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ILL.MO SIG.RE GIUDICE

Dott.ssa ROMEO Alessia Giudice Istruttore (Iu sostituzione del Dott. GURRIERI Luca)

Procedimento iscritto al N. 55/16 del registro Esecuzioni Immobiliari

Tra

DoBank S.p.A.(Unicredit Credit Management Bank S.p"A.)

(Rappresentata e difesa dallAw. VOJVODIC Gianfranco)

Contro

(Rappresentato e difeso dall'Aw. FAZIO Dario)

,r,É*rÉ**rr*rt*********rr*rb**rt***********************************************rÉ**:t* ***rc

Consulenza Tecnica d'Ufficio per la stima del bene, oggetto di pignoramento, costituito da

appartamento sito nel Comune diAugusta, in Via Soccorso n.20/A,, al piano secondo, in Catasto al

Foglio 91, part.lla 3150, sub 3

*rr****:t****** **:t ìbrr**** ***** * ll *** ***** *** ***** * *** * * ** ***** ** *******.**** * **** rt ***

Co{rsulenz? Tegsica 4'Ufficio per la stinra del bene piEnorato

Premessa e Dichiarazione di conformita normativa

Io sottoscritto Arch. Francesco Lornbardo con studio tecnico in Augusta in Via P.pe Umberto n.

24l,iscritto all'Albo degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di

Siracusa sez. A col n" d'ordine 200, Cod. fisc. LMB FNC 61802 A494N, P. Iva 01987580899

HO ricevuto

in data 2ll06l2ÙL6, nomina di Consulente Tecnico*di Ufficio dal Giudice dell'esecuzione

immobiliare del Tribunale di Siracusa Dott. Luca Gurrieri, relativamente all'istanza 5512016, il
glorno Zgl06DAl,6 mi sono recato presso gli uffici del Tribuuale di Siracusa, ove ho firmato e

prestato il giuramento di rito, accettando I'incarico per la redazione della relazione di stima del

bene, oggetto di pignoramento, sito nel Comune di Augusta, in Via Soccorso n. 2AlA, al piano

secondo, costituito da appartamento in catasto al Foglio 91, part.lla 3150, sub 3 che, ai sensi

dell'art. 173 bis delle disposizioni attuative del Codice di procedura civile ed in ossequio al decreto

di nomina (se ne riporta in sintesi il testo) prevede, quanto segue:

"ll CTU ai sensi dell'art, 568 c.p.c., nella determinazione del valore di mercato proceda al calcolo
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della superficie dell'immobile, specifiaando quella commerciale, il valore al metro quadro ed il
valore camplessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e Ie correùoni della stima, ivi
campresa la riduzione del valore del bene venduto per vizi e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolariztazione urbanistica,lo stafo d'uso e di manutenzione, lo
sfafo dl possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nelcorso del procedimento eseeutivo,
nonché per le eventualispese insolute

DISPONE
Cha il CTU, prima diogni attività, controllila completezza dei dacumentidi cuiall'art. 567 secando
comma, c.P.c., comprasi quelli comprovanti l'awenuta trascrizione doll'accettazione dell'eredità
tacita o espressa, segnalando immediatamente all'autorità giudiziaria quelli mancantie non idonei

STABILISCE
Che nella redazione di stima del CTU risultino, ai sensi delfart. 137"bis disp. aft. c.p.c.

1. L'esaffa individuazione dei beni;
2. Una descrizione complessiva e sintetica delbeni;
3, L'atto di acquisto e l'individuazione dello sfafo dipossesso degli immobili;
4. L'esr.sfenza diformaffià, vincoli od oneri, ancho di natura condominiale, gravanti sul bene,

che resteranno a carico dell'acquircnte;
5. L'esistonza di formalltà, vincoli ed onert, anche di natura condominiale, che $aranno

c a n cel I ati o ch e co m u nq u e ri s u lte ran n o n on op pon i b i I i al l' acq u i ra nte ;
6. La verifiea della regolarità edilizia ed urbanistica del bene, compresa Ia conformità degli

impianti, pos{i a seruizio dell'edificio, alle disposizioni contenute nel D.M. del 2AU/2008 n"
37i'esisfenza della dichiarazione di agibitità dello sfesso;

7. La predisposizione dell'attestazione di prestazione energetica;
8. ln caso di opere abusive, il controllo della possÉilità di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del

D.P.R. n' 380/2001 e gli eventuali costi dalla sfessa; altrinenti la vertfica dell'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in farua
della quale l'istanza sia stafa presentata, /o sfafo del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo di sanatoria e le eventuali oblazioni già conisposte o da
conispondere; in ogni altro Ga§'o la verlftca, ai fini dell'istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignarati sitrovino nelle
condizioni previste dall'art. 40, comma sesfo, della legge 47/1985 owero dell'aft. 46,
comma quinto, del D.P.R. n" 38A/2001, specfficando il costa per il conseguimento della
sanatoria;

9. L'inforrnazione sull'importo annuo delle spose /isse di gesfione o di manutenzione, su
eventuali spese candominiali non pagata negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

10. La formazione di più lotti, ove appaia conveniente ai fini del lavoro di vendik owero,
l'indicazione che le unità non possono esse/B divise.

Il CTU ottiene, contestualmente al mandato, l'autonzzazione del Giudice a richiedere presoo gli

uffici preposti i documenti necessari allo svolgimento det suo incarico ed a scaricare on-line la

documentazione presente nel fascicolo informatico del portale degli uffici giudiziari. Nel caso, di

impossibilità all'accesso nell'immobile oggetto di penzia, è espressamente invitato a darne

immediata comunicazione al G.E.

ll sottoscritto CTU

nella redaeione della presente relazione di stima si è attenuto scrupolosamente alle disposizioni del
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decreto di nomina emesso dal G.E..

trl mandato assegnato prevede il deposito della perizia con modalità telematica, ai sensi dell'art.

16àzs del D.L. 179/2012, almeno trenta giomi prima della successiva udienzS fissata, al momento

del giuramento, per il 17 febbraia 2017. Di fatto, i tempi del procedimsnto si sono prolungati, più

del normale, secondo una serie di eventi, brevemente descritti, in successione temporale a seguire: -

in data 30/08/2016. il sottoscritto ha comunicato alG.E. di nou aver potuto accedere nell'immobile

per il sopralluogo previsto per il giomo 26/0812016; -nel corso dell'udienza dell'1 l/l}12016 è stata

disposta la nomina del custode ed amministratore dei beni, Aw. Corrado Carpano; -udienza del

fi|AznCIfi, si è awto il rinvio all'udienza al2910912017; -in data22lA4l20l7 preseutata, da parte

del sottoscritto, richiesta proroga del termine di deposito perizia; -in data AL/A5D0I7 emissione

visto da parte del G.E., sull'istanza di proroga per la CTU, disponendo il o'non luogo a prowedere

e chefino a quando non vi sarà effettivo aecesso, non decarrerà alcun termine di deposito"; -un data

AUll/2A17 sostituzione giudice Gurrieri Luca con d.ssa Cultrera Concita; -in data 09/0212018

rinvio udienza al2ll09?0l8; -in data fil05/2018 sostituzione giudice Cultrera Concita con d.ssa

Romeo Alessia; -in data 21109/2018 rinvio udienza al05/04/2019; -in data 18/03/2019 il custode

Aw. Corrado ha potuto effettuare I'acce$so all'irnmobile alla preserua del Sig.

del sottoscritto CTU che, per l'occasione, ha eseguito i necessari rilievi per redigere la relazione di

stima; -in data 25n3n[g costituzione di parte IlE (esecutato) per il tramite

dell'Aw. Fazio Dario; - in data 05l$4n0§ emessa ordinanza di ,{utorizzazione, ex art. 560 a

occupars I'alloggio pignorato da parte del Sig. rinvio udienza al 2t 106/2AL9.

In sigtesi, per quanto appena descritto, si è arrivati al marzo del 2019 quando preawisato

telefonicamente dal custode, Aw. Corrado Carpano ho potuto, finalmente, effettuare l'accesso

alf immobile, la mattina di tunedì 18 marzo 2019 per òui, ho dato seguito fattivamente alle

operazioni peritali. A seguire, nel corso dell'udienza del giorno 5l04ll9, disposta dal G,E.

subentrato Dott.ssa Alessia Romeo ed alla quale sono stato presente, mi è stato dato il termine per iI
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deposito della relazione di stima alrneno trenta giorni prima dell'udienza successiva fissata per 21

grupo 2A19, ossia entro il2ilA5l20l9.

§volgimento delle operazioni di consulenza

Presa visione di tutta la documentazione agli atti del fascicolo telematico sia, all'epoca del mandato

che di recente, ho richiesto on-line, vizura storica catastale dell'immobile, estratto di mappa e

planimetria catastale.

Fra i documenti del fascicolo di parte, ho appreso che con atto di compravendita redatto dal notaio

Giambattista Coltraro di Augusta, il beue in oggetto è stato trasferito al Sig. III] in

pienaproprietà, nato aMilarzo(ME) il gro*- cod. fisc. ffi

che, a[ momento della stipula, si trovava in regime in regime di separazione dei beni.

Il giorno 26 agosto 2016, ho dato inizio alle operazioni peritali di sopralluogo, previo awiso a

mezza pec (Atl.to n. 1) alla parte procedente "DoBank S.p.A." (denominazione assutta da

Unicredit Credit Managennent Bank S.p.A.) quale mandataria di banca "UniCredit S,p.A."

rappresentata dall'Aw. VOMDIC Gianfranco ed alla parte convenuta Sig. 

-

a tnezzo lettera raccomandata A/R (All.to n. 2). In tale comunicazione si awisavano le parti

dell'inizio delle operazioni peritali e si eomunicava loro, la data e loora per il sopralluogo da

effettuarsi presso il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare. La raccomandata A/R. inviata in

data 1210812016 al Sig. non è stata mai ritirata dal medesimo e vengono

allegati alla presente copia della ricewta e del fronte della busta a me restituita, per compiuta

giacenza. Nel frattempo, per I'esattezza il giorno 810812016, ho presentato presso l'Ufficio Tecnico

di Augpsta istanza per il rilascio di copia della concessione e del certificato di abitabilita/agibilità

che ho ritirato successivamente.

Come visto sopra, solo di recente, per l'esattezza rn data 18/0312019, ho potuto effettuare il

sopralluogo, presso l'Appartamento sito in August6" Via Soccorso n.20/A, posto al secondo piano,

ai fini della stesura della presente comsulenza di stima.

oN6oo
6'
F-o(É
Es
6
E
6
N
0
O
dJ()
N
JI
o
d,
tr

r)
#
.6
i0a

(f)

o
(}
2

q
o
()
uj
o-

dt3
É,

ido
o
@oo
Etll
oo(n
u,roZ
É.
II
oo
d
dl

=o
J
irio
o
g
tsiI

idffi
§qw

-4-Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



c.T.u. EsEc. rMM. - TR|B. SR s5 / 2016

Nel corso del sopralluogo, al quale siono stati presenti, il custode Aw. Corrado Catpano, solamente

per le fasi iniziali ed il Sig. ho effettuato i necessari rilievi, anche fotografici

(All.to n. 3, documentazione fotografica) per procedere alla stima del bene.

Ho rilevato la pianta dell'appartamento ed ho controllato in particolare lo stato di manutenzione

dello stesso e degli impianti ed, a seguire, le condizioni generali dell'edificio (All.to n.4, Verbale di

sopralluogo). Sulla scorta di quanto visto e rilevato, anche fotograficamente e sulla base di tutta la

documentazione in mio possesso, ho redatto la presente relazione, ai sensi dell'art. 173 bis delle

disposizioni attuative del Codice di procedura civile che, per maggior chiarezza espositiva, ho

suddiviso in 2 parti principali con vari palagrafi seguendo l'ordine indicato nel mandato

assegnatomi dalla S.V.I., come a seguire:

PARTE PRIMA: INDIVIDUAZIONE DEL BENE OGGETTO Dl STIMA

l.a) lndividuazione ed identificazione del bene;

l.b) Descrizione complessiva e sintetica del bene;

l.c) Stato di possesso;

l.d) Vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene;

l.el Verifica della regolarità del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

PARTE SECONOA: STTMA DEL BENE

ll.a) Descrizione analitica del bene pignorato;

ll.b) Valutazione complessiva del bene.

rt*rl ****** rr:k** ********t************** ** ******* ******************* ***********

PARTE PRTMA: INDIVIDUAZIONE DEt BENE OGGETTO Dl §rlMA

l.a) lndividuazione ed identificazione del bene

Il bene oggetto dell'Esecuzione immobiliare consiste in un appartamento ad uso abitativo, ubicato

in territorio del Comune di Augusta, facente in §occorso n. 201A, al piano secondo censito nel

N.C.E.U. al Foglio 91, part.lla 3150 (Ex 213) sub 3,
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L'unità immobiliare fa parte di un piccolo corpo edilizio in linea (A sviluppo verticale) con una

scala che serve un appartamento per piano, per i 2 piani superiori; fa parte dell'edificio il piano

terr4 anche esso, ad uso abitativo.

L'imrnobile oggetto del pignoramento è il seguente;

- appartarnento facente parte dell'edificio per civile abitazioae in catasto al Foglio 91, particella

3L50, sub 3, piano secondo, interno, categoria N4 (ltbitazioni di iipo popolare) Classe 3, Vani 5

Rendita Euro 214,33 (All.to n. 8 a, Visura storica unita immobiliare). Le coordinate geografiche

satellitmi sono le seguenti: latitudine 37o 14' 22,49" N; trongitudine 15o13' 18, 66" E; Altitudine

mt.4, circa s.l.m.

l.bl Dgscri?io0e complessiqa e sintetica dql ben$

L'edificio di cui fa parte I'appartamento è di fonna rettangolare di dimensioni 18*5 mt. circa che si

sviluppa sul fronte principale su Via Soccorso, con ingresso pedonale dal Civico n.2AlA (All.to n.

5, Estratto di Mappa catastale con l'edificio evidenziato).

Lo stabile si kova nella parte meridionale del quartiere *'Borgata" della citta di Augusta, in una zona

ai margini di Via G. Lavaggi, una delle strade principali del quartiere ed è adeguatamente servita e

dotata delle infrasfruthre principali necessarie per la oollettività che, rendono di buon livello la

qualità della vita urbana per i residenti della zona (All.to n. 6, mappa da Google earth).

Sotto il profilo urbanistico, I'area dove insiste I'edificio, secoado il Piano regolatore del Comune di

Augusta vigente in tali aree, che è il piano "Mareon",_ricade in zona omogenea classificata "8",

sottozona "B,12", che ha una densità edilizia per i lotti di 6 mc/mq., che può definirsi senza dubbio

veranrente alta (All.to n. 7, Stralcio P.R.G. Marcon).

Nella proprieta dell'appartamento è compresa la quota proporzionale di comproprietà delle parti

condominiali: del portore d'ingresso dell'edificio, dell'androne, della scala, degli impianti, della

tenazza di copertura dello stabile e di quant'altro rli proprietà e d'uso comune per legge, per come

stabilito dall?art. 1 117 del Codice civile.
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l.c) Stflto di poqsessq

La proprietà del bene pignorato risulta intestata, al Sig" (ME ) il

giomotlilltcod. Fisc- coniugato edinpgime di separazione

di beni, in base alla seguente documentazione:

. atto di comprnvendita del 19 dicembre 2008 redatto dal Notaio Giambattista Coltraro, del

distretto notarile di Siracusa, trascritto il29 dicembre 2008 ai N.ri-l\ll.to n. 9) da

potere del signor 

-o 

nato ad Augusta il tlE II bene allo stato attuale

risulta rtrlizzato dalla famiglia del medesimo Sig. 

-1.

l.d) Vincoli ed pneri. anche di natura condominiele, eravanlisul bene

1) A ca(ico dell'acquirente

Dalle informazioni acquisite non ristrltano domande giudiziali in corso né, trascrizioni di altro tipo;

non risultano, infine, né atti di asservimenlo urbanistici e cessioni di cubatura, né altri pesi e

limitazioni d'uso.

2) A cufa e spese della procedura (cancellati o da resolariEzare al momento della vendita)

Sulla base della certificazione ipocatastale agli atti dell'esecuzione, redatta dalla D.ssa Daniela

CORSARO, notaio in Belpasso del distretto notarile di Catania, risultano le seguenti trascrizioni

che incidono sul bene nel ventennio precedente, sinteticamente riportate.

$CRruOM E TRASCRIZION PREGI U DIZIEVOLI

. Ipptsqp voloUtru:ia nascente da mutuo del lg dicEmbre 2008, atto Notaio Giambattista

Colharo, iscritta il 29 dicernbre 2008 ai N.ri 3372316698, per Euro 130.500,00 (sorte capitale

Euro 87.000,00) a favore della BANCA PER LA CASA S.P.A. - Milano, confio il signor I
t-, nato a f,l il giomo gravante sulla piena proprieta

dell'appartamento in Augusta, Via Soccorso n.20la, piano secondo, riportato in catasto al foglio 91,

particella 3 150, sub.3.

P,GNARAMENTI:
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. Atto ji pi$loramento sull'immobile del 22 febbraio 2A16, Tribunale di Siracusa, tascritto il 2

marzo 2016 ai N.ri 3349/2465, a favore della DOBANK §PA'Veron4 contro il signorJr

gravante sulla piena propri$à dell'appartamento

in Augusta, Via Soccorso n. 20/a, piano secondo, riportato in catasto al tbglio 91, particella 3150,

sub. 3.

§pese, vi ncol i/oneri co ndomi niol i

sulla base delle informazioni raccolte e secondo quanto affennato au sig.{E to

stabile non ha una gestione condominiale affidata ad un amministratore be,nsi, attua una gestione

delle spese comuni autonoma e ridotta al minirno comunque, utilizzataper sola pulizia della scala.

I n div id u a zi o ne de i ore ce dq nti p ropri eta ri ne I ve qte n n i o :

Il bene oggetto della stima è stato assegnato al Sig. coniugato in regime di

separazione di beni, con Atto di compravendita del 1911212008 redatto dal notaio Giambattista

Coltraro, trascritto presso la Conservatoria dei RR.U. di Siracusa il29/1212A08, ai nn. 

-

proveniente da proprieta del Si nato ad Augusta il

Al signor UI] era pervenuto in dipendenza della successione del padre l;f
{}e, nato ad Augusta il- ivi deceduto il 18 ottobrell Denuncia n.ro f,
II}UflicioRegistrodiAugusta,trascrittaill6novembre1987aiN.riCin

dipendenza della successione della madre II-p, nata ad Augusta ilIIIIl,

ivi deceduta il ?6 febbraio 1987, Denuncia n .ro 68, Yol. t24, Uflicio Registro di Augusta, trascritta

il 16 rmvembre 1987 ai N.ri 

- 

ed in quota- concretaperatto di divisione del 10 maggio

1988 presso il Notaio Sergio Marciano, trascritto il 12 rnaggio 1988 ai N.ri 806116317, intercorso

tra lo stesso EIDed i signori re,nataad Augusta il fIEfr

@

-8.

o
N
6
@
0)
0,F(,
(oto€
!o
Nlo
dJo
6
N
b
6§
tr

lr)

#
.q
6
U'
(f)

o
oz
{q
g,
o
ul
o-

d
3
É

ìdo
oaoo
E

UJ

oo
IJ'
uJoz
tx
IL
oolr
dl

=o
J
Ho
o
6
E,!

TL

1ffi
tlilff {Ll*
#,ru §F

tF,natoa

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



c.T.u. EsEc. rMM. -TR|B. SR 55 / 2015

l.el Ve!'ifica dsll? resolaritA del bene sotto il prgfilogd.iJlzio ed urbanistico

Come già anzidetto il bene, oggetto del pignoramento, fa parte di un ediflcio realiz.zata su regolare

Licerrza Edilizia (Nulla osta esecuzione lavori) n. 63164 del D/A611964, prot. tr7521372 rilasciata al

si*.ton.10a),Larcalizzanonedel1,edificioèstataeseguitaametàdegli'60

ed, a lavori completati compresi delle rifrniture, è stata rilasciata in data I agosto 1965,

Arfiairreazione di Abitabilità da parte del Comune di Augusta {All.tri n. 10 b).

Prelevata, dal sito on line dell'agenzia delle entrate (in data 0610412019) la planimetria catastale

dell'appartarnento (All.to n. I b) si è constatalo la fedele corrispondenza delle misure e della

distribuzione intema allo stato dei luoghi tranne che, per un'apertura praticata nella parete che

separa la cucina dalla camera da pranzo.

rAntfi]i§8ftm[xffiiffi|rut*,0§t; l$t

ll.al Qsscrizione analiticq d,el.bene-oiFnorato

Trattasi di unità immobiliare ad uso abitativo, ubicata in tenitorio del Comune di Comune di

Augusta, nel quartiere borgat4 in Via Soccorso n. 201a, al piano secondo. Il bene pignorato è il

seguente: - apnartamento al N.C.E.U. di Siracusa foglio 9I, particella 3150 (ex 213) sub 3, piano

II, categoria A/4 (Abitazioni di tipo popolare ) Cla.sse 3, Vani 5 Rendita Euro 214,33.

Ai fini di una breve presentazione socio-economica della città, si può affermare che Augusta è un

grande centro costiero della provincia di Siracusa con una popolazione di quasi 35.000 abitanti,

situato a nord rispetto aI capoluogo, famoso per il vieino polo peholchimico, il grande porto

naturale sede dell'Autorità di Sistema Porhrale del Mare della Sicilia Orientale e per essere

importante base della marina militare italiana nel nVfediterraneo. Fatta questa premessa, utile anche

ai fini di collocare il bene nel contesto socio-economico in cui è inserito, si è constatato che

l'immobile in oggetto fa parte di un edificio ubieato nel cosiddetto, quartiere "Borgata". Questo

quartiere, posto a Nord dell'isola di Augusta dove è posizionato il centro storico clella città,

fortemente cresciuto negli anni '60, è dotato di quasi tutti i servizi primari quali: scuole, chiese,
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farmacie, spazi pubblici ecc.. necessari al vivere della collettività. La zona, pur con la forte crisi del

mercato immobiliare, mantiene un certo interesse commerciale, anche perché, diretframente

collegata alle infrastrutture stradali e ferroviarie ed, in quanto, fiovasi in prosizione baricentrica

rispetto al centro storico della città di Augusta ed il principale quartiere di espansione situato a

nord-est, sul promontorio di "Monte Tauro" che degrada ad est verso 1a zona costiera rocciosao

sicuramente di pregio. L'unità immobiliare, in oggetto, consiste'in un appartamento per civitre

abitazione di tipo popolare, posto al piano II, di un edificio di modeste dimensioni, costruito a metà

degJi anni '60 quindi, da oltre cinquanta anni. Nella propriea dell'appartamento è compresa la

quota proporzionale di comproprietà delle parti condominiali, così distinte: vano scala, terrazzo di

copertura. Xn zona, c'è una buona possibilita di parcheggio grazie ad un vicino slargo, ai lati di Via

Soccorso, occupato solo la mattina come mercato rionale.

La struttura portante dell'edificio è in cemento armato con solai in latero-cemento, la copertura

dello stesso è pian4 le pareti esterne dell'edificio sono rivestite con intonaco tradizionale. Entrando

dal portoncino d'ingresso nel piccolo androne, pavimentato son scaglietta di marmo si trova il vano

che racchiude la scala, a due r&mpe, con pedata in mamro botticino ed alzata in marmo perlato di

colore grigro. Le pareti di tamponamento dell'edificio sono in blocchi di tufo, i trarnezzi interni

sono in lxenzi forati, passando a visionare l'appartamento si riscontra che, gli infissi estemi sono in

alluminio, prowisti di sisterna oscurante mediante persiane in alluminio. Gli iufissi interni sono in

legno con ante tamburate, in alcuni casi, con telaio r 
1.g 

nella parte superiore. Tutte le superfici

delle pareti inteme ed i soflitti, risultano iatonacati e tinteggiati con ducotone, la pavimentazione

degli ambienti è in ceramica smaltata. La parete attrezz,atadella cucina risulta rivestita con piastrelle

in ceramica per txlaltezza di circa 1,40 mt. mentre, le parti intonacate sono tinteggiate con

ducotone. Le pareti del bagno risultano rivestite con piastrelle in ceramica fino all'altezza dr m. 2,20

e tinteggiate con ducotone per le restanti parti anche se, sono preserrti macchie di umidità da

condensa nel soffitto, soprattutto nella parete d'angolo della doccia. L'immobile ha: - l'impianto
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elettrico che necessita di intervento per essere adeguato alla normativa vigente (D.M. 37108); -

l'impianto idrico-sanitario in condizioni ordinarie d'uso ed, al momento, si trova con 1o scarico del

wc. in corso di ripristino per averne la piena funzionalità. L'appartamento non è dotato di impianto

di riscaldamento ma, vi è installato un climatizzatore in camera da pranzo e si presenta con uno

stato di manutenzione, anche gr;ùe a dei lavori eseguiti da circa un decennio, che rientra nella

normalità. In sintesi, f imrnobile appare sia, all'esterno per tre parti condominiali che, all'internoo

cofl uno stato di conservazione che, complessivamente comunque, può defirrirsi quasi buono, per

corne si evince anche dalla documentazione fotografica allegata. L'appartamento è composto da: -

ingresso dotato di portoncino blindato; -pranzo; .cucina; -disimpegno; - 2 camere da letto, di cui

una matrimoniale ed una singola; - baguo; e presenta un'altezea utile interna di 2,9à mt. (All.to n.

11, planimetria di rilievo del1'appartamento). InolEe, su Via Soccorso si affaccia un piccolo balcone

al servizio della carrera da letto singola mentre, nel terrazzo di copertura si trova un piccolo box di

pertinenza all'appartamento, Sempre in terrazeo si trova un locale di circa 18 mq. che, nella

planimetria catastale allegata risulta in proprietà somune al piano primo e secondo. Questo locale

non è indicato nell'atto di compravendita e l'esecutato ha dichiarato al sottoscritto, nel corso del

sopralluogo del 18 marzo 2019, di non utilizzarlo e di non averne le chiavi (Vedasi all.2, verbale di

sopralluogo).

Si riportano, per comodità di esposizione e per maggiore chiarezza, in formato tabellare, le superfici

utili (al netto dei muri) dei locali abitabili e degli accessSi che compongono l'appaftamento sito in

Augusta, in Via Soccorso n.20la, al piano secondo.

Sup. Utile Mq.

Insresso 1,68

Disimnesno 7,68

Pranzo 15,07

Cucina 3,84

Letto (1) matrimoniale 17,68

Letto (2) camera sineola 11,91

Bagno 3,30
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Totale Suo. utile 61,16

Sup. accessoria ffipo 2)

Balcone (1) 3,49
(N.8. La tabella fa riferimento all'uso dei vani indicato nella planimetria di rilievo allesata).

A seguire si riportano sempre, in formato tabellare, la superficie lorda e le superfici accessorie, ai

fini di computare la superficie commerciale dell'immobile, quale parametro necessario, come

ll.bl Yalutqqlpne complessiva del bene

In questo caso, poiché si tratta di bene serìza particolari caratteristiche costrnttive, si è ritenuto

opportuno, per esprimere un giudizio estimativo quanto più oggettivo possibile, procedere

avvalendosi del metodo di stima sintetico-comparativo. Tale metodo consiste:

a) Nell'eseguire un discreto e riservato accertamento del mercato immobiliare della zona in esame,

analwzando i prezzi di mercato di immobili aventi caratteristiche intrinseche analoghe o

sufficientemenk vicine a quelle del fabbricato da valutare. Nel costruire, quindi, una scala di

opportuni valori unitari facendo riferimento anche alle quotazioni indicate dalle riviste

specializzate del settore immobiliare e dalla banca dati dell'Agenzia del territorio ed, infine,

nell'inserire il fabbricato nelle diverse scale comparative dei valori unitari;

b) I valori medi ottenuti sono stati rapportati ad un parametro unitario, basandosi su un mercato in

condizioni ordinarie. In questo caso, come parametro unitario a cui fare riferimento, si è scelto

quello comunemente indicato come o'superficie commercinle ", insrÉmentato delle superfici di

tutti quegli ambienti e/o accessori che, pur non costituendo superficie urbanistica, concorrooo

alh formazione della superfrcie commerciale vendibile. Quest'ultima è data dalla somma tra la

superficie lorda del fabbricato e la superficie accessoria costituita dalla superfi.cie di pertinenze e

accassori, a sua volta moltiplicata per un coeffrciente "1( " (computato caso per caso, secondo la

classificazione di appartenenza ed indicato nei testi di estimo). Nel caso specifico, per la

superficie accessoria del balcone, viste le dimensioni minime, si è assunto un coefficiente del
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50%. Nel determinare il valore del bene in esarne, pertanto, si è tenuto conto di tutti i fattori che

concolrono riferiti sia, alle caratteristiche intrinseche dell'edificio sia, alla posizione del lotto di

appartenenza e particolannente di: ubicazione e stato dell'edificio; presenza o meno di servizi

nella zona; eventuali spese da affrontare; ed, infine, vetusta dell'edificio valutata, nel caso

specifico, al1,0o/o anche alla luce dei lavori di manutenzione eseguiti nell'appartamento.

Nel procedere alla stima, la superflcie lorda incrementata della quota parte delle superfici

accessorie, come anzidetto, concorre a deterrninare la superficie commerciale, come si può vedere

nella tabella successiva dove si mostrano i conteggi che hanno portato a definire la consistenza del

bene, sulla base di queste determinazioni.

Suoerficie Lorda Mo. 72.43

Suo. Accessorie / Pertinenze Sup. computata Sun. reale

Sup. Accessoria (Balcone) Mo- 3-49

Sun. Accessoria (Balcone) al 50% Mo. 1.75

Pertinenza (Ripostislio in terrazza) al l0A% Mq. 1.50 Mq. 1.50

S uo erflcìe C o m m erciale Mu. 75,28

Esposizione buona

Cond. Manutenzione: edificio mediocre/buona

Cond. Manutenzione: aoDafiametrto buona

Riepilogo dati consistenza del bene

Si riporta a seguire in formato tabellare la consistenza del bene pignorato, in riferimento alla

superficie commerciale vendibile del bene oggefio di s{ma, sito in Augusta, in Via Soccorso n.

2AlA,piano secondo.

Riepihgo dati:

Superficie Lorda Mo. 72.03

Suoerficie accessoria in ouota oarte Mo. 1.50

Pertinerrza in quota oarte Mo. 1.50

S uperfieie C ommercìale Ms. 75.28

Esoosizione buona
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Cond. Manutenzione: edificio mediocre/buona

Cond. Manutenzione: aooartamento buona

Valutazione del bene ,

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene in oggetto, il sottoscritto ha fatto

riferimpnto ai dati che gli sono stati forniti dagli operatori del settore immobiliare, operanti in loco e

nel.le zone adiacenti che, hanno indicato un valore unitario al nuovo per tipologie immobiliari

similari compreso tra 960,00 e 1.000,00 €lmq, considerato anche il momento di flessione del

mercato nel settore immobiliare. Tenendo conto, inoltre, di tutti i fafiori che concorrono a

determinare il valore del bene in esame e particolarmente di: ubicazione; richiesta di immpbili di

tipo analogo; finiture del fabbricato; vetusta del fabbricato nel caso specifico pari al fio/o (Vista

l'età del fabbricato di circa 50 anni ed al contempo i lavori di manuteneione eseguiti) si è ottenuto

un valore al nuovo medio unitario di mercato pari a 980,00 €/mq, eorne, a seguire, meglio

specificato:

Superlicie Commerciale Mq. 75,28

Quota di vetustà ta%
Valore unitario medio al nuovo €/ Mq. 980,00

Valore al rnrovo dell'immobile e 73J69,50

Detrazione vetustà € 7.376,95

Valore attuale dell'irnmobile €. 56.392,55

Valore attuale dell'immobile € 66.400,00 (Con arrotondamento)

Fontidi informazione

Agenzia del territorio, Riviste specializzate del settore immobiliare, Agenzie immobitiari ed

Osservatorio immobiliare della provincia di Siracusa.

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatagli, il sottoscritto C.T.U. sulla base dei conteggi

eseguiti e delle consideraziooi sopra esposte, ribadisce di poter quantificare il valore attuale del

bene in oggetto, per some sopra indicato.

@

-14-

o
§l
6
6o
dlN(n

@r,o
O
E
6È
ao
(v,
obN
oE6
G
tr

..,
#
.r0
o)as
o
oz
q
a
o
uJ
È
dl)
É.

iì;o
oaoo
É

l,l.l

o
C)o
uJoz
É.
l,.
oo
d
d}

=o
J
kio
o
G

E
u-

ffi
ffiqflfu

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



c.T.u. EsEc. tMM. -TR|B. SR 55 / 2016

Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto, si rimane a disposizione della

S.V.L per eventuali chiarimenti in merito e si rassegna la presente relazione tecnico-estimativa

unitamente ai seguenti allegati:

Pec sopralluogo aw. parte procedente 4il. N. 1

Raccomandata Ar parte convenuta Ail. N. 2

Documentazione fotografica Ail. N. 3

Verbale di sopralluogo AII, N. 4

Estratto di mappa catastrale con l'edificio evidenziato AII, N, 5

Mappa da Google earth 4il. N. 6

Stralcio Piano Regolatore Generale "Marcon" Ail, N. 7

Visura catastale storica del I'unità immobiliare All. N. I a

Planimetria catastale appartamento Ail. N. Ib

Atto di acquisto del bene pignorato Ail. N. 9

Nulla osta per esecuzione lavori edili All. N. 10 a

Autorizzazione di Abitabilità 4il. N. 10 b

Planirnetria di rilievo appartamento 4il. N. 11

Attestato di Prestazione Energetica trasmesso alla regione Alt, N. 12

Richiesta copia nulla osta lavori edilizia ed abitabilità U.T.C.
Auousta

4il. N. 13

Ricevuta consegna Pec busta telematica Afi, N. 14

oltre al riscontro delle spese anticipate e specifica per la liquidazione delle competenze.

Siracusa, ll2gfi n}Lg

11 C. T. U.
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