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TRIBUNALE CIVILE DI SIRA(

SUSA

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

LL.MO (f] UDICE DOTT.S8A CONCITA { ULT

Oggetto: Proc. Esecutiva im mnbn Hare n.f44/2921 R.G. Ex
Tribunaie di Siracusa ‘

Promossa da ;

Nei confronti di :

) Premessa
I sottoscritto Ing,.
regolarmente all’Ordine degli fr;gegracri della Provincia di Si
Palazzolo Acreide (SR). Via San Sebastiano 1%.6(} - PIVA n (
CTU del Tribunale di Siracusa. - |
Essendo stato incaricato dali'?li.:ﬁcv Giudice ﬁei!ﬁesacia?

Cultrera con decreto di nomina del 24/09/2021, per Ja causa civ

delta Sezione Esce. Immobiliare del Tribunale di Siracusa. prou dtmenm Promosso d;

2} i)@wmmﬁ zigne Acqzsas;ta

Vincenzo Infantino! nato a Paiazz«)lej Acreide il 04/05/1971.

RERA

iscritto
acusa con H n®1383, con sede in

11573930896, iscritto nell’albo dei

ione immobiliare Dottssa Concita

110 iscritta al Reg. Es. n.144/ 202]

Dopo aver acquisimg analizzato net detfaglic fa documentazione necessaria per espletare il

suindicato incarico. in parte gia presente nel fascicolo, in parte reperito dallo stesso CTU e riportato

neglt alfegati seguenti:

~ (AN Verbale di sopralluogo
~ (A2 Copla deltitolo di proprietd -
~(AL3Y Copia della Visura Storica Catastale ;

-~ {AllL4)
- (AILS)

Copia Planimetria Catastale -

- (AlLS)
= (AILT)
- (AILE)

Planimetria dello Stato dei Luoghi ;

Documentazione Fotogralica :

Situazione Debitoria con i condominio alla daia 12/11/2021 ;

n i1l del G4/11/1982:

- {A19) APE (Atiestato di i’restaz_éorw l’irmrgz@ti_ca.} -

Lt

Copia Concess, Bdilizia n.28 del 09/04/1980 e suce. variante
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Dutla certificazione notarile sostémztil\fa della certficaz

ione storica ipotecaria ¢ catastale

(ArL.567 CPCY redatia dal Lot Giorgio Castiglioni _notaio in Bologna . 1o serivente ha accertato

per unitd immobiliare ogvetto del pignoramenio le sepuenti pra

11 Dimmaobile sopra descritty ¢ df piena pr

midla proprieia

usufrutio, con la precisazione nel corpo della relazione s

D a twto il giorno 09082021 i suddetro immob
pregindizievoli, iscricioni ipotecarie e privilegi risultanti de det

di granto sofio indicato:

FORMALITA’ PREGIUVDIZIEV(

TRASCRIZIONI:

et dei signor

venienze e formaligd

ite wisulia libero da trascrizioni

i documenti e registri ad eccezione

AL

verbale di Pignoramenio immebili traxcritto presso 1Agenzia del Tervitorio di Siracusa - Servizio

i Pubblicitt Tmmobiliare i

Con  sede

Haio a

!iéoiwe delle quota di ' di usufruito,
Titolo: Atto di pignoramento dell Unep Tribunale di Siracuse s
Rep. 1801, Grava : la piena proprieia dell'unite immobitiare og
ISCRIZIONT: |

ipeteca_cone. amuminisivativa/riscossione iscrifia presso Age

Servizio di Pubblicita Invmobiliare di Sirocusa all articolo Re
GIAG2019. per la somma di Euro 91,184,606 a garanzia di Eu

DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE | con sedé in Romua (RA),

iolare della - quota di

o Fiscale

Siracusa all ‘articolo Reg. Pir. 11876 Reg. Gen. 14725 del
] ) 1 | Bologna (BOJ

Fiscale:

Codice

Codice Fiso

ale.

ude: Siracusa (SR) del 220772021

oeito della presente certificazione.

nzia del Territorio di Siracusa -
z. Part. 2140 Reg. Gen. 17467 del
” 4359233, a.fin.’om’ ; AGENZIA
j’mf;’ce Fiscale : 13736881002, che

clegge domicilio in Bologna, Via Svampa 11:

CORIre

397272009 Grava: la quota di = di uswfratio dell unila b

certificazione, oltre ad aliro.

- Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo per

e Codice  Fiscale:

2 Roma (RM) del 30/09/2019 rep.

mwbiliare vggelio della presente

sonale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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ipoieca volontaria iscritty presso 1'dgenzia del Territorio d
Immobiliare di Sivacusa ollarticolo Reg. Part, 3289 Reg. (
sote di Euro 135.000,00 a garanzia df wn mutue fondiario

aani 10, o fovore:

i iSirgensa - Servivio d Pubbliciid

ren. IS7E8 del 05/0772010. per la

i Eura 75.600,00, da restituire in

con sede in Modena (MO), Codice Fiscale 01153230360, che elegge domicilio in Modena, Via

San Corie 872

COnio; -

164393682,

Grava:.. la  piena

certificazione.

TITOLI DI PROVENIENZ A _.?\"ii:'l, FENTENNT ()

Al yignori - sopia generalizzata, in

Y T e oy
indicate i nome del confuge, il diritto di usu rlitto, e

s proprieta dell’unita immobiliare oggetto della pre

T

iiota di = di nsfrulic

rio del Notaio .,'X/MZZA&L.!VT? CHIARA del 29/06/2010 Rep.

senie €

delfa nuda proprietd,

proprieta  dell uniicc  immobiliare  oggetto  della  presente

rime di comunione legale, non

sopra generalizzato, la

tificazione, ¢ pervenuia per aito

di acquisto « ministero Notaio RIO SOFIO del 29/06/2005 Rep, 3755}/36‘1.(), trascritio a Siracusa -

Servizio di Pubblicité Immobiliare o Sirac

(470772003, dalla signora

piena propriel

Alla signor

ol articolo Reg

Part. 9657 Reg. Gien. 16846 del

Biitolare della

pra generalizzata, la piena propriela della predeiia unitc

iminobiliare, era pervenuta per aito di acquisto a ministero| Notaio GIUSEPPE MINNITI del

0977171992 Rep. 12308, traserifto o Siracusa - Servizio di Rubblicite Tmmobiliare di Siracusa

all'articolo Reg. Part. 13418 Reg. Gen. 194371 del 2471171992,
sede in Floridia (SR}, tirolare della pienu proprieia.
S segnala; '

verbale di separazione

Ay O it

wsensyale con. assegnazione bend,

Sirucus de .
di Siracusa all'articolo Reg, Pa

&ifi i Comune dif Siracusa,

i)

SO ¢ Siracusa -

dalla socield

atto giudiziario del Tribunale di

Servizio di Pubblicita Immobiliare

- riguardante immobili
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3y Operazioni Peritali

Lo scrivente, al fine di effettuare lo operazioni peritali, come prestabilito dal custode

giudiziario della procedura di cui all’oggetto, si & recato if gioy

2021 alle ore 10:00 (vedi

bale sopraliuogo AILT), nei luoghi

presenti it Sig. 1 n qualitd di proprietario, la:
usufruttuaria per /2 dell’immobile ¢ I'Avv, 'i"a:;*dcma'to Carmel
contimua degh ntervenuto si procedeva alle operazioni peri
fotografici, risconeri meirici deflo stato dei iuéghi, si presddeva
poter espletare la relazione di cud in oggetio. Nel ccintcmpo, il §
immobiliare suddetta & sprovvista di APE {Attestato di Prest
alimentata & metano ¢ stata dismessa per cui impianto di ris
funzionante.

L appartamento oggetto del pignoramento & ubicato afl

Floridia (SR) e precisamente si trova al piano terzo (attico), di

;;(w 21 del mese di ottobre deli’anno
I

pgeetto de ersia, Lierano

la contt

q qualith di
custode g?udmario. Aila presenza
ali, pertanto. si eseguivano rilievi
0 appunti in separati fogli al fine di
“nfc)priem;"i{) ha dichiarato che I"unita
1#%011*3 Energetica) e che la caldaia

caldamento allo stato attuale non &

‘interno dell’agglomerato urbano di

un edificio condominiale ad angolo

tra la Via Leonardo da Vinei e if Viale Filippo Turati, in zona

totalmente _edificate} del vigente Pilano Regolatore Genera
o -

condominiale di cui fa parte unitd immobiliare suddetta, si tro

smogenea Y87 (aree parzialimente o

le. Urbanisticamente if complesso

a4 in una zona omogenca della citta

che ¢ stata edificata a partire dalla fine anni settanta. 1.’ accessibilitd al complesso edilizio & molto

buona; vi si giunge da diverse direzioni, nello specifico. vi si

pud arrivare percorrendo la strada

provinciale n.52 che funge da circonvollazione nord, venendo da Siracusa. svoltando prima in

direzione sud-est per Viale Vittorio Veneto e successivamente

al primo incrocio neila Via Filippo

Turati in direzione ovest si arriva al complesso edilizio cth & costruito ad angolo tra la Via

Leonardo Da Vinei ¢ Via Ugo La Malfa. Le C{:‘im*éinaie Gis
con I"ausilio di Google maps, sono: 37,089317N; 15.157563E.

I complesso edilizio si sviluppa verticalmente su un p

bell*intero condominio, individuate

ano terra rialzaio e tre livelli fuori

terra dove sono distribuiti gli appartamenti serviti da pilt corpf scala. Ha una struttura portante a

telaio in cemento armato pogglata sul terreno di sedime compatto di roccia omogenea. Gli

orizzontamenti sono a soiaio in laterocemento.

L'unitd immobiliare, cosi come si denota daila visuga catastale (AWL3) e dal titolo di

proprieta (AlL2) allegati alla presente perizia, &:

- un appartamento ubleate al civico S del Viale Filippe Turati, piano Terzo. censito al

foglie- 19 Particella 1084 sub. 13 (Cat.A/2 - Classe 2 ~ Consistenza 8,5 vani - rendita
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€348.74), facente parte di un edificio condominiale costruito previa concessione
edilizia .28 del 09 aprile 1980 e suéce_sé:iyu variante ng..l L1 del 04 novembre 1982,

- Si compone. cosi come si evince el rilievo eseguito| (AL - planimetria dello stato dei
fuoghi), di un ampio ingresso direttamente c:mi!eg;tﬁ} 4 un soggiormo-cucina, a una
casﬁcra, a un corridoio che (fisiiwz;iegsza i vart ambienti:? tre camete da letto , un bagno, un
secondo  servizio fiavanderizﬂ; ¢ un ripostiglio. (é?ii spazi interni abitativi sono
pavimentati. sono intonacati e tinteggiati con idropitture; il bagno, la lavanderia ¢ la

cucina sono regolarmente plastreliati; il bagno altresi & dotato di tusti | componerti

igienico sanitart. Tutti gli ambienti sono areati ¢ illuminati tramite aperture  verso
Pesterno di adeguate dimensioni ad eccezione del ri;ﬁﬁ&tiglio. Gl infissi esterni sono
realizzati a telaio in. legno con intercapedine atta a| contenere il vetro semplice, sono
dotati i persiune. avvolgibili in plastica. Le portﬂ interne sono costruite in legno
tamburato. [ appartamento € altrest dotaio di impignto elettrico, idrico, fognante, di
impianto di riscaida;ﬁenm, avente come.corpi sca%darstji radiatori in alluminio. servito da
una caldaia alimentata a metano che allo. stato attuale & dismessa. L7acqua calda
sanitaria viene assicurata da un boiler elettrico. |

Dalla documentazione a me pervenuta ¢ dal Sep:’al]uogo Ie:ffetiigmto si ¢ potuio constatare che :

- la muratura interna ¢ quella esterna non pl"cS@i'ILJL alcun segno di umiditd ed &

perfettamente prosciugata :

- gli ambienti di cui so}om risultano salubri per la salute umana ¢ conformi alle vigenti

disposizioni in materia sanitaria di ;c':ui al TULS. angmvat{) con R, 27 luglio 1934

n.1265 ¢ al .M. 5 luglio 1975 ;| :

- I"approvvigionamento idrico -awir;';ne mediantc fornitura da parte  defl acquedotto

comunale ;

PLA, NG CA 3 Serialf: 30262 1208%8a041143707 2eff490025

- fuiti 1servizi sono regolarmente allacciat alla rete fognante.

=

EC

I sottoseritto a seguito della verifica dei luoght predispone la veddita dell’ immaobile in un solo lotto

di vendita, individuato con la letiera seguente {(A):

- appartamento ubicato al Terzo Piano {attico) del Viale Filippo Turatl n.S i Floridia,
: L : =
censito nel eatasto fabbricati al foelio 19 Particelia H}%{éi sub, {3

(Cat.AZ - Classe 2 - Consistenza 8.5 vani- rendita €. 548,74).
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4) Relazione di Stima del lotto imiividmm £ m'% ia lettera (AY:

£} Fadividuazione dei benj,

IH otto individuato con ia lettera (A) & Vappartametito p)sto al prano terzo (attico) destinato
a civile abitazione facente pari‘s_-: deil‘edrw;o‘ cendominiale sifo in Floridia ad angolo tra il Viale
Filippo Turati ¢ 1a Via E...{:{)luir:d()i}ﬁ Vinci. con ingresso al ¢ivico n.5 del Viale anzideito (vedi
AM.6 Planimetria Stato dei Luoghiy. -
Dai Carastali (vedi AIL3 Visura Storiea ¢ AlL4 Plamlmum Catastale) © foglio 19 P.lla

1084 sub. 13 (Car 472 - Classe 2 - Consistenza 8.5 vawni - rer;jﬁa €.548.74). L unita inmmobiliare,

s come st osserva dallo certificazione notarile ventennale

zzf!c gata, ¢ intesiata

Codice  Fiscale:

_{?’()f}réﬂima‘e G.P.80: 37,0893 17N; 15,157563F ; individuate con Pausilio di Gm)glé maps.

1) Descrizione complessive e sinfetica del bene,

L abitazione oggetto dui p:;an()r.,ummo (vedi AlL7- doclimentazione fotografica) si trova al
Piano Terzo con accesso da un vano scala comuone. Vi sx_actt,rle da un cancello al civico n.5 del
Viale Filippo Turati, prima attraversando une spazio di pertinenza esterno, infine entrando nel
corpo seala suddetto che distribuisee in verticale tutti gli appartamenti. Si compone intermamente di
un ingresso. un ampio sogglorno-cucing, una camera, che sono in diretta comunicazione, di un
corridoio che disimpegna i vari ambienti: tre camere da letto un bagno, un secondo servizio
adibito a lavanderia ¢ un ripostighio. Dalla cucina si accede vsfsu Pesterno a un balcone ¢ a un
ampio terrazza di circa 120mg che si affacciano sulla Via L. Da Vincl. Dalle due stanze da letto,
altresi, ¢i si atfaccia tramite balcone a sudmoxé‘es‘t sul Viale Hilippo Turati: dal lato opposto (in

direzione nord-est) Paltra camera da letto sporire- con balcone in un’area condominiale destinata a

parcheggio. Gli spazi interni abitativi sono r:: o}arrm,nic areati ¢ illuminati tramite aperture-
{(finestre e porte) verso [ csu,mo di adc,g:,ud!,a dnmnsmm ‘*stmf,|iwémem'c st ripottano le principali
caratteristiche costruttive e di rif"mmra p;c,usdndo che I alu,/msui:_]:: netta dell appartamento & di
m.2.90. o

- Bpoce di reaiizmizimm 1 1980 . :

= Stratrure fn fondazione 1 ravi rovesce (c:’ hnti) in cemento armato poggiati sul

terreno di sedime presumibilmente formato da calwmn;t: compatti.
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Studio Assaciato  Arch. Salvaidre Infantino & Ing

Vincenzo Infanting

~Tel. e Fax. . 0931/881876

Strattura in elevazione ; portapte a telaio in cemento armato, orizzontamenti a

solaio in laterocemento, tramezzi interni con forati in laterizio di em.8,00. Le

tompagnature di confine sono realizzate a doppi
d’aria priva di cotbentazione.
Finiture interne dellappartamento : it gli

intonacati con intonaco civile e tinteggiati |

K<

CONSErvazione.

mattonelle in ceramica di media'qualita.

fila di forati con interposta camera

spazi abitativi sono regolarmente

on idropitture in buono stato di

La cucina, il bagno, la lavanderia risultano piastrellati con

Pavimeniazione « piastrelle in ceramica di media gualit.

Infissi esterni s:cmo di qualitd accettabile realiza
atta a contenere il vetro semplice. Le apertur
avvolgibilt in plastica in mediocre stato di conser
Infissi interni : sono realizzati in legno tamburatc
fmpianti : Vappartamento & dotato di impianti ele
a norma di legge e di impianto di riscaldamen

corpl sealdanti 1 radiatori in alluminio, servito d

aﬁ a telajo legno con intercapedine
L sono altresi dotate di persiane
.zé-‘z.icme, _

di qualita accettabile.

‘i;;trico, idrico, fognante sotiotraccia
0 (non funzionante), avente come

a una caldaia alimentata a metano

dismessa. 1. acqua calda sanitaria viene assicuratal da un boiler elettrico collocato nel

muro esterno di un balcone. La cucina ¢ una ca

elettrici singoli (aria/aria) per i riscaldamento ¢ i

era sono servite da climatizzatori

| raffrescamento, ognuno dei quaki

collegato a pitr pompe di calore collocate esternamente nei balconi.

8210a83Ba04 143707 2eif489d25

2

- Segni di dissesto ¢ /Jo degrado : internamente all’appartamento non sono stati

<

i vy
vilevati. Esternamente, Jo  scrivente  ha  constatato  che  tutt) i ballatoio £
dell’appartamento sono particolarmente deteriokati. L erosione degli  agenti o
atmosferici ¢ delle  acque meteoriche sull’involucro esterno dell’edificio, in 9

. . U j e <
particolare “la microfiluazione di acque meteariche, Uimbibizione del bordo e &

=3

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

con il trascorrere def tempo it degrado dei baicorilﬂ e di conseguenza ha causato

fenomeni. di distacco del copriferro e dell’intohaco stesso. Come nel caso in

i
specie,  spesso sutle partl agpetanti  dei fabbricati si concentrano i probiemi
tecnici € si accaniscono gl agenti atmosferici, fino a renderli fatiscenti e in tatuni

casi. pericolost.
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Studie Associato  Arch. Salvatore infantino & Ing.

Vimenzo infanting _
Tel e Fax. : 0831/881876

Via San Sebastiano n. 80 - 86010 Palazzolo Acreide (S%)%—

- Giudizio sullo stuto  complessive  di

cslernamente  gocetabile

mranstenzione

infernamente  buono,

dovuto alla m(}tivz-:ziéne anzidetta ¢he 1 Dballatol del

complesse edilizio sono in pessimo stato di conservaziong,

I Individaazione dello staio di possesse deit ’i;zmw:%fie .

Allo stato artvale ["unitd immobiliare & € oceupata in maniera continuativa dal proprietario.

Vi Formalisg, vincoli o oneri che resteranns a carico dell ey

Dalle mdagini eﬂ’ei'tumé non risultano altei vincoli .0 0
restarc a carico dell’acquirente ad esclusione delle spese conda
12/11/2024

precisa che le suddett

confronti del  condominio alla data  del

seteemilacinguecentosettantasei/62). Si

condominiali sono state fornite dalf’ amministratore del cond

gentilmente tramite  intercorsi telefonici. ha

riportante la situazione debitoria del Sig

Vi Formglitg, vincoli o onert che sofe FLINS

tornito allo ser

zéirem&_

neri gravanti sul bene che possano
nﬁiniaii - La situazione debitoria nei
€.7.576,62  (euro

mform 1ziont . rel

am monia  a

(s
]

e alle spese

pm;rm
| |
i\({:nte— tramiie ¢ma

éii‘ailegam 5.

epponibili sl aeanirente,

Sono riportati nella certificazione notarile sostitutiva del
catastale (Art.567 CPCY mdatm dal Dott. (norg:w Castiglioni
pag.4-3 della presente :‘ciazu}n_t‘:).

Vi) Verifica delly regolarig edilizia e urbanistica del bene ,

G e ehe comunaue riselieranio st

a certificazione storica ipotecaria e

notaio in Bologna (vedi anche a

I sottoseritto ha verificato, prima, dal titolo di proprietal (AlL2) e successivamente tramite

indagine presso I'ufficio tecnico del comune di Floridia che

costruito previa concessione edili?&; n.28 del 09 aprile 1980 ¢

novembre 1982 (vedi AIL). Ha. altresi,

I'intero complesso edilizio & stato

successiva variante n.111 del 04

riscontraio una diffarmita tra la planimetria catastale

dell’appartamento_deposimia_in catasto in da‘t%a 19/06/1082 ¢ &?l.zi}. fa planimetria_di_progetio

del ©

4/11/1982 (AILT) ¢ il rilievo dello

relativa_all’ultima concessione edilizia in variante i, 11}

stato dei luoghi (AIL6) , che si evince unicameénte nella modifi

ca della distribuzione interna decli

. o
ambienti. i

coslruzions o

I _volume. i balconi le aperture esterne deil intd b

con da planimetria catastale che con aquelia di progetto apnrovalo

elllo stato dei luoghi coincidono sia
!

con |'ultima variante,

H sottoseritto. infine, ha accertato che nel plano della terrazza

e stata edificata in difformita alla

concessione edilizia una veranda (d; supui:uc cirea GOzmg) in iwn{) p{}ggiata su pifastrini anch’essi

in legno famellare.

0
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Studio Associato  Arch. Salvatore Infantino & ing

Vincenzo infanting

- Via San Sebastiano n. 60 - 96010 Palazzolo Acreide (SR

Vi) Irregolarite urbanistica o edilizia .

~Tel, & Fax. : 0931/881876

Pertanto a seguito di ¢id lo serivente attesta fa NON CONFORMITA® URBANISTICA E

CATASTALE dellunitd immobiliare. Al fine di eliminare la suddetta incongruenza € necessario

presentare una CILA (Comunicazione Inizio Lavori-Asseverata di senst defl art. 6, comma 2, d.P.R.

6 givgno 2001, n. 380 ¢ sm.i, 'recepim con modifiche dal
Regione Siciliana). La presente connn'lic.azio_nériguarda un inte
5 defla legge sopraindicata, con pagamento di sanzione al comt
per concludere Iiter burocratico ¢ necessario aggiornare la
{(nuovo catasio edilizio urbano).

VIE) Yerifice dell avvennio rilascio di Atrestazione di Prestagi

art3 della LR n 16/2016 della
rvento di cut alParticofo 3, comma
nc, di Floridia di € 1.000,00. Infine
;}Ianimetréa catastale al N,C.E.U.

s Fpervetica

Punitd immobiliate & sprovvista di APE (attestato di prestazion

dichiarato in sede di sopralluocge (vedi verbale - AL} che

¢ energetica). Pertanto fo scrivente

accertato ¢io, ha provveduto a redigere il documento suddetto (AIL9) avendone la facolta in quanto

regolarmente iscritto al nuovo efenco dei Certificatori della Regi

IX) Valuragione def bene (Gindizio di Stima) .

Si decide di procedere con due merodi di stima: il pr
valore di mercato per metodo sinfetico ¢ comparative, il secon
probabile.

- Stima in buse af valore di mevcato :

Lo serivente a tal riguardo ha adottato un metodo sintet

one Sicilia al n.1213.

imo ¢ quello della rilevazione del

do per capitalizzazione del reddio

ico e comparalivo ¢on una serie di

immobili similari, nel rispetto alla data considerata cioe all’atiualita dei seguenti punti: beni simili,

aventi le medesime caratteristiche (destinazione, zona, luminosith, esposizione, tipologia costruttiva

£ verustd).

Sulfa base di quanto detto sopra si & svolta 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 wrbano di Floridia nei pressi di

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

V=€, 720.0().-"5%1@-:1{'0(@uadm.

1
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Studio Associate  Arch. Salvatore Infantin & ingl. Vincenzo Infanting
Via San Sebastiano n, 80 - 86010 Palazzolc Acreide (3;1?!)3“ Tel e Fax. : D831/881876

Vajore Medio della Superficie Commerciale | Vs
Superficie lorda con i-esima destinazione d*uso - | Si
Superficie Lorda Coperts ‘ : mq. 177,23+

Balcone “1” angolo Viale F, "E"ufati “Via L. Da Vinci myq. 16,23 x 0,25 =406 +

Balcone “2 prospiciente Viale FF, Turati omg 1043 X025 =261+
Balcone “3” prospiciente area condominiale ; mq. 8,70 x 0,25 = 2,17 +

Terrazza 2 livello prospiciente su Via L. da Vinel 1 mq, 120,00 x 0,25 = 30,00 =

Superficie Commerciule mq. 216,87

Vil 7= Vex § =
Vi = Vox S, = (€. 720,00 x 216,07) = €. 155.570.40

821c0538a04 143707 2ef400025
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Studic Asscciato  Arch. Salvatore Infanting & Ingl Vincenzo infantine
Via San Sebastiano n, 60 - 86010 Palazzolo Acreide (SR) - Tel. e Fax. ; 0931/881 876

CONTEGG! PLANOVOLUMETRIC
Superficie Lorda : = 177,23 mg
Superficie Utile ; :
Soggiorno; _ o ; 515 x 4,70 = 24,20 mg+
Cucina : _ . o | 6,00 x 4,85 = 29,10 mgq
Carnera "1”; | ; | | 4,90 x 3,90 = 19,11 mg
Camera “2": _ ‘ | 4,90 x 4,00 = 19,60 mg
Camera “4”; (4,35 x 3,25) + (0,95 x 0,55) | = 14,66 mg
Corridoio ; ' . | 500 x L,20 = 6,00 mg
Ripostiglio : 2,30 x 1,20 = 2,76 mg
Bagno 1,75 x 3,60 = 6,30 my
Lavanderia {w.c.) : | ' ‘ L85 x 3,60 = 666 mg
Ingresso | (2,55 % 3,10) + (1,20 x2,60) + (0,70 x 1,70) ‘ = 12,21 my §
Sommano : : 153,20 my §
Baicone 1" prospiciente su Viale F. Turati — Via L. da Ving : = 16,23 myg g
: o
Balcone "2" nrospiciente su Viale Tu rati : = 10,43 mag+ :
Balcone "3” prospiciente su area condominiale - = 870 mgt g,f
Terrazza alivello su Via L, Da Ving : = 120,00 mg= g
155,36 my o
=
<
: 5,
k3
md. | Muri Perimets. | Murl Tamp. | Tramezzature | Incid. Comm, Q
Superficie Utile: 153,200 0 ¢ 100% %
Muri perimetrali e tramezzi interni 24,03 ‘ 100% E
Balcone “1” Viale Turati ~ Via L. Da Vinci : | 16,23 | 25% £
Balcone “2” su Viale F. Turati: | 10,43 | 25% g
Balcone “3” su area condominio 8,70 ? ' 25% i’ij
Terrazza a livello su Via L. Da Vinc ¢ 120,00 3 5% 2
Superficie Lorda Totale ; 216,07 1 100% L 100% 100% 100% e
| 5
£
il

EE
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Studic Associato Arch. Salvatorg Infantine & Ing. Vincenzo Infantine
Via San Sebastiano n. 60 - 96010 Paiaziolo Acreide (SF’) - Tel e Fax. : 0931/881876

Effettuando if rafiftonto con la banca dati delle quotazioni dell’OMT (Osservatorio del
Mercaio Immobiliare) pit aggiornate, Nel caso i specie si ¢ preso [anno 2021 primo semestre. Si

¢ ottenuto il valore di mercato dell’appartamento utilizzando la seguente Tormmula ;

 [cALCOLO VALORE B MERCATO 1 avmarTAMENTO |

i

CON BASE D3 RIFERIMENTO O.M. 1]

Dove Val. OMi min e Val,
dati delllQ.M. e K 8k ot i dae coe
!(:__’._(Livgilo di Plano] ed & caleolats can

GME max md:canuﬂspeti;vamuno ival i n n dum'/n;q. nelia banca
i flicienii K1 {Taghio Superficie) »

1K= {K1 +3xK2) A=t T

dove ! ; : ; P ;

1 {Taglio Supsrficia) Coefficiente e K2 {Livello di Piano) Coefliclente

finoaasmg 1,0 Piane Saminterrato 0,0

Olrre 45 my finp o 70 my 0.8 e Pigno Terra 0.2

Gitre 70mg finoa L20mg | © G5 Pianb Primo 0,4

Oltre 120 mq fino a 150 my 03 o ' Piano iptermedio 85

Oltre 150 my 0,0 o Plang Ultimo 038

‘ ‘ ‘ Bland Atlico 1,0

Categoria Catastale Corrispondenza (0,1 ootf, Corettivo (C.C.}
A A/ [Abitazione tipo Signorile) Abitazione Sigrnorite : 1,20
AS2 {hbitazione tipo Civite) - Abftazioni Civili ‘ 1,20
A/3 {Abitaz, tipo Economico) Abitarione fconomico : 1,20
Af4 {Abitozione Popolore} Abitazione Econoemicn ! 1,08
N A5 fAbitaz, Ultranopolre) Abitazione Feonomica i 1,20
ASG (Abitaz tipo Rurale) Abflazione Economico 3 1,20
AS7 (Abitazione in Vilin} Wille e Viliini ; 1,20
A8 (Abitazione i Vitle} ) e e Villing i 110
A/ [Castell Palazz, Storic) Abitazione di Lisso f 1,50
ALIOLUSTicl 2 Stadi Privat) | L 3 1,50
L AL (AT Oz, ed aifoggi tipie)|  Abitezione Tipica flet luega : 120
L& (Gargge, Stalla) Posti Auth Coperti/Scoperti ' 1,20

i

INEL CASO IN ESAME PER LA VEN DITA S OTTIENE :

i@, sppilcando, le so esposie (o rmgle, siottiene un |

-Valose Normale Unitario = Val, OMI nin ) XK X GG = 766,006

Pubblicazibne ufficiale ad.uso esCIusiyo personale - € vietata ogni
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Studio Aswc:iaio Arch, Salva?ore Infantino &

Ing VMincenzo infantino
Via San Sebastiano n, 60 - 98010 Paiazm!a Acreide (\,,F’)w

Tel e Fax. : 0931/881876

Quiﬂdi moitip]icandq il valore Normalc i_Jﬂi‘raa"io ottenuto per la superficie commerciale si ha:

Effettuando la media aritmetica tra | due valori otienuti sj ha -

V‘mS e (.Vmi . sz) /2 e

~ Sfima per capitatizzazione dei redditi ;

L7ipotesi su cui esso si basa & che beni immobiliari ch

quanto rendono”. e questo valore equivale alla somma attuald

oggetto di stima.

(€. 155.570,40 + { 565.5{}9,62}1”’ ~~~~~ €. 160.540,01

e producono reddito valgono per

dei redditi futuri forniti dal bene

- Canone annuo di affitio per superficie lorda di urf appartamento destinato a civile

abitazione nella zona limitrofa a Viale F. Turati ¢ V]d L. Da Vinei &

sﬂese):

- Imposte , tasse, manutenzione, sfitto ¢ ritardo pagame ntl ecc,

di 3,00 (€/mq x

00 x 216,07 =€.648,21

564?» 21 x n.12 (mesi) = €.7778,52

25,0 %

= Canone annuo netto: R = 7,778.,.‘52 - (737&52 x(L25)=7.778,52 -1.944.63 = €.5.833.80

Ipotizzando un saggio di capitalizzazione medio (fa riferime
analisi statistiche su dati relativi a centri di differem;i caratiegisti
y < 6.0%) del s R/ si oitiens

833.89/70.035 = €. 166. 682,57

P 3,5%: Vs

Tmmobile = €3

- Stima del pids probubile valore venale »
Operando la media aritmetica dej risultati ottenuti dall®
anzidetti, si ricava per Fimmobile il pi probabile valore venale :

(Vaz = Vi) /2= (= €. 160.580,01+ €,

Vm {sfima} =

to ad un valore medio ricavato da

f%e urbane e demografiche 2,0% <
Vs =€ 166.682,57

applicazione dei criteri estimativi

166.682,57) /2= €. 163.611,29

m cifra tonda €. 163.600,00 (C ent(}sossdﬂh&irs,mt]asmcmtufﬂﬂ@um}

Per concludere dal valore di stima ottenuto ¢ neoua 1;110 dectirtarel
| | €. 163,
€. znsw,ﬂn -
€. 5.000,00 =

- Lotte A} ;
A dedurre spese per o CILA -

A dedurre per il ripristino stato dei luoghi

if_:': spese suddette

600,00 -

€. 156, gf?ﬁ,ﬁ@ {Centoei

= Le spese  relative alla  CILA {(Comunicazione
successiva denuncia di variazione catastale, per elimi

Pubblicazione ufficiale ad 'uso esclusivo pe
ripubblicazione o riproduzione a scopo%commermale
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Studio Associato  Arch. Salvatore Infantine & Ingl Vincenzo infanting
Via 8Ban Sebastianc n, 80 - 98010 Palazzolo Acreide (SR) ~Tel, & Fax. : 0931/881876

planimetria catastale .cicﬂi’z-lpparlamcnta‘a dcpca'sitafa cﬂ catasto in data 19/06/1982 e i
ritievo dello stato det fuoghi. ammontano a ;
€. 2.500,00 (’E)uemiiéminqucecnﬁ:o/ﬂﬂ eurol,
La somma s;uindiéaw comprende oltre alle spese tecniche, | bolli, i diritti 3

segretatia, la variazione catastale ¢ la sanzione di € 1.000,00 al comune di Floridia di

4

o

cut all ‘wrticolo 3, comma 5L.R. n. 116/'2(}! 6 per operd gid eseguite,

-Le spese di demolizione. conferimento a discarica debli inerti per ripristinare lo stato dei
fuoghi del ‘manufatto realizzato z‘:.ft}usivameﬂl& in t{:rrazza ammontano a corpo a
€. 5.000,00 (Cinquemila/00 euro) ‘

X) Padutagione def bone uel case i quota indivisy ,

In .oy uest; ultimo quesito, il bene ¢ ¢ composto |da una sola quota indivisa (1/1 di

e non risulta divisibile:

dell usutratio e delia nuda propricts

H valore defl’usufrutto ¢ della nuda proprietd si ricava ji:;"amite i coeflicienti siabiliti dal
Ministero dell Economia e deilc Finanze in base al tasso di interesse legale. E’ possibile consultare
la tabela con le per centuali di calcolo dell’usufiuito e defla nudifpmprieté in vigore dal 1 gennaio
2021, in seguito alla variazione del tasso Jegale di interessi d&lh}l 0,05% allo 0,01%. In base all’eta
deltusufruttuario, la tabella riporta le pr,r(,t,ntuah rispetto al v dlmc della piena proprietd, per poter

riferire all’usufrutto ¢ alla nuda proprieta.

Nel caso in speci 1 titolare dcii}’uﬂ;u' frutto a vita essendo nata il

a il valore dell usufiutto stesso

PF cu; d lie tabelie si ¢

oS
&
sl
Ju33
@
Erd
4
=
[
3
I
0
=i
a
%
@
oG
bl
o
[*3
&
-
o
23]
&)
¥
o
]

per uha percentuale del 50%: E
€. 156,100,060 x 6,50 = €. 78.050,00 (Valore a base d’asta della ;Quda Proprieta)
€. 156.100,00 % 0,50 = €, 78.050,00 (Valore a base d"asta dell’ usufrutto)

***kk******k*****%***k*****ﬁk*ﬁ%*ﬂ***
L .

{6
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Studio Associato  Arch. Sajvatore infantine & ing Vincenzo Infantino
Via San Sebastiano n. 60 - 98010 Palazzole Acreide (SR ~Tel. @ Fax. : 0831/861876

5} Riepifogo
Laotto A):

-~ appartamento ubicato al Plane atﬁm {Terzo), Viale Filippo Turati n.5 di Floridia,

censito nel catasto fabbricati al foglio (9 Particella 1084 sub. 13 .

I
{(Cat.A/2 - Classe 2 - Consistenza 8,5 vani - rendifa €, 548,745,

€. 156.100,00 (Ceniocinguantaseimilaecento/00 CHro).

€. 156.100,00 x 0.50 = ¢, 78.650,00 {Set‘éanmﬂomiEgecinquantéf{?ﬂ) - Valore a

base d’asta della nuda Proprieta

*ﬁ#*****%*ﬁ****%*ﬁ%ﬁ***ﬁ#wﬁw%*w§%***#

I sottoseritto. non avendo pid nulla da aggiungere, ritiene di avere correttamente adempiuto

in tutio Pincarico conferito dall’ llmo Giudice. rimane a disposizione per eventuali chiarimenti.
Altrest ATTESTA di inviare copia della presente relazione di coir:su]er*aza :
- tramite posta certificata alla-cancelleria del TRIBUNALE DI SIRACUSA,

- tramite posta ordinaria al Sig. Assenza Carmelo.

Palazzolo Acreide I 20/12/2021 _ 11 CT.,
(Ing. Infantino Vincenzo)

82 T00838a041143707 Heff80425
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|
PLAN!METRIA STATO DEI LUQGH Foglio 119 Pl 1084 sub.13
- Viale Fi I:ppo Tumtl n.o P:ono Terzo- - (Floridia)
LE ;
Cont. Altris” Propcieta del; p,p;xﬂufﬁl‘ln
&
: &
. 5
H=2.50m g
| .
g
:
&
A
e
e #
Vilr." :'L;or;urtfp_ I:Ju Vinet
H=2.90m | ;
PIANOQ TERZO ' ' _ :
Soggiorne . (5.15x4, 70)_.24 20mg .| |
Cucina (B,00%4,85) = \2910mq 1l L
Camera "1" - {4,90x3,90) =11 !
Camera "2" (4.90x4,00) |
Comerg "3" (3,50x3.60)
Camerg "4" (4, 35x3 25)+(0,95x0,55)
Corridoio ©(5,00x1,20) =_
Ripostiglic _ (2,30x1 20} = :
Bagno ¢ {1,75x3,60) = 6 30mgq
we. (1.85x3,60) m‘ 8,6€mq
Ingresso  (2,55%3,10)+(1,20x2 60)-!—(0 70x1,70)=i2,21mq
Sermmano SUPERFICIE UTILE —153 Zqu
Terrazza... . .’JD Gqu
Baicona "1" (Vla ppo Turati-vi L Da Vmc:i) .16,23mq
Balcone "2” (Vie Filippo Turotr) .......................... 10,43mq
Balcone "3” .. 7qu
Sommano : "= f55‘ .36mq
Verarida in Legno-: ' i
Spazio della terrazza occcupato da una strutturu : : .
precaria costruita abusivamente........... {maq.55, 40) . 41
LSCCHCI IE 2005
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

%_ Punti di presa della foto

PLANIMETRIA_STATO DEI_LUOGH! Foglio |13 P.ila 1084 sub.13
Viale Fllippe Turati n.5 Piano Terzo (Floridia)
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