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TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ILL.MO GIUDICE DOTT.SSA CONCITA CULTRERA

Oggetto: Proc. Esecutiva immobiliare n /442021 R.G, Ey
Tribunale di Siracusa

Promossada

Nei confronti di

1} Premessa

11 sottoseritto Ing. Vincenzo Infantino nato a Paiazzo.loé Acreide 11 04/05/1971.  iscritto
regolarmente all’Ordine degli irigegzaeri della Provincia di Sitacusa con il n®1385, con sede in
Palazzolo Acreide (SR). Via San Sebastiano n.60 - PAVA n. Q1573930896, iscritto nell’albo dei
CTU del Tribunale di Siracusa. - ‘ '

Essendo stato incaricato dall' Tl.me Giudice dell’esecuzione immobiliare Dott.ssa Concita §

u

| ; g

Cultrera con decreto di nomina del 24/09/2021, per la causa civile iscritta al Reg. Es. n.144/2021 i
' ; S

messo Da: ARUBAPEC S F A, NG CA 3 Serial: 302821c083820471437¢

della Sezione Esec. Immobiliare del Tribunale di Siracusa, procedimento promosso

R i o ol

2) e

Dopo aver acquisito, analizzato nel dettaglio la documentazione necessaria per espletave il

suindicato incarico. in parte gia presente nel fascicolo, in parte rapetito dallo stesso CTU e riportato
negli allegati seguenti; i '

- (ALLD V.erbale di sopralluogo :

~{AIL2Y Copia del titolo di proprieta :

- (A3 Copia della Visura Storica Catastale :

~{AlL4) Copia Planimetria Catastale

={AlLS) Situazione Debitoria con il condominie alla data 12/1142021

- (AlL6) Planimetria detlo Stato dei Luoghi ;

ENZC

8}

- {AILTY Dogcumentazione Fotografica

- (AIL8) Copia Concess. Edilizia p.ES del 09/04/1980 e suce, variante n.111 del 64/11/1982;

TEND VN

- {AlLS) APE (Atiestato di Prestazione Enerpetical:

L

LL.
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ione storica ipotecaria e catastale

Dalla certificazione notarile sostézuti]va della ceruficaz

{Act.567 CPC) redatta dal Dott. Giorgio Castiglionl _notaio in [Bologna . lo scrivente ha accertato

per Punitd immobiliare ogeeito del pignoramento le seguenti pr

1i Pimmobile ta dei s

sopra deseritto ¢ di piena propri

miteli propricid

usufirutto, con lo précisazione nel corpo del

1)

venienze ¢ formal

2o tuite il giorno 09/08/2021 i suddetio immobiafe risulta libero da trascrizioni

pregiudizieveli, iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti da de

di-qrianfo sofio indicaio:

FORMALITA® PREGIUDIZIEV

TRASCRIZIONI:

verbale di Pignovamento mmoebill traseritte presso PAgenzia d

di Pubbliciter Immobiliare di Siracusa all ‘articolo Reg. Pq

i
i

00082021, a favore: g - con sede

nala o - Codice

it o e |

titolare della quota di ' di usz;ﬁifi!a,

Titolo: Atio di pignoramenio dell Unep Tribunale di Siracusa
Rep., 1801, Grava : la piena ;)rc}prief& dellunitcy inmmobiliare og
ISCRIZIONI: |

ipoleca cone. amministrativasriscossione iscritia presso | Age

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa all’articolo Re

01:10/2019. per la somma di Ewro 91, 184,66 a garanziq di Eu

del ta quo

i documenti e vegistri ad eccezione
27
el Tervitorio di Siracusa - Servicio

wt. 1I8706 Reg. Gen. 14725 del
B{_}i’ognu_ (BO), Codice Fiscale:

Fisca

'eza’e: Siracusa (SR) del 22/07/2021

gelto della presente certificazione.

f?f:ia del Territorio di Siracusa -
: Part. 2140 Rew. Gen. 17467 del
6 45.592.33, a favore : AGENZIA
Ll’r)cﬁce Fiscale : 13736881002, che

397202019, Grava: la quota di % di usufrutio dellunita i

certificazione, olire ad aliro.

4

Codice Fiscale:

o atio deli'A genzia Delle Enirale - Riscossione sede Rowr (RM) del 30/09/2019 rep.

mobiliare oggetio della presente
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Studio Associato  Arch. Salvaiore Infantno & Ing, Vincenzo infantino
Viia San Sebastianon. 60 - 98010 PFalazzolo Acreide {SR)- Tel. @ Fax. : 0931/881876

ipoteca volontaria iscritter presso 'Agenzia del Tervitovio df ;.S"ircmum - Servizio i Pubblicitd
Immobiliare di Siracusa oll articoly Rw Part. 328% Reg. Gen 15718 del 05/072010. per lu
Euro 75.000,00

somma i Euro 13500000 a caranzia Jf wrmndie fondiario) di da restituire in

anni 10, a favore

con sede in Modena (MO), Codice Fiscale 011533230360, chie elegge domicilio in Modena, Via

St Carlo

CORING

Eitolare

quola i

Fiscal ' Ol ; ter dli ¥ dli 1i : »
Titolo: o (fi nudnio fondiario del Notwio .:1/124.22}5./\_/’1‘5? CHIARA del 29/06/2010 Rep.
[64393682.  Grava:.. la  pieng  proprictd  dell 'unitéc  im c%bii’iare' oggerto della presente
cerifficazione. |

TITGLI DI PROVEN FENTENNIO

At yignori sopra generalizzata, in regime di comunione legale, non

]

25

o

indicate il nome del coniuge, il diritto di wsufrutto, ¢ ; sopra generalizzato, lu

sddes proprield dell'unita immobiliare oggetio della presente Certificazione, é pervenuia per atto

di acquisto a ministero Nolaio RIO SOFIQ del 29/06/2005 Rep. 7551/3610, trascritio a Siracusa -
Part, 9657 Reg. Gen. 16846 del

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Sive r all articolo R

(4A772005, datla signora’

titolare delia

piena proprieta, ' i Al

eriolit: 302821008 38a04f1 43757 26eH43ad

&
=

opra generalizzata, la prena propriela della predetta unite

r aito di acquisto a minisiero| Notaio GIUSEPPE MINNITI del

Alla signord:
immobiliare, era pervenuta |
09/1171992 Rep. 12308, trascritio o Siracusa - Servizio di Rubblicite Immobiliare di

all'artivolo Reg. Part. 15418 Reg. Gen. 19431 del 24/11/1992. alla societd

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

S segnala;

verbale di separazione

Emesso e ARUBAPEC S FA NGCAZ

assegnozione beni.| ativ giudiziario del Tribunale di

Ty 0
s I} N PR - L . p [5]
Siracusa de seritio g Sivacusa -\ Servizio di Pubbliciia Fnmobiliare &
e ‘ ’ : Q

di Siracusa all articolo Reg, P ~riguardante immobili =
il 1 ]

sifl i Comune dif Siracusa, £
!-:‘E

&

)

B ]

B2
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3) Operazioni Peritali
Lo serivente, al fine di eflettuare le operazioni 'pe;'iufali“ come_ prestabilito dal custode
giudiziario della procedura di cui all’oggetéo, si & recato il Uim;}?o 21 del mese di ottobre dell’anno
2021 alle ore 10:00 (vedi v »ggetio de

u*imic sopraliuogo AIL1), nei uogjm lHa controversia, L1 erano

presenti il Sig n gualitd di pmpmlai 0, la R qualita di

usufruttuaria per' ¥a dcli’i.ﬁﬁrrkﬁbiie e "Avy. Tardonato Carmelp’ custode giudiziario. Alla presenza
continua degli intervenuto si procedeva alle operazioni peri ':-ﬂi, pertanto. s eseguivano rilievi
fotogratici, riscontri metrici dello stato dei luoghi, si prendevar o appunti in separati fogli al fine di
poter espletare la relazione di cul in oggetto. Nel cdntempo, il piéopricmrio ha dichiarato che I"unit
immobiliare suddetta & sprovvista di APE (Attestato i Presiﬁione Energetica) e che la caldaia
alimentata a metano ¢ stata dismessa per cui Pimpianto di riscﬁaldamcnto allo stato attuale non &
funzionante, i

L. appartamento oggetto del pignoramento & ubicato all miema dell’agglomerato urbano di

Floridia (SR) e precisamente si trova al piano terzo (attico), di ufn edificio condominiale ad angolo

tra la Via Leonardo da Vinei ¢ il Viale Filippe Turati, in zona T)imgcnca “B” (arce parzialmente o

totalmente _edificate) del vigente Piano Regolatore Generale. Urbanisticamente il complesso

condominiale di cui fa parte 'unita immobiliare suddetta, si troya in una zona omogenea della citta

che ¢ stata edificata a partire dalla fine anni settanta. L accessibilita al complesso edilizio & moliw

41143757 216498025

Ermesso Da: ARLUBAPEC 8.P.A. NG CA 3 Serial#: Zc282120828a

buona; vi si glunge da diverse direzioni, nello specifico. vi si pud arrivare percorrendo la strada
provinciale n.52 che funge da c-ircc)f“ay-'ollazmne notd, vcnendof da Siracusa, svoltando prima in
direzione sud-est per Viale Vitiorio Veneto e successivamente ai primo incrocio nella Via Filippo
Turati in direzione ovest si arriva al uompks\o edilizio ch«I & costruito ad angolo tra la Via
Leonardo Da Vinei e Via L jgo La Malfa. Le cuofdsmm GIS dell’intero condominio, individuate
con Pawsilio di Google maps, sono: 37,089317N; | il‘a?%%[" |

Il complesso edilizio si sviluppa wrmaimm{c su un p 'i;no terra rialzato e tre livelli fuori
terra dove sono distribuiti gli appartamenti serv iti da il corpf seala, Ha una struttuea portante a
telaio in cemento armato poggiata sul terreno di scdime:co;mpatm di roccia omogenea. Gl
orizzontamenti sono a solaio in laterocemento. i

Liunitd immobiliare, cosi come si denota dalla visura catastale (AlL3) e dal titolo di

~
o

proprieta (AIL2) allegati alla presente perizia, & ‘
- un appartamento ubicate al civico § del Viale Filippo Turat, piano Terzo, censite al

foglio 19 Particella 1084 sub, {3 (Cat.A/2 ~ Classe 2 - Consistenza 8,5 vani - rendita

TINFANTING VINCENZ

male Da
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€3548.74), facente parte di un edificio condomifiale costruito previa concessione
edifizia 0.28 det 09 aprilc 1980 e successiva variante né.i H del 04 novembre 1982,

- Sicompone. cosi come si evince nel rilievo eseguito (;4\]!.5 - planimetria dello stato dej
fuoghi), di un ampio ingresso direttamente c:oil.eg'tté‘w a un soggiorno-cucina, a una
camera, a un corridoio che disimpegna i vari ambientizg tre cametre da leito , un bagno, un
secondo  servizio {iavander.ia:‘.} ¢ un. ripostiglio. (';}SE spazi interni abitativi sono
pavimentati, sono intonacati e tinteggiati con idropjtture; il bagno, la lavanderia ¢ Ia
cucina sono regolarmente piastrellati; il bagno altresi ¢ dotato di tutti i componenti
iglenico sanitari. Tutti gli ambienti sono areati ¢ i!.lu¥1‘zis1lei tramite aperture verso

Pesterno di adeguate dimensioni ad eccezione del "ijﬁ{}stigiio.. Gli infissi esterni sono

realizzati a telaio in legno con intercapedine atta a| contenere il vetro semplice, sono

dotati «i persiane. a.woigil.}iii in plastica. Le port:éinieme sono costruite in legno

tamburato. L appartamento & altresi dotaio di impisr;}t‘o elettrico, idrico, fognante, di

impianto di riscaldan:aenm, avente come corpi scaldar u radiatori in alluminio, servito da

una caldaia alimentata a metano che allo stato atl';uale ¢ dismessa. L’acqua calda

sanitaria viene assicurata da un boiler elettrico.

i35

Dalla documentazione a me pervenuta e dal sopralluogo g:ff’mt@ato si ¢ potuto constatare che :

- la muratura interna ¢ quella esterna non {)r’ﬁS@ﬂt‘li aleun segno di umiditda ed &
perfettamente prosciugata : '

- gli ambienti di cui s()}a;'a risultano-salubri-per fa salgte umana e conformi alle vigenti
disposizioni in materia sanitaria di jcui al T.ULL.S, a;op;?mvato con R.D, 27 luglio 1934
£.1265 ¢ al M. § luglio 1975 : |

- Papprovvigionamento idrico avviene mediante fornitura da parte dell"acquedotio
| i

comunale ;

LA NG CA 3 Serial$: 3c28212¢338acdf1437c721e 408

- titi i servizi sono regolarmente allacciati alla rete fognante.

-

I sottoseritto a seguito della verifica dei luoghi predispone la verdita dell'immobile in un solo Totto

di vendita, individuato con la letiera seguente (A)

- appartamento ubicato al Terzo Piano (attico) del Viale Filippo Turati n.5 in Floridia

censito nel catasto fabbricati al foglio 19 Particciia (0 34 sub. (3

|
(Cat.A/2 - Classe 2 - Consistenza 8,5 vani - rendita €. 548,74).

-3
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4) Relazione di stima del lotto individuato con la letiera (A):

B Individuazione dei beni,

I lotto individuato con la lettera (A) & "appartamenito p)i'sto al ptano terzo (attico) destinato
a civile abitazione facente parte chl‘cdi'ﬁcig; candominiale sito in Floridia ad angolo tra il Viale
Filippo Turati ¢ la Via Leonardo Da Vinei. con ingresso al ‘i;vico n.5 del Viale anzidetto (vedi
AlL6 Planimetria Stato dei Luoghi). :
Dati Catastali (vedi AIL3 Visura Storica ¢ AlL4 Plzmir{é:etria Catastale} » foglio 19 Plla

1084 sub. 13 (Cat. 472 - Classe 2 - Consistenza 8.3 vani - rendita € 548,74). L unita immobiliare,

i o

crva dalla certificazione allegata, ¢ intesiata

notarile ventennale

Codice  Fiseale:

UTFUILO.

Coordinate GP.S.: 37,089317N: 15,157563F ; individugte con Iausilio di Google maps.

1) Descrizione complessiva e sintetica del bene,

L7 abitazione oggetto del pignnramcnuf {vedi ARL7- doc Jiinentazic,mc fotografica) si trova al
Piano Terzo con accesso da un vano scala comune. Vi si accede da un cancello al civico n.5 del
Viale Filippo Turati, prima attraversando uno spazio di -perz’in:enza esterno, infine entrando nel
corpo scala suddetto che distribuisce in verticale wtti gli appartdmenti. Si compone internamente di
un ingresso. un ampio soggiorno-cucing, una’ camera, che 301(} in diretta comunicazione, di un
corridoio che disimpegna i vari ambienti: tre camere da letiq un bagno, un secondo servizio
adibito a lavanderia ¢ un ripostiglio. Dalla cucina si accede _\-*sfso Pesterno a un balcone e a un
arpio lerrazza di circa 120mg che si affacciano sulla Via L. § a Vinci. Dalle due stanze da letto,
altresi, ¢i si affaccia tramite balcone a sud~()\;est sul Viale Fil;ippo Turati: dal lato opposto (in
direzione nord-est) I'altra camera da letto sporge con haicone 41 un’area condominiale destinata a
parcheggio. Gli spazi interni abitativi sono fregofam?wnte ateati ¢ illuminati tramite aperture
(finestre ¢ porte) verso [esterno di adeguate dimensioni. Sin‘ce‘ifc_amemc st riportano le principali
caratteristiche costruttive e di rifinitura, precisando che Ualtezza utile netta dell’appartamento & di
m.2.90. ' A
- Epoca di :’«3(1[1‘;3{:2:?1)!:@: i980 .

- Siratture In fondazione 1 iravi rovesce (efo plintl) in cemento armato poggiati sul

terreno di sedime presumibilmente formato da calcareniti compatti.

8
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- Steustura In devazione : g)ort’érite a telato in c?cmenfo armato, orizzontamenti a
solato in laterocemento. tramezzi interni con grati in laterizio di em.8.00. Le
tompagnature di fcenﬁnc sono realizzate a doppia 1:“;]&1 di forati con interposta camera
d’aria priva di cotbentazione.

- Finiture interne dellappartamento : tuti gli sﬁpazi abitativi sono regolarmente
intonacati con intonaco civile e tinteggiati ¢ H idropitture in buono stato di
conservazione. - La cucina, il bagno, ia lavanderia risultano piastrellati con
mattonelle in ceramica di mediaiquai%m. :

- FPavimentozione : piasirellc in ceramica di media qualita,

- Infissi esterni : sono di qualita aceettabile n‘-:alizzafti a telaio legno con intercapedine
atta a contenere il vetro semplice. Le apertme; sono altrest dotate di persiane
avvolgibili in plastica in medioere stato di consery z:a?..iorae. 7

= ufissi interni 1 sono realizzati in legno tamburate i.;"“ qualitd accettabile.

= dmplanti ; "appartameito ¢ dotato di in1pianti.elvtitricm, idrico, fognante sottotraccia
a norma di legge e di impianto di riscaldamen 0 (non funzionante), avente come
corpi scaldanti i radiatori in alluminio, servito daéuna caldaia alimentata a metano
dismessa. Lacqua calda sanitaria viene assicurata Lélﬁ un boiler elettrico collocato nel
muro esterno di un baleone. La cucina & una camera sono servite da climatizzatori
elettrici singoli (dria/aria) pet il riscaldamento e i graf"ﬁescamcrlto, ognuno dei quaki

collegato a pilr pompe di calore coljocate esternan énte nei baiconi.

821c083820411437c72feff489d25

~ Segni di dissesto e fe degrado : internamentel all’appartamento non sono stati

o2

i )
rilevati. Dsternamente. lo  scrivente  ha  cdnstatato  che  tutti i ballatoio ¥
dell"appartamento sone particolarmente deteriokati. I erosione degli  agenti o
atmosferici e delle  acque meteoriche sull’involucro esterno dell*edificio. in o
particolare “la microfiltrazione di acque meteoriche, Fimbibizione del bordo e o

dell"intradosso delle mensola™, dovuta cicli di ba pnatura ¢ asciugatura ha provocato

con il trascorrere del tempo il degrado dei balconi

i ¢ di conseguenza ha causato
fenomeni. di distacco del copriferro e dell’inte r:facn stesso. Come nef caso in
specie. spesso sulle  parti aggcﬁami dei fabbricati si concentrano i problemi
tecnici ¢ si accaniscono gli agenti atmosferici, fine a renderli fatiscenti e in taluni
casi, pericolost. ‘
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- Giudizio sullo stato  complessive _di mans fenzione | internamente buono,
esternamente accetlabile dovuto alla metivazione anzidetta ¢he i ballatoi del

complesso edilizio sono in pessimo stato di cons srvazione.

L) Individaazione dello staio di possesso dell Hpobile
Allo stato attuale [ unitd immobiliare & occupata in maniera continuativa dal proprietario.

1V) Formalita, vincoli o oneri che resteranns a cavico dell ‘dcquirente.

Dalle indagini effettuate non risultano altri vincoli o oneri gravanti sul bene che possano
restare a carico dell’acquirente ad esclusione delle spese condominiali. La situazione debitoria nei
confronti  del  condominio  alla  data  del F271172021 | ammonta 4 €.7.576,62  (euro

seltemilacinquecentosetiantasei/62). Si precisa che le suddetie informazi

condominiali sono state fornite dall’ amministeatore de condominio

. " ; T ; L
gentiimente tramite intercorsi telefonici ornito allo serjvente tramif spetto

riportante la situazione debitoria del Si eul all'allegato 5.

-

V) Formalitd, vincoli o oneri che

che comungue risulieranng non

opponibill all'ucquirente,

Sono riportati nella certificazione notarile sostitutiva della certificazione storica ipotecaria ¢

&

catastale (Art.567 CPC) redatta dal Dott. Giorgio Castiglioni | notaio in Bologna {vedi anche a ;Z"f
pag.4-5 della presente relazione), ' %:
Vi) Verifica defla regolaritd edilizia ¢ arbanistica del bene . : g
I sottoseritto ha veriﬁcaio._ prima, dal titolo di proprieta {AEE.E)_ ¢ successivamente tramite &

indagine presso Pufficio tecnico del comune di Floridia che IMintero complesso edilizio ¢ stato
costruito previa concessione edilizia n.28 del 09 aprile 1980 o successiva variante 1.111 del 04

novembre 1982 (vedi AIL8). Ha,_altresi, riscontrato una diffc rmitd tra_la planimetria catastale

delf’appartamento_depositata in catasto in da‘t%gz 19/06/1982 (AlL4). la planimetria di progeiio

relativa all’ultima_concessione edilizia in variziute 111 del 04/11/1982 (AILTY e il rilievo dello

stato dei luoghi (AIL6) . che si evince unicamente nella modifica della distribuzione interna degli

ARUBAPES S.P.A. NG CA 3 Serialt: 302821028

o g
ambienti, i

: i . g i i
I volume, i balconi le aperture esterne dell intr: costruztong nello stato dei lyoghi coincidono sia g
FE ! ;ﬁ
. . . g % . . @
con la planimelria catastale che con quella di progetto approvato ¢on | uitima variante, &
- . o - ! § + gm . e o . M
i sottoseritto. infine, ha accertato che nel piano della terrazza ¢ stata edificata in difformita alla Z
concessione edilizia una veranda (di superficie circa 60mq) in legno poggiata su pitastrini anch’essi =
: z
in fepno fameflare, Z
i
Z
[
=
.g
i £
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VI frregoiaritG arbanistica o edilizia .

Pertanto a seguito di ¢id lo scrivente attesta la NON CONFORMITA” URBANISTICA E

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

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

0 giugno 2001, n. 380 ¢ sm.i., recepito con modifiche duli
Regione Siciliana). La presente cmmnicmionériguarda un inte
5 della legge sopraindicata, con pagamento di sanzione al com
per concludere 'iter burocratico ¢ necessario aggiornare la
(nuovo catasto edilizio urbane).

VIID Verifica deil’ '

sven o vitascio di Arrestarzione §f Prestuzi

wrt.3 della LR n 16/2016 della
rivcni‘o di cui alParticolo 3, comma
tje di Floridia di € {,080.00. Infine

planimetria catastale al N.C.E.U.

It Sig 1 dichiarato in sede di sop

Punitd immobiliaie ¢ sprovista di APE (attestato di prestazion
aceertato ¢i0, ha provveduto a redigere il documente suddetto (
regolarmente iscritto al nuovo elenco dei Certificatori della Regi

1X) Valuragione del bene (Gindizio di Stinu) .

Si decide di procedere con due metodi di stima: il pr
valore di mercato per metodo sintetico e comparativo, il secon
probabile. .

- Stimu in buse al valore di mercato :

Lo scrivente a tal riguardo ha adottato un metodo sintet

)E‘it’ Enervetica .

a}luogo (vedi verbale - AlL1) che
<, energetica). Pertanto lo scrivente
\:il.‘)) avendone la facoltd in quanto
one Sicilia al n.1213.

'1;10 & guello della rilevazione del
djo per capitalizzazione del reddito

fco ¢ comparativo ¢on una serie di

immobili similari. nel rispetto alla data considerata cioé all"atwalita dei seguenti punti: beni simili,

aventi e medesime caratteristiche (destinazione, zona, luminositd, esposizione, tipologia costruttiva

¢ velusta).

Sulla base di quanto detto sopra si & svolta I'indagine gstimativa, da parte del sottoscritto

sotto forma di acquisizione di elementi presso agenzie immobili

ari ed operatori di mercato, i prezzi

medi per i fabbricati ad uso civile abitazione posti nell aggregdto urbano di Floridia nei pressi di

Viale Filippo Turati, Via Leonardo Da Vinci risultano assestati su un valore medio di

Ve €. 720.00/mettoquadro.
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Valore Medio della Superficie Commerciale : s
Superficie lorda con i-esima destinazione d"uso - S
Supetficie Lorda Coperta ‘ ' mq. 177,23 +

Balcone 1" angolo Viale F. "i'“Lafziti -Vial.DaVy rici mq. 16.23 x 0,25 = 4,06 +

Balcone “2° pm_spicfen’tc Viale F. Turati Poomg. 43 x0,25=261 +
Balcone “3” prospiciente area condominiale ; mg. 8,70 x 0,25 = 2,17 -

Terrazza a tivello prospiciente sy Via L. da Vinei mq, 120,00 x 0,25 = 30,00 =

Superficie Commerciale . mq. 216,07

821cc838ac4f1437¢7 210400025

27

P.A. NG CA 3 Serali#: 3
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CONTEGG] PLANOVOLUMETRIC
Superficie Lorda : = 177,23 mq
Superficie Utile ; :
Soggiorno: o 515 x 470 = 24,20 mg+
Cucina ; 3 8 A 6,00 x 4,85 = 29,10 mgq
Camera "17: ' 490 x 3,90 = 19,11 mo
Camera “2"; . ‘ 4,90 x 4,00 = 19,60 mg
Camera “4”: (4,35 x 3,25) + (0,95 x 0,55) = 14,66 mq
Corridoig ; ; 500 x 1,20 = 6,00 mg
Ripostiglio : 2,30 x 1,20 = 2,76 mq
Bagno : 1,75 x 3,60 = 6,30 mq
Lavanderia (w.c.) : i 185 x 3,60 = 6,66 mq 2
Ingresso ; (2,55 x 3,10) + (1,20 x2,60) + (0,70 x 1,70) : = 12,21 my '5:
Sommano : ‘ 153,20 mq g
Balcone “1” prospiciente su Viale F, Turati - Via L. da Vinci - = 16,23 mqg §
5 T N}
Balcone “2” prospiciente su Viale Turati : = 10,43 mg+ i%
Balcone “3” prospiciente su area condominiale - = 8,70 mg+ g
Terrazza a livello su Via L, Da Vinci ¢ = 120,00 mg= g
155,36 mq o
=2
<
- o,
2]
mo. | Muri Perimetn | Muri Tamp. | Tramezzature | Incid, Comm., 2
Superficie Utile: 153,200 0 0 100% 5‘:
Muri perimetrali e tramezzi intemni : 24,03 : 100% E
Balcone “1” Viale Turati ~ Via L. Da Vinei ;| 16,23 _ g 25% :
Balcone “2” su Viale F. Turati _ 10,43 25% %
Balcone “3” su area condominio 8,70 ‘ 25% fzf
Terrazza a livello su Via L. Da Vit 120,00 g 25% g
Superficie Lorda Totale ; 216,07 100% (200% 100% 100% F
' 8
13 i
il
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Effettuando il raffronto con la banca dati delle quofazioni dell’OMI (Osservatorio del
Mercato Immobiliare) pit aggiomate. Nel caso in specie si € preso fanno 2021 primo semestre, Si

é ottenuto il valore di mercato delf"appariamento utilizzando Ia seguente formula ;

. JcALCOLG VALORE b1 MERCATO | appaitramenyc ||| CON BASE DI RIFERIMENTO .M. ]

ore Nermale =Valore Normale Unitario X Superficie (ma]

f

Valore Normsale Unitario 2 d

sterminato con Iy seguente formua); |

; : :

OMimin)xKxcC

CGindicano rispettivemente Heimassimi in euro/my nelia banca
amedia ponderale di due cos I
olata con b seguente formula :

Pove Val, OMimin s val. 0
dati delll'O.MLL. & K rapprese

K= (KI+3xK2)/a=|

dove i : iy ik
4 (Taghio Superficia) Coefficiente ‘ K2 {Livello i Piano) Coefficlente

finogdsmg 1,0 Lo Pitno Seminterrato 0,0

Olire 45 mg fino o 70 my 0,8 s Piana Terra 0,2
Oltre 70mq fino a L20mg £ o - Plano Primo 0,4
Oltre 120 mq fino a 150 mg | 0,3 B ' Piano [pteroredio 0,5
Oltre 150 mg 0,0 ‘ . Pigng Ultimo 08

i : ] Pigno Attico 1,0

Categoria Catastale Corispondenza Q.M.1, oetf, Correttivo (€.C.)
| A/1{Abitazione tipo Signorile} Abitaziane Signorite : 1,20 . 4
AS2 (Abitazione Lipo Ciuile)  Abitazioni Civili | 1,20
A/3 (Abitaz, tino Economico) Abitazione Economica E 1,20 o
Af4 (Abitazione Popoiare) Abitaziono Economica 1,05
i A/S [Abitaz, Ultrapopolare) Abitazione Economica 1,10 .
ASG (Ahilaz. Hpo Rurale} Abltazione Ceonomica : 1,20
AS7 (Abitazione in Viliini) it e Villini 1,20
AS8 (Abitazione in Ville) " Viille e Viltini ! 1,10
A8 (Custelli Falazz, Storici) Abitazione di Lusso ! 1,50 o
ALIO{Uffick € Stadi Privat) | Uit : 1,50
LA (Abitar, ed glioggi tipici) | Abitazione Tivica def fuogo ' 1,20
(/6 (Garage, Stolla) Posti Auto Coperti/Scoperti ! 1,20
; : g : : ; v P

i

[NELCASO IN ESAME PER LA VENDITA

V1fa= [[e7s

19'

e, applic ottiene us

OMi max - Val. G m 766,00

14

Valare Normale Unitaria = Val. OMI i + (Val,
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Quindi moltiplicando il valore Normale Unitario ottenuto per la superficie comnierciale si ha:
Ve = Vo x § = (€. 766.00 x 216, U7y € §65.5€)9 b2
Effettuando la media aritmetica tra i due valori otienuti i ha -

Vs = (Viu+ V) /2 = (€ 155.570,40 + €. 165.509,62) /”’ """ = €. 160,540,010

- Stima per capitalizzazione dei redditi ;

Lhipotesi su cui esso si basa & che “ beni immobiliar cife producono reddito valgono per
quanto rendono™. ¢ questo valore equi\-:alc alla somma attualg du redditi futuri forniti dal bene
oggetto di stima. | '
- Canone annuo di affitto per superficie lorda di li’lé appartamento destinato a civile

abitazione nella zona limitrofa a Viale F. Turati ¢ \ m L. Da Vinei & di 3,00 (€/mq x

n{@se):
.,()0 X 216,07 = €.648,21
€ 64%» 21 x 12 (imesi) = €.7778.52
- lmposte , tasse, mandren;zi()ne. sfitto e titardo pagmmntl G0 | 25,0 %

- Canone annuo netto: RI = 7,778, 52 <(7.778,52 x0,25)= 7 778,52 -1.944.63 = €.5.833.89
Ipotizzando un saggio di capitalizzazione muho {fa riferimepto ad un valore medio ricavato da
analisi statistiche su dati relativi a centri di d{ffcmml caratteristi he urbane ¢ demografiche 2,0% <
P<6.0%) del r=3,5%: V= RI/rsi oftiens - _ ,
tmmobile = €.5.833,89/ 0,035 = €. 166.68 2,57 Ve =€, 166.682,57

Stima del pits probubile valore venale »

Operando la media aritmetica dei ri‘;ﬁ!tati ottenuti da%l‘"ai’.miicazioh@ dei criteri estimativi
anzidetti, si ricava per I'immobile il pin probabile valore venale ;
Vastimy = (Vaz+ Vi) /2= (= € 160. 540, 01% 5 166. 6‘32,37)/2- €. 163.611,29
in cifra tonda €. 163.600,00 (C cﬂtoscssmmtrmniasuuntofﬂ!}e uro).

Per concludere dal valore di stima ottenuto ¢ necmsmlo decurtare Ie spese suddette ;

Lotte A} £, 163 6508,@0 -
A dedurre spese per la CILA : € Z.Sﬁiﬁ 06 -
A dedurre per il ripristino stato dei ium:hé 3 €5, 000 00 =

€. 156, lfm GG (Centoci :qsmntaseimilaeeenm/ﬁﬁ)

- Le spese relative alla  CILA f((’fﬁn'zua{cazione anizio Lavori Asseverata) e alla

suceessiva denuncia di variazione tatastale, per climinare la difformitd riscontrata tra la

gy
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planimetria Lataslalc dell’ appartamento depositata jal

rilievo dello stato dei luoghi, ammomano a:

€. 2.508,00 (’Buemiii{cinqneeen&?aiﬁﬂ euro},

La somma suindicata comprende oltre alle spese

_ segretaria, la vartazione catastale ¢ la sanzione di €
cui all articolo 3, comma 5 LR, n. 162016 per opere

- Lespese di demolizione. conferimento a discarica de

catasto in data 19/06/1982 & i

diritti  di
;f 000,00 al comune di Floridia di

éte—:cnichc‘, i boll, i

1A ese sguite.

o

5;1 inerti per ripristinare lo stato dei

luoghi del manufatto realizzato abusivamente in lerrazza ammontano a c¢orpo a :

€. 5.0006,00 (Cinquenila/00 euro) ‘

X) Valuragione del bene nel caso di gquota indivisy .

st ultimo quesito, il bene @ ¢ composto

:he non risulta divisibile.

frutio ¢ della nuda propricta

H valore delPusufrutto ¢ delfa nuda proprieta si ricava
Ministero dell’Economia e delle Finanze in base al tasso di inter
la tabella con le percentuali di calcolo dell’usufrutto e della nud
2021, in seguito alla variazione del tasso legale di interessi dallo

dell’usufrutiuario, la tabella riporta le pc,r(,cntudh rigpetto al wl

per una percentuale del 50%:

€. 156.100,00 x 0,50 = €, 7’8.030?00 {(Valore a i);ase d’asta della

€. 156.100,00 x 0,50 = €. 78.050,00 (Valore a hjase d’asta dell’u

v cui dalle tabelle sicalle

da una sola quota indivisa (1/1 di

i{'ramiw i coefficienti stabiliti dal
esae legale. E7 possibile consultare
1§pr0prietz‘; in vigore dal 1 gennaio
0,05‘%. allo 0,01%. In base alP’etd

orc-: della piena propricta, per poter

itolare de?i}‘usufmtto a vita essendo nata il

oia il valore dell usutiutto stesso

nada Proprietd)

sufrutto)

S T SIOR SRR R R R e e ok o ek e g
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3} Riepilogo
Lotto A) :

- appariamento ubicato al Plano attico {Terzo). Viale Filippo Turati n.5 di Floridia,

censito nel catasto fabbricati al foslio 19 Particella 14 84 sub. 13 .

| 1
(Cat.A/2 - Classe 2 - Consistenza 8,5 vani - rendita €, 548,74).

€. 156,106,006 (Centocinguantaseimilaecento/00 euro).

€, 156.100,00 x 0.50 = €. 78.050,00 (Set‘ianmtﬂmii éwa:inquauta/@ﬂ) - Valore a
base d’asta della nuda Proprieti |
Tedrdrdeded e vtk ot ok ok ok ok o e e e o ok e v v e e ok :-vic*-,’%-*:’cﬂc

Il sottoscritto, non avendo pit nulla da aggiungere, ritiene di avere correttamente adempiuto
in tutto 1incarico conferito dall Timo Gi udice, rimane a disposiz.ibne per eventuali chiarimenti.
Altresi ATTESTA di inviare copia della presente relazione di conisularwa :

-~ tramite posta certificata alla cancelferia del "1"Rll3l.JNM§.,EZ DI SIRACUSA,;

- tramite posta ordinaria al Sig. Assenza Carmelo.

Palazzolo Acreide i 20/12/2021 B 1C.TU.
{Ing. Infantino Vincenzo)
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PLANIMETRIA STATC DEI LUOGHI Foglio 19 A3
Viale Filippo  Turati n.5 Plano. Terzo  (Floridia)
Lo :
Conf.- Altrisi Prgp,gtg\}ﬁ dei-pp{\giggf.‘gi
§
&
;,
3
-
g
{
F]
u
H=2,90m ; B
PIANO TERZO : . ‘ i
Soggiorno . (5.15x%4,70)=. ‘24 Qqu
Cucina (6,00x4,85) = |2 i
Camera 1" (4,90x3,90) !
Camera "2" (4,90x4,00} ¢
Camera "3” {3,50x3,60) =:12,60mq
Camerag "¢" (4,35x3,25)+(0,95x0,55) =
Corridoio (5,00x1,20). =1 §,60mq
Ripostiglio (2,30x1 20) =12 ,76mq
Bagno © (1,75%x3,60) =  8i30mq ‘
w.c. . (1.85x3,60) = ‘ 6,66rmq :
Ingresso  (2,55x3, 10)+(1 20x2 ,60)-+(0,70x1 70) 12,21mq :
ommanc ma
Terrazza... O "?OOqu ;
Baicone "1° (Vlo Flhppo “Turati-Via L Da Vancl) .16,23mq
Balcone "2”  (Vio Fllippo Turotr} _— 10,43mg ;
Balcone "3".......... v 8,70mg
Sommanc ... .,.-l55 36mq :
Veranide in Legno-: I
Spazio delia termzza occupate do una struttura . : . -
precaria costruita abuslvamente.. ......... (mq.85, 40) i ‘ 4/ )
i Scala 1:200
Firﬁato Da: INFANTINO VINCENZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA3 Saﬁa?#: 30282100838ac4f14:37‘072feﬁ499d25
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

%‘ Punti di presa della foto

PLANIMETRIA STATO DEI LUOGH! Fogiio|19 Pifla 1084" sub.13
Viale Filippo Turati n.5 Piano Terzo  (Floridia)

,g(n

4(3)

2

(G'u ossaibu|) nnoinj oddiy SIDIA

= B i
Camera 3" . Comera "2" £
%m) (W‘( |

(i5) 5%

L we ygue) Camera 1" H\ I
. : ingressa Ig T)%\ -f(

- Camera "4" |

084 |

P} Seggiorne

-..Baleone.. 2%

N

Terrazzo

g ' i Via Leonardo Da Vingci : é
(4) % (2)

Firmato Da: INFANTINO VINCENZO Emesse Da: ARUBAPEC SIP.A. NG CA 3 Seriat: 3C2821Cc&38a04f1 A37c7 2feff489¢25
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