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LOTTO “B” — BENI DI PROPRIETA DELLA —

T—IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE] BENT:

Ol {

Iserita alluibo dei tec

Bene B. 1 ldentificato con visura o catastale (allegato n® 2) al foglio 20 della

provincia di Siracusa, pacicella 833, plno terra, classe A\7, consistenza 6 vani Tratiasi di
villino indipendente con tereno circostante sito in Brucoli, fraz. di Augusta, C.da Gisira. 11
sopralluogo anche in questo caso nulio dJal prnio di vista dell’aceesso, ha dato modo di capite
comunque i contesto 1 cui ricade derto bener si trata di woa lotizzazione a carattere
tazistico-residenziale, edificats con Plana di Loitizzazione Convenzionato allinterno di un’area
omogenea “Ii sottozona  ET/1, Agricols preferenziale per la recettivith tudstica”. Ilintero
complesso € dotato di servizi comuni quali courpl, impiand, servizi, stradelle, piazzole, area di
parcheggio. Dalla nota di maserizione deii’atto di compravendita rogato dal Notaio Salvatore
Saraceno i 23.06.1987 si evince che Pesecutata, in regine di comunione legale con i
G s dalls Socicn i nome collettivo - gira b SR on1 - &
QR un: villa composta da 5 vani ¢ 3 accessori, una tettoia, un vano staccato destinato al
ricovero degli attrezzi, terrazza a livello ¢ terreno circostante, per complessivi mg 1.092. Non |
conoscendo lo stato attuale dei luoghi ¢ impossibile capire se il bene & ancora nello staro in cui
{u venduto o se sono intercorsi cambiamenti di tipo manutentivo, ampliamenti o demolizioni.
Bene B. 2. ldentificato con visura ¢ mappa catastale (allegato n°® 2) al fogho 20 della
provincia di Siracusa, particella 504, terreno con classe Pascolo, consistenza 19.80 are. Sito in
Brucoly, fruz. di Augusta, C.da Gisira, Trattasi del terreno sul quale & srata edificata la villa
denominata in questa C1.U. “Bene B. 17,
Bene B. 3. Identificato con vistra ¢ mappa catastale (allegato n° 2) al foglic 20 della
provincia di Siracusa, paticella 575, terreno con classe Serninativo, consistenza 2.96 are; allo
stato atmale suddetra particella tisulta soppressa ed accorpata alla particella 504 (bene B. 2).
Corrisponde a terreno comune in quanto trangolo di rsulta della lotizzazione e delle sue
strade interne.
Bene B. 4. ldentificato con visura ¢ mappa catastale (allegato n° 2) al foglio 2 della provincia
- di Siracusa, particella 1197, terreno con classe Area urbana, consistenza 10.00 are. Sito in
Agnone fraz. di Augusta. Dal sopralluogo cifertuato non si é riuscit ad identificare il terteno
in oggetto, n quanto il foglio di mappa non di nessuna informazione cirea la toponomastica.
Sie comungue individuato nellagglomerato di Agnone Bagni un insediamento per residenze

stagionall, poco organizzato ¢ piuttusto caoteo, con pochi servizi ¢ molto abusivismo. Nel
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caso in esame, dallestraico di mappa rtirate al NLCEU, la particella risulta libera da

COSLIUZIONI.

2 - CONFORMILA URBANISTICA E CATASTALE
Beni lotto B, Non ¢ possibile esprimerst cirea la conlormita dei document catasizli (riporlati
in allegato) ed urbanustici (consuliat presso gl Uffici competent) in quanto non si & potuto
appurare lo state dei luoghi alia data del soprallucgo, visto la non accessibilita ai beni in

()HHL‘.HC}.
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e e

3-5TATO DI POSSIESSO »

L
Beni lotto 8. Alla data del sopratliogod beas ded! esecutata anche in questo caso inaccessibili

visto Passenga delle pacd ai sopraflucui pertall, non mostravano aleun segno cirea lo stato di
possesso. Ad eccezione del beni B. | ¢ B. 2, lu villetta S (ovc ocvendo richiesio 4l
]

citofono informazioni sulla posizione della O o0 ha cosi replicato: “/a
—uan ba mai abitate in guesti wasd”,

4 - VINCOLI ED GNERL GIURIDICT
Lanalisi def vineoli ed oneri giuridicl € stata trutta dalla documentazione lpocatastale presente
nel fascicolo d’ufficio, da cui si evince che sul Lotto “B” gravano le seguenn iscrizioni e
trascrizioni pregiudizievoli:
B1:

« Ipoteca gindiziale, iscrirta in data 24 dicembre 2003 su istanza | ESTIaRaeaR
— al numero particolare 4017;

- Ipoteca giudiziale, iscritta in data 13 agosto 2004 su istanza di Banca Agricola Popolaze di
Ragusa sooc. coop. arl, al nunero pardcolare 4828;
-

Ipoteca giudiziale, iscritta in dara 22 settembre 2004 su istanza di Banco di Sicilia societa per
azion, al numero particolare 5320;

Ipoteca giudiziale, isedtta in data 01 hglic 2003 su istanza di Sig. _l

numero particolare 8403;

+ Aute esecutivo di pignoratmento, iscritto in data 24 maggio 2005 su isianza della Banco di

Sicilia societa per azioni,, al aumero partcolare 9146;

Atto esecutivo di pignoramento, iscritto in data 12 aprile 2005 su istanza della Banca
Popolare di Ragusa, al numero partcolare 10490;

B2
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+ Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo, iscritra in Jata 04 novembre 20(-){} su
istanza i Banco di Sicilia Credito Fondiario, al numero particolare 2200;

o Ipoteca gindiziale, iscritta in duw 24 dicembre 2003 su istanza di Gl A TR TR
— al numero parficolace 4017;

« Ipoteca giudiziale, iscrirta in data 13 agosto 2004 su istanza di Banca Agricola Popolare di
Ragusa sooc. coop. arl., ol aumero paracolare 4828;

« Ipoteca giudiziale, iscrirta in data 22 settembre 2004 su istanza di Banco di Sicilia societd per
aziony, al numero partcolare 3520

Ipoteca giudiziale, iscritta in dara 01 luglio 2003 su istanza di Sig, SHioniS Cionenby

numero particolare 8403;

Atto esecutivo di pignoramento, iscritto in data 24 maggio 2005 su istanza della Banco di
Sicilia societi per azioni., al nunero particolare 9146;
» Atto esecutivo di pignoramento, iscrito in da 12%aprile 2005 su istanza della Banca
Popolare di Ragusa, al numero particolare 10490 =
g 1
B3: )
. :
™ Ipoteca volontatia per concessione 4 girauzia di murao, iscritta in data 04 novembre 2000 su
istanza di Banco di Sicilia Credito Fondiaric, al numero particolare 2200;
» Ipoteea giudiziale, iscricta in darn 24 dicembre 2003 su istanza i Y Frarsrivr e
[ T pariicolare 4017,
« Ipoteca giudiziale, iscritia in daia 13 a0sLo 2004 su istanza di Banca Agricola Popolare di
Ragusa sooc. coop. ail, al numero pardcolare 4828;
» Ipoteca gdiziale, iscritta in data 22 setiembre 2004 su istanza di Banco di Sicilia societd per

azloni, “‘li numero particolare 5520;

“

+ Ipoteca giudiziale, iscritta in data 01 luglio 2003 su istanza di Slg._ al

numero paricolare 8403;

» Ato esecutivo di pignoramento, iscritto in dat 24 maggio 2005 su istanza della Banco di
Sicilia societd per azioni, ai numero particolare 9146;

* Atto esecutivo di pignoramento, iscritto in dat 12 aprile 2005 su istanza della Banca
Popolare di Ragusa, al numero particolate 10490;

B4:

Iporeca givdiziale, iscritta in data 13 agosto 2004 su istanza di Banca Agricola Popolare di
Ragusa sooc. coop. arl., al numero particolire 4828;

= Ipoteca giudiziale, iscritta in data 22 settembre 2004 su istanza di Banco di Sicilia socicti per
azioni, al numero particolare 5520; .
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Ipoteca giudiziale, iscritta in data 01 Juglio 2003 su istanza di Sip. N
numero particolare 8403;
« Atto €secutivo di pignoramento, iscritto in data 24 maggio 2005 su isranza della Bance &

Sicilia societa per azioni., al numero particolare 9146; #

+ Atto esecutivo di pignoramento, iscritio in data 12 aprle 2005 su istanza d

Popolate di Rapusa, al numero particolare 10490;

5 - VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI
BeniB.1,B.2¢B.3
Come ¢ stato descritto, 'inmobile (bene B. 1) con terreno annesso (bene B.‘i) ed i ferren &
dsulta della lottizzazione (bene B. 3), sono insetiu allinterno di un complesso residenziae o

prossimiti del mare; nella fatispecie, per 'immobile in questione, non € stato possin

prendere visione dellattuale destinazione d’uso, delle Aniture e dello staro i manutenzione

+

interna dell’immobile. Preso atto della mancanza di un’adeguata documentazione che permet
Papprendimento delle effetdve dimensioni dellimmobile in quesnone, essendo in possesso
della documentazione catastale consistente n visure e planimetie generaly, si ¢ mrenan
oppottuno escguire la valutazione immobiiare uilizzando due critent di sama. Allo scopo &
» : 2 B 2 W, LR = Q0 S X R e
ottenere una valutazione artendibile sono state effettuare la “Stma sintetica in base al valore &
libero mercato®, e la “Stima per capiralizzazione del reddito”; considerando un unico insieme :
beniB. 1, B. 2 e 1. 3.

Stima sintetica in base al valore di liberg mercato

Dal sopralluogo cffettuato & stto possibile compiere soltanto una supervisione gener.e

esterna, denunciante dallingresso lo stato di contnua manutenzione ¢ buona fatturs del

f

finirure. Pertanto s1 & deaso di utilizzare, come purametro di confronto, il valore & uz
immobile recentermente venduto allintemo dello stesso complesso residenziale, cqp Lriruse
medie e dalla consistenza in vani legpermente infedore (5 vani + terreno annesso di circa

1980). Secondo quanto fornito dalla agenvzia “Inunobiliare casa” di Augusta (sr), il prezzc
pagato per la compravendita del sopraccitato immobile dalle caratteristiche similare a1 ber. &
1 e B. 2, comisponde a € 145.000,00. .

Quindi si & assunto un valore comunerciale par a € 28.000,00 al vano catastale ¢ € 2000w
metro quadro di superficie per i terreno annesso. Il bene B. 1 ha una conasistenza i { vare
carastali ed il bene B. 2 ha una superficie di mq. 1980.

ertanto, si oltiene:
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Superficie commerciale Valore unitaric Probahife valore venale
6 vani 23.000,00 € / vano £ 168.000,00
1.980 mgq 3,00/ mq . € 5.940,00
Totale € 173.940,00

Stima per capitalizzazione del reddito

In base al mercato degli affitd per immobili che hanno caratreristiche simili a quelli analizzat,
il canone mensile lordo per le unita immobiliari considerate ¢ pati a cirea 500,00 €, a cui
cornsponde un canone annuo pari a 6.000,00 €

Considerando clie gli onen imputabili al proprietado (spese per la manutenzione, oneri fiscaly,
imposte sul reddito e wibuti vari) sono quantificabili intorno al 20% per la dpologia degli
mmmobill consideraty, s1 otiene come valore nctro da prcndcr{: a base della capializzazione, la

somma di € 4.800,00.

Riczpitolando:
Reddito annuo lavdo €  6.000,00
Detrazione per onen imputabili al proprietaro € 1.200,00
Reddite annuo netto € 4.800,00

Considerati i particolari comodi positivi ¢ negativi, ¢ con riferdmento al saggio medio i
investmento per questa tipologia di fabbricat, il tusso di capitalizzazione assunto é part al 4%.
Concludendo, il valote per capitalizzazione del reddito netto & di € 120.000, come si evince

dalla tabella seguente:

Reddito netto Saggio di capiralizzazione Probabile valore venale

€ 4.800,00 4% € 120.000,00

VALORE DT MERCATO DEIBENIB.1-B.2EB. 3

C10 premesso, il pid probabile valore di mercato per il bene in questione si ricava dalla media

anrmetica del valor prima calcolati,

-2
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Y2 (173.940,00 + 120.000,00) € = 146.970,00

che in cifra tonda risulta € 147.000,00

(centoguarantasettemila euro)

Bene B. 4
Come & stato descritto, immobile ¢ inserito all’interno di un complessb residenziale in
prossimita del mare; nella fattispecie, per il terreno in questione, non ¢ stato possibile
identificare 'esatta collocazione e quindi I'attuale condizione d’uso. Allo scopo di ottenere una
valutaziope attendibile ¢ stata effettuata la “Stima sintetica in base al valore di libero mercato”,
mentre non ¢ risultato possibile effetruare altre modalita di stima in quanto dalle visure
catastali non risulta alcun reddito, né risulta possibile ipotizzare un eventuale affitto del
suddetto tetreno. _
Stima siotetica in base al valore di libero mercato
Dal sopralluogo effettuato, non ¢ srato possibile identificare Pimmobile in questione, né
compicte upa supervisione gencrale. Considerando quindi la destinazione d’uso (limitata dalla

zona e dalla fascia di rispetto costiera) del terreno in questione e la esigua capacita edificatoria

- (0,03 mc/mgq comispondent 30 mc edificabili, circa 10 mq) si ¢ assunto un valore commerciale

pad a € 30,00 al metro quadro di superficie commerciale. 1 bene B. 4 si sviluppa per una
supetficie commerciale di mq. 1.000.

Pertanto, si otticne:

Superficie commerciale Valore unitario Probabile valore venale |

1.000 mq 30,00 € / mq € 30.000,00

che in cifra tonda risulta € 30.000,00

i

(trentamila curo)
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Documentazione fotografica:

foto 7 e 8: Cancello di ingresso e particolare del citofono dei beni B. 1,B. 2 ¢ B. 3.
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