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TRIBUNALE di SIRACUSA

- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR] -

OGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobiliare promossa

da —contro—N° 375/201 1 R.L.I

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO.
1. PREMESSA,

ll.ma dott. Luca Gurnen, Guwdice del Tribunale di Siracusa, sezione esecuzions immobidiarn.

Con ordmanza del |4 febbrao 2012, la sottoscritta ing. S@Ma Cassar Scalia, con

D T

studio in Noto in Via Ruggero Settimo n°® 10, 1scntta all’Ordine degl Ingegnen della
Provincia di Siracusa al n® 1563, vemva nominata dalla 5.V lll.ma Consulente Tecnico
d'Uthicio nella procedura di esecuzione immobihare 1scritta al n® 375/201 1 ¢ promossa
dalla signora _Uale ammmistratrice pro tempore del condorrumo-
- corrente n —Vna—, wi - elettivamente
domicihato in Vna—pre5so lo studio dell’avw. Antonio Cicciarella che 1o

| rappresenta ¢ diende, contro la signora (NN ---: - S
_ residente n — Via - n°-al fine dvidentificare ¢

valutare | beni pignorati col suddetto procedwmento esecutivo.

bt e b e 8 R

Il guramento venwva effettuato in data 22 giugno 2012 innanz: alla S.V.ill.ma e, in tale
\ sede, venwva disposto il deposito della relanone In cancellenia almeno quarantacingue
' gorn prnima della successiva udienza.

Dopo aver acquisito documentazione presso I'Agenzia del Terrtorio dv Siracusa, la
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E ( E ingegnere Silvia Cassar $calia

sottoscritta fissava Il sopralluogo per il giormo 14 settembre 2012, alle ore 10:30, su

-y

o N A T rmmﬁ;gwmw

luoght per cui & causa e lo comunicava al procuratore del creditore procedente a mezzo
lettera trasmessa tramite emall ed al debitore a mezzo raccomandata AR. (cfr all.

A_copia lettera alle partr per sopralliogo, attestazione dr ricevimento emarl € rcevuta

; raccomandatd).

In tale data ¢ all'ora stabilita, la sottoscritta =1 recava presso 1 luogh oggetto della
r . presente procedura € precisamente a FPachino (SR) in Via Giovanni Pascoli n® | | per
dare inzio alle operazioni pentalr.

Quw trovava fa Suanora_ parte procedente, € la 51gnor-

quale affittuana dell'immobile per cul & caysa.

In compagma delle present: la sottoscritta faceva una ricognizione der luoghi, esequendo
! nscontri geometric, rihevi fotografict € prendendo appunti in separati fogh al fine o

poter megho espletare 1| mandato de quo.

‘Le operaziom perital venwvano concluse ale ore 11:10 (cfr all. B verbale di

. sopralliogo).

Successwvamente, sulla scorta delle mdagm svolte direttamente in sede di sopralluogo,

%A . presso I'Agenzia del Terntorio di Siracusa, presso la Conservatoria dei RR. 1. ¢ presso
I'Uthcio Tecmco Urbamstica de! Comune di Pachino, assunti tutti gh element dirett ed

indirettl per 'espletamento del mandato, s & proceduto alla stesura della presente

ay

P relazione per nspondere ai seguentt quesiti:

a) identifich esattamente | bem pignorati, eventual pértinenze ed accessor,

|
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f C f ingegnere Silvia Cassar Scalia

mndicandone 1| dati catastall ed 1 confim qualt emergentt dal sopralluogo e
dall'esame degh att e der document prodotti, nonché la conformita der dati
stesst rilevatt in sede di sopralluogo con queth emergent! dai certificati in atti;
formsca una sommans descrizione del bene pignorato;

accerti lo stato o possesso del bene, con 'mdicazione s& occupatl da terzi, del
titolo i base al quale & occupato con particolare rifenmento all'esistenza o
contratti registrati in data antecedente al pignoramento;

vertfictn 1'esistenza o formalitd, wincoh © oneri, i natura anche condominale
gravantr sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, wvi compresi | vincol
derivant da contratts imcident: sull’attituding edificatoria defio stesso, o 1 vincoh
connesst con i svo carattere, storco-artistico;

vertfichn I'esistenza di formahta, vincoli © oner, di natura anche condommale che
saranno cancéllatr o che comunqué risuiteranno non oppombih all acquirente;
indichi, previa  acquisizione. o agqiornamento del certificato o destinazone
vrbamistica, la destinazione del bene prevista dallo strumento  urbamstico
comundle vigente;

accert: per 1 fabbricatr la conformitd alle wgénti norme in matena urbanistico -
edihzia € in caso di wregolantd, accerti se gl stess: sno suscéettibi di
sanatord, quantificando 1l costo della stessa, indicando e somme da pagare 2
ttolo dir oblazione, nonché tutti gh oner 3ccessorn (onen di Urbamzzazione € cost

dt costruzione), indicandol anche in w3 3pprossimativa, se non 5@ possibile
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f ( f ingegnere Silvia Cassar Scalia

un'esatta determinazione, precisi se  esistano  procedure  ammimstrative o

sanzionatoriey
h) accertr l'esistenza o meno dells  dichiarazione di agibiltd o  abitabiits
agell’ immobile.
2. RISPOSTE Al QUESITI.
- risposta al quesito “a”
Il 'bene pignorato con Il sequente procedimento esecutivo consiste in un appartamento

sito in Pachimo, Via Giovanni Pascol n® | |, censito al N.C.E.U. del Comune dh Pachino al

fg. 14 p.lla €15, sub 5, cat. /5, classe 3 consistenza 7 van, rendita € 249,45, piano

secondo, interno 5, in testa G 22 proprietd per |/)), parte

debitrice, e—nata a—il —Jsufrutto per

I OOO/ l OOO)

L'immobile confina a nord con area condominiale, quindr con Via Alessandro Manzoni, a
est con area condommale, quindi con proprietd di altra ditta, a sud con area
condommale, quindi con Via Giovanm Pascol, a ovest con appartamento di tale
_ Complessivamente |'mmobile & sovrastante e sottostante ad altn
appartamenty ch propneta di terzi facent parte dello stesso condominmo,

Dalla disamina der documenti e tenuto conto di quanto emerso in fase di sopralluogo, si
& constatato che la planimetna catastale depositata presso I'Agenzia del Terrtono dr
Siracusa & conforme allo stato dei lwogh (cfr. allegato |_ planimetna catastale & visura

stoncd).
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— risposta al quesito “b” —
DESCRIZIONE DELL'INTERO FABBRICATO: L'intero fabbricato, a tre elevazion fuor: terra
con copertura piana non calpestabile, fa parte di un complesso condominale destinato a
cwvile abitanone sito a Pachino in Via Giovanni Pascolin® 11,
I complesso condominiale, risalente ar primi anmi '50, ncade nella perifena ovest del
paese, ad alta densita residenziale.
L'ingresso alla palazzina awiene tramite un portone con struttura in alluminio anodizzato
vernmclato con pannell in vetro satinato.
Gh intonacr esterni sono del tipo cwvile e presentano apposizone di tinteggatura o
colore rosa e beige.
I var livelh sono collegati da una scala interamente (pedata, alzata e battiscopa) rivestita
con lastre dv marmo, con apposizione di ringhiera n ferro verniciato.
L'ntero edifico ha struttura portante in muratura e tramezzature interne alcum in
blocchetts squadratl ch pietra dv cm 24, altrin latenzi forati dello spessore di cm 8; nel
complesso I'mtero fabbricato non presenta particolan segn di degrado, tranne che per
dei segm di distacco superficiale di intonaco in cornispondenza dell'intradosso del solao
dv copertura del vano scala.
IMMOBILE PARTE DEBITRICE: & un appartamento ubicato al secondo pwano, interno 5,
del fabbricato sopra descntto, al quale =1 accede dai vano scala condominiale.
Lingresso all’appartamento awiene tramite vn portoncino i legno massello € si articola

nel sequentt ambienti: ingresso, salone, disimpegno, cucina, servizio igiemco, n° 3
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camere da letto, n° 2 ripostigh.

Tutti 1 sopraelencaty ambienti hanno un'altezza interna netta o m 3.00 e prendono luce
ad aria (ad eccezione dei due ripostigl e del disimpegno) attraverse aperture (finestre o
porte-finestre), prospicients verso sud, est € nord, dotate di infissiin allumimo verniciato
di colore bianco e, quale dispositivo dv oscuramento, di persiane n alluminio anodizzato
dorate; precisamente l'ingresso & prospiciente, a mezzo dh una porta-finestra, una
verandina posta a sud, la cucina ed Il servizio 1gienico sono prospicients, a mezzo
rspettivamente di una porta-finestra ed una finestra, una verandina posto a nord, i
salone & prospiciente, a mezzo di una finestra, a nord, due camere sono prospicientt a
sud tramite due distinte finestre, un’ultima camera & prospiciente verso est sempre
tramite una finestra.

Tutti gh ambienti interni presentanc intonaco del tipo cwile e tinteggatura b colore
diverso per ciascun ambiente.

La pavimentazione & realizzata con mattonelle n granigha d cemento, ad eccezione di

quella delle verandine e del servizio 'giemco che & realizzata con piastrelle d ceramica,

cosi come Il rivestimento alle pareti della cucina e del servizio igienico.

Le porte interne sono in legno massello verniciato o colore beige.

Il servizio 1gienico & dotato di n° 4 pezzi samtan {lavabo a colonna, bdet, water e piatto
doccia con box) di ceramica di colore brancoe.

Non & presente alcun sistema di riscaldamento &/o raffrescamento.

L’approwigionamento idrico awiene tramite allaccio alla rete idrica comunale. lo
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S ( f ingegnere Silvia Cassar Scalia

— risposta quesito “d” -
Per 'immobile non esiste alcuno dei vincoh prospettaty nel presente quesito.
— risposta quesito “e” —

L'immobile appartiene alla signora —nata Y X —

parte debitrice, alla quale & pervenuto, per 'usufrutto, per ricongiungimento  dello

stesso in morte della 5|gnora_ nata a—dcccduta
’—_———-%‘—-

_ E—

Pervenne alla signora _m nuda proprietd, per atto di vendita del

24/09/2002, Notawo Sergio Marciano da Augusta, trascritto a Siracusa 1| 25/09/2002

ann, 17755/13907 da potere della signora —ana quale pervenne

per atto di compravendita del 20/04/1966, Notaio Francesco Grasso da Melll,

trascntto a Siracusa | 09/07/1966 ai nn. 15923/14073 da potere o ||| Gz °

Cimmobile & gravato dalle seguentt formalita pregiudizievoli:

» l|scrizione dipoteca legale del 30/04/2004, Montepasch Sert S.p.A., 15cntta a
Siracusa 1l 13/05/2004 ar nn. 10604/2420 a favore della Montepaschi Sent
S.p.A. con sede m Siracusa, contro la signora —pcr la nl;da
proprieta;

» Iscrizone di ipoteca volontara derivante da decreto inguntivo del 1 4/10/2004,

Tribunale d Stracusa, v 1scritta | 29/ 1 0/2004 a1 nn. 25596/708& a favore del

Banco di Siciha S.p.A. con sede in Palermo, contro la 5\gnora—
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Grazia per la nuda proprietd;
» Trascrizione a sequito di verbale di pignoramento immobil del 27/07/201 1,

Tribunaie di Siracusa, w trascritto | 26/09201 1 a1 nn. | 793 1/1 3082 a favore

del Condominio — con sede m_ contro |a 5lgnora-
—Per "ntero {cfr allegato 3 copie wisure Conservatoria der RRJL.,
provemienza & formaita);
~ risposta quesito “f” —
L'immobile ricade in zona B (abitato completamente urbanizzato) del Fiano Regolatore
Generale del Comune di Pachino, centro urbano (cfr allegato 4 copia stralcio della tav.
F3 del F.R.G. del Comune oi Fachino e norme tecmiche di attuazione della zons).
— risposta quesito “g” —

-

L’unitd immobiliare & stata realizzata antecedentemente al (967, fuon dal permetro
urbano, € pertanto non necessitava di alcuna avtorizzazione o concessione amministrativa
edificatoria.

— risposta quesito “h” —
L'immobile & sprovwisto di certificato di agibilita.

3. STIMA DELL'IMMOBILE.

3./ Premessa.

Poiché non & conveniente ed agevole suddividere I'mmobile oggetto dv pignoramento in

quanto  costituisce un'umca umtd immobhare, la  sua  shtima  sard  effettuata

B4 ,
Coplessivamente. gy,

96017 Noto (SR) Via Ruggero Settimo, 10
tel-fax: 0931.835418 mph: 347.2660372 N® 375/2011 R.E.1.
e-mail: ing.silviacassarscalia@gmail.com TRIBUNALE di SIRACUSA

P.E.C.: silvia_cassarscalia@ordineingegnerisiracusa.it - sezione esecuzioni immobiliari -

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

10



]

f [ f ingegnere Silvia Cassar Scalia

3.2 Criters o stima.
Al fine di pervenire alla stima del valore venale dell'mmobile &1 sono effettuat) due tipr di
stima: la prima fa nfenmento alla capitalizzazione del reddito ordinano annuo netto; la
seconda fa nfermento a prezzi dv mercato correnti nelia zona in esame per immobili con
analoghe carattenstiche e condizion di manutenzione.
(| rsultato delia media antmetica der due valori ottenuti & stato assunto come 1l pid
probabile valore venale attribuibile allimmobile.
3.2. 1 Stima a reddito.

Con questo metodo analitico s intende calcolare | g1l probabile valore dt mercato
dell"mmobile mediante la attualizzazione della rendita posticipata, inteéndendo con rendita
I} reddito medio annuo delllimmobile, ciog Il reddito depurato da quote di manutenzione
ordinana ¢ straordinama, da una quota di reintegrazione, da imposte e tributy vart. Tenuto
conto delle caraiternistiche intrinseche ed estnnseche delle unita immobilian, a sequito di
accurate indagint condotte sul mercato ¢ Fachino e dintorm per immobil similar, o1 fissa
un canone anticipato di € *X" al netto delle tasse. Pertanto s avra € “X" x 12 mesy = €
“Y" (reddito lordo annuo = R4).
Per cut R = R/— (Q + Imp.), dove:

R = reddito netto medio annuo;

Rs = reddito lordo annuo;

Q = manutenzione ordmnana e straordmaria (€% di k) e quota di reintegrazione

(4% ch R,
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f [ f ingegnere Silvia Cassar Scalia

imp. = mposte e tributt van (irpef, lat, ecc. = | 1% di Ry,
Da cid a1 othiene:

R=""-(Q+ Imp.)=¢€ “2”

V'=R/r="2"+ 0,03
Dove r & 1l saggio di caprtalizzazione.
3.2.2 Valore d mercato.

Tale metodo & basato oltre che sul'indagine dei prezzi dv mercato correnti nella zona
per ymmobill con analoghe caratteristiche intrinseche ed estrnseche, per ubicazione e
condizioni dv manutenzione, anche sull’espenenza ¢ suila preparazione tecnico-scientifica
della sottoscritta, qualtd queste vltime che costituiscono 1l presupposto senza 1l quale
non sussisterebbe il pento capace di discermmento e giudizio obiettivo.

3.3 Stima del bene, 12

Stima a reddito.
S fissa un canone anticipato o € 350,00 e pertanto s avra “canone anticipato™ x |2
mes! = “reddito netto annuo”. Caprtalizzando al 3% e considerando un'incidenza detle
spese pan al 1 0%, | valore sara:

V'= “redaito netto annuo”™ + “tasso di capitalizzazione™ x “incidenza spese”

Reddito Tasso d
canone anticipato Ircidenza spese
annuo netto  capitahzazione
€ 350,00 € 4.200,00 3% 16%

. "-”l_\??al__or"eV‘
*.  €.126.000,00
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Valore o mercato.
Da un'indagine effettuata per immobil ¢ carattenstiche analoghe, per vbicazone (zona
periferica), per condizon ch stabiitd, manutenzione ed eta, ) valor di mercato al m? per

I''mmobile n questione & € 700,00. Pertanto s avra:

. " Valore \*

Superficie commeraiale (mg) Valore al mqg :
. €82.600,00

118,00 € 700,00

Dalla media antmetica der due valon V' e V” a1 ottiene | piy probabile valore venale

dell'immobile:

Valore V Valore V* - VALORE
IMMOBILE €126.00000 + €8260000 2 € 104.300,00

4. Rieploqo tecmco-economco.

Riassumendo, oggetto della presente relazione & un appartamento ubicato al secondo
plano din condomino a tre elevazione fuor terra, destmato a cwile abitazione. Esso &
sito a Pachino in Via Giovannt Pascoh n® | |, in zona penferica; & censito al N.C.E.U. del
Comune di Fachino al fg. 14 plla 615, sub 5, cat. A/5, classe 3 consistenza 7 van,
rendita € 243,45, piano secondo, interno 5, In testa a —FICOPI"C
vna superficie commerciale di circa 118,00 m* ed | pib probabile valore venale d

mercato attualmente & d 6754%5:_06 {euro centoquattromilatrecento/OQ).

Cid & quanto 1n buona fede € con serena coscienza ta sottoscritta ha potuto rievare ad
espletamento delincarico ncevuto.
Alla presente o1 allegano € ne fanno parte integrante:

e Allegato | _estratto d mappa € visura stonca,
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f [ f ingegnere Silvia Cassar Scalia

s Allegato 2_Documentazione fotogratica;

s«  Allegato 3 copia visure Conservatona der RRI;

e Allegato 4_copia stralcio della Tav. P3 del P.R.G. del Comune o Pachino € norme
tecniche di attvazione della zona B.

o1 allegano altresi:

A. Allegato A - Copra iettera alle parti per sopralluogo con ricevuta raccomandata;

B. Allegato B - Verbale di sopralluogo;

C. Allccjéto C - Copia lettera alle parti per trasm‘sslone: relazione tecnica con rapporto
di trasmissione emall e raccomandata A.R.;

D. Aliegato D - Spese visure conservatora dei RRUI.;

L. Allegato E - Parcella delle competenze e spese tecniche.

Avendo la sottoscritta espletato Iincanico conferitole dall’ill.mo Sig. Guudice, rassegna 14

[a presente, mmanendo a disposizione della S.V.1. per eventuai ultenor chiarimenti.

Noto, 28 settembre 2012
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