendere a base della capitalizzaziene, la somma

di € 2,880,

Ricapitolando:

Reddito annuo lorde € 3.600,00
Detrazione per oneri imputablll al

proprietaria € 720,00
Reddito annuo netto € 2.880,00

Considerat! | particolari comad! positivi e negativi, e con riferimento al saggio

medio di investimenta per questa tipclogia di fabbricati, | tasso di

capitalizzazione assuntp & pari at 4%,

Concludendo, il valore per capitalizzezione del reddito netto & di 72.000 €,

came si evince dalla tabella seguente:

. Saggio di Valore per capitalizzazione
Reddito netto capitalizzazione del reddito
| € 2.88Q,00 4% € 72.000

1.10.1.2_Stima sintetics in base al valore di lihero mercato

Il metodo in questione permette di determinare il piu probabile valore di

mercato per il bene immoblle, confrantando Il bene oggetto della valutazione
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con altri beni di caratteristiche simili per ublcazione, rifiniture e condizioni
avernti prezzo noto ed assumendo come termine di confronto per {'immobile il
parametro superficie lorda commerciale,
Per tlpologie dt immobili simili, considerata anche l'alta incidenza di abusi
edilizf realizzatl in zon2 e dopo aver contattato agenzie immobiliari del posto
(Tecnocasa, CasaMarket), considerato anche lo stato di vetusta dell'immobile,
le condizioni delle finiture e degli implanti, st assume un valore unitario riferito
alla superficie lorda commerciale pari a 400 € al metro quadro.
La superficie lorda commerciale di riferimento & stata assunta pari alla somma
della superficie calpestabile del plano terra e del piano primo, oltre la
superficie catpestablle del piano terrazza considerato al 50% ed i balconi la cui
estensione & stata calcolata per il coefficiente O,3.

Cid premesso, si ottiena:

rSuperﬂcie commerciale Valore unitario Probablie valore venale

140 mq 400 € / mg € 56.000
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1.10.1.3 Determinazione dei iu gbabhil lore venale deil'ynita

mmobiliare n, 1

Sulla base di quanto sopra ripartato, il pit probablie valore di mercato per ii
bene in questlone risulta dalla media aritmetica dei due valori risultanti
dall’applicazions dei metodi sopradescritti. Pertanto:

2« (72.000 + 56.000) € = 64.000,00 €

All'importo cosi determinate occorre apportare le detrazieni relative agll aneri
urbanistlco-catastali che sono stath stimati in pari 2 1.400 €, da cui conseque
che il piu probabile valore venale del bene in questione & pari a € 62,600

(sessantaduemila e seicento euro,00)
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1| 1.11 CONCLUSIONI
' Dalla descrizione delle caratteristiche della unitd immabiliare, sulla base delle

' certificazloni catastali, dalle relative informazioni ricevute presso gl uffici

comunall competenti, dalla ricognizione vislva eseguita durante le operazioni

peritali, e dall'applicazione dei metodi ¢i stima sopradescrittl, si & determinato
in 62.600,00 € complessivl ii valore vepzle di un "Fabbricato situato nel

ﬂt Comune di Floridia, Via Messina 177, di proprietd per 1000/1000 dei sigg.

Jeen

Cori la presente relazione compasta da 11 paragrafl s ritiene di aver assolto al

mandato de! Giudice dell’Esecuzione & si resta a disposizione per i chiarimenti

I . .
: che verranno richiesto in sequito.

La stessa relazione si completa con i seguenti documentl allegat!:

Allegato 1: Verbale di sopralluogo;

Allegato 2; Visura e relatlva planta catastale;
Allegato 3: documentazione (planimetrie e atti) inerente la richiesta di

concessione edilizia in sanatoria & certificazione delle oblazioni ancora

dovute per la sanatoria dell’immoblle rifasciate dal Comune di Floridia;
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Allegato 4: Relazione fotografica composta da n. 6 fotografie.

Allegate 5: Competenze det CTU,
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