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Pr_ﬂmtﬁsa_ia:Eﬂﬂ_ﬁﬁﬁy-(_Unic_reﬂiLCrﬂi_tﬂﬂﬁ_agem_emiﬂk_} =

— [Conro: USSR — |

_G.E Dott.ssa C._Salamone -

L’lll mo Gmdme e delle esacuzmm Inm-c-bﬂlan ari del Tnbmmle lee di ‘Siracusa,

con urdmanza dci 20. i}3 2017 nurrunati IIL -

_ I'Jc:_u ssa_ (_JEH'E_SB] lamone,

|
_ sottoscritio Ing. F ederlm Lo Hr:llu lxhem pmteswmmﬂta in Su‘acusa con studio |

in ‘ilra-..uqa Vlale TL’I'HQd.l] ?5, lsm-ltm all’ {}rdme degll I.ngcngnf:n della

Lmvincia di Siracusa al n.

1120, consulente tecnico d’ufficio (CTU) nella

&
procedura esecutiva in oggetto. | §
L’\ccctlatﬂ incarico, il suttuscrilm il prestava il Giuramento di rito in | g
Lanueilc:rxa, ove venwa airres: d1spnslc il terrnme r_h 30 gmml pnma g
He]l udn.nza del [18 ﬂ3 Zﬂl ! 8 ore 9 9.30 0 per il depnmto della reIazmne d1 atlma %

—_— =y = = e At} —x o .'E_
Il Giudice dispone che Iesperto: ) %

—l —_— — —— —— C— m—— e —_— S —_— o —_— L — —_— o — — S —_— Ir— —_— _——— — j

_CONTROLLL, prima_di_ogni alta_ativiti, la_completerz ol .. 3

Zz
documentazione ipotecaria ¢ %ﬁtaﬁﬁu@’ﬂﬂ;%&ulc-&fﬁ_mﬂﬂ i o8

]

| i

{'.Ijl calasto, visure catastali storiche e certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni| . |

+———— T L calasial storiche e cerh ] 2
=

Telative all'immobile p vignorato  effettuate  nej _venti anni_anteriori alla| seee 0N

F;

. i

frascrizione del pignoramento, oppure relazione notarile attestante le risultanze| £
I 8

—flelle visure catastali ¢ dei registr immobiliari), _I_ —

o
COMUNICHI alle parti _costiluite a mezzo pec ¢ alle parti non n costituite a| = i_
| , 7

— [REEE0_raccomandata_con avviso di_ricevimento  Pinizio  delle ST
1 £
('S

o




— ——pperazioni peritali.  allegando alla relazione —prova dell’avvenuta _

~— —— _Comunicaziong: O —

e .AL'R[]_‘EVEIIA:._ —

— L all’identificazione dei_beni oggetto del pignoramento, comprensiva dej| S

e _ranﬁnj e dei dati catastali:

o pignoramento  con le osultanze catastali: in caso  di difformita, | = o

o all'individuazione di modalita e costj per 'eliminazione della medesima; in |
i

- per la redazione; o

o bl,_allmmmzione,_we _opportuno, di uno o pii lotti di vendita, identificando |

1 nuovi confini e relazionando, ove necessario, sulla necessita di frazionamento |

W -;e sui relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alla disciplina delle aree di Il ety g
parcheggio di cui alla |. 122/1989 e alla I. 1150/1942 | R |

B REDIGA S S ;
o Eindi._tantcﬁzici della relazione di stima quanti sono i lotti indivi{luati,i - %;
B _i[:clln:f_cndo E_ciﬂunﬂzinnc: i S _;é
L TPesatta individuaziune_deiEni componenti il lotto, mediante indicazione i| - _g
B della tipologia di ciascuno immobile, della sua ubicazione (citta, via, nlunmn:.t| - _%

civico, piano, eventuale numero interno), dei daii catastali, delle eventuali|

@incnm ¢ accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché delle :
S ot retiinanbl Sl e A e ¥ |

coordinate G.P.S. dei benj medesimi;

I1. una descrizione complessiva ¢ sintetica dej beni;

—_— e

|
LI]. I'individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano |

(LR S— — —————

LO BELLO FEDERICO Emesso Da- ARUBAPEC

1 - " ' “ . " .. |
fccupati da terzi e a che titolo, ovvero da] debitore; ove essi siano occupati in B

- N l
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— —della registrazione, della Scadanza_niui.mnh‘attn,_df:Ltﬂ:mine_pcr.

- _il_’ﬁv:nuzale ~disdetta, dell'eventuale data di rilascin fissata o dello stato del |

—— provvedimento eventualmente in corso per il rilascio: ;

e JI I'idicazione dell’esistenza di formaliti, vincoli o oneri, anche di natura |

— —— tondominiale, gravanti sul bene e che resteranno 4 carico_dell’acquirente, jvi |

o compresi i vincoli derivanti da contratt incidenti sull’attitudine edificatoria

Le]lu stesso, 1 vincoli conenssi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali

diritti demaniali (es. serviti pubbliche):

V. I'indicazione dell’esistenza di formalitd. vincoli e oneri, anche di natura

|
risulteranno  non

o

nibili all’acquirente, in particolare:

Quanto ai vincoli che resteranno a carico dell ‘acquirente:

domande giudiziali (precisando se la causa é ancora in corso e in che stato) e

altre trascrizioni:

|
atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

altri pesi e limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti,

|
uso, abitazione eic.) anche derivanti da regolamenti condominiali;

li. quanto ai vincoli e agli oneri giuridici che saranno cancellati mediante |

decreio di trasferimento ex art, 586 c.p.c. .

PEC §.P.A. NG CA 3 Seiai#: 4410693350667 036 814add435c2af5 |

1scrizioni di ipoteche;

SRR e ——

. TSP

74

=

== = &K

2

rmscnzmm di pignoramenti; | L%
e i | = |
b & ¥ - » & - E
L. altre informazioni per I'acquirente concernenti- ' g_
lesistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sui beni pignorati e ['eventuale g
: : s - SRR 3
)

}zwenum affrancazione da tali pesi, ovvero la verifica circa il fatto che il EL
DA _ | — 4

-]

E

i

i 3
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S Afﬁri.tmﬂm! bene del debitare pignorato sia diproprietd ovvera derivante da
—alcuno di suddetti titoli:

|
S _f“mpmin_.annua. delle spese fisse di_gestione e manutenzione fes._spese |

— eventuali spese condominiali_scadute. non pagate negli wltimi due anni

— condominiali)

et _Lendenza di eventuali procedimenti ' giudiziari relativi al bene pignorato

- ngiornamentu del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente

anteriori alla data della perizia;

evenluali spese straordinarie gia deliberate, anche se non ancora scadute:

VL. la verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene, nonché |'esistenza

della dichiarazione di agibilitd o abitabilitd dello stesso previa acqusizione o |

normativa;

VIL in caso di irregolarita urbanistica o edilizia, il controllo della possibilita di

_%anatoria e relative spese per oblazione e costi per il conseguimento del titolo

in sanatoria;

ML I'indicazione dell’eventuale avvenuto rilascio di attestazione di

’.-ertiﬁuaziune energetica in corso di validita, provvedendo, ove mancante, ad

acquisire attestazione di prestazione energetica;

[
IX. la valutazione dei beni, indicando distintamente:

P il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella

commerciale;

- 1 cnteri di stima utilizzati:

l~ le fonti di informazioni utilizzate per la stima:

+ il valore per metro quadro ¢ il valore complessivo;

- Danalitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi

a: ARUBAPEC §.°.A. NG GA 3 Sefiali: ue1'1nagaasmsrdah"g1maasnzm .

4
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s e an.preaa_la riduzione del valore di mercato praticata per |"assenza della |

o r il valore finale del bene. al netto dei superiori adeguamenti e correzioni;

__condominiali insolute;

JIIELCQI.SJJ_ del_procedimento esecutivo, nonché _nﬂLl-:_exﬂnttm]j_spg&e_!

- nel caso di immobile totalmente abusivo, I'individuazione del valore dell’area |

di sedime, al netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio

: gia emesso o, nel caso in cui non si astato emesso o, nel caso in cui non sia

del bene dalla data del astima alla data indicata nell’ordine di demolizione se

stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni;

rl@uram; f

w

- X. nel caso di quota indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulti | - s T%:
_tomodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli | o g
__¢lementi che potrebbero essere separati in favore della procedura e dei relativi ! o __'g

costi; indicazione del valore della sola quota; I _%
XL nel caso di pignoramento della nuda proprieta o dell’usufrutto 0 del diritto .l _%
di superficie, I'indicazione d; termine finale dell’usufrutto o del diritto diJ I §_
superficie ¢ delle generalita dell’usufruttuario o del nudo proprictario diversi | E

dal titolare pignorato, nonché I'indicazione del valore stimato del solo diritto |

ALLEGHI I'esperto a ciascuna relazione dj stima: |

r verbale di sopralluogo; ‘

|
t almeno 4 fotografie a colori dell’esterno del bene e almeno 4 dell’interno: |
| :

planimetrie del bene;

Fimato [a: LO BELLO FEDERICO | Emesso Da: ARUBAPEG
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—— ——— +visure catastali relative delbene;, = =

—— ——rcopia della concessione edilizia e atti in samatoria, 4“ SO L ST

— —— r copia dell’attestazione diprestazione energetica T | ————

S _!-_cupia_dxll’auu di provenienzadel bene —
— rcopia dell’eventuale contratto di locazione o affitto, o EE—

. i*_iisurﬁ_mlus_t_alistn_rmha__ e e e o, ]

PREMESSA.:

—Pallesame dell’atto di Pignoramento Immobiliare prodotto dal ﬂmdﬁﬂc‘

_]’_;mc_mi_ent;_: e dalla_relatiﬂ dcn:_umeﬁzione allegata si rileva quanto segue:”

r _che ﬂ d?‘E 22,_&3.2&2 i!_'[‘ritm_nale ﬂ Siricusa ha emesso decreto

i’ngiuntim reso immediataemnte esecutivo spedito in data 26.03.23012 ed ha

_ingiunto il pagamento in s solido per I'importo di € 599.493,75 all adata del |

ELIZ_ZE 1, oltre i‘nE'cssi ‘maturati ¢ maturandi a far data dal 01.01.2012 oltre |

‘¢ shese del procedimanto liquidate in complessivi € 3464, PUNENgS

:lasnza‘fﬁ '

A10893350e67d30 TS 14add

+ Che la superiore ingiunzione di pagamento, spedita in forma esecutiva in |

4|:ldl_d 26.03.2012 si notificava in uno a precetto gia in data 03.04.2012 e

Successivamenle & stata rinotificata con intimazionc di precetto in data

pagamento all'istante nel domicilio eletto e ed entro il termine di dieci

Fiemato Ba: LO BELLO FEDERICO|Emessn Dia: ARUBAPEC §.PA NG CA 3 Seriai#: 44

B
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I— _’giorn_i dalla notifica del presente atto, con avvertimento che in difetto si,

- procedera ad esecuzione | forzata, delle somme come di seguito specificate: €

|
|
|
|
|
|

— 599.493.7 oltre interessi maturati ¢ maturandi, oltre le spese ligidate in € |

I
3.464.81 e competenze pari ad € 540,00, Ritenuta la persistenza del difetto di |

— — —Pagamento, I'esponente istituto dichiara di voler sottoporre ad esecuzione ‘_

o __l?tﬂata.iieg@ti_c_esp&dimprﬁé deiSigg: I S —

- A o 00

__ Dintera rieti dell’immobile sito in Siracusa Via Pietro Novelli 9

o posto al piano 1°, censito in catasto al foglio 33, particella 1157 sub 31 cat. e o

o A/3 classe 3, vani 5.5, rendita €511.29, o

s, MM seres

della nuda proprieta su erficiaria sopra 1’abitazione di ti 0 ﬂzunumim|

. _Lhicata in_via L. Cassia 53 piano primo censita in catasto fabbricati cat. | e

A/3 al Foglio 32 p.lia 2184 sub 10 classe 2 di vani 6.0 rendita catastale |

—  Ed6481 . . covemm B 1 PR SR o

— ATTIVITA’ DIACCERTAMENTO SVOLTA DAL C.T.U. el

abhi-iauualaaczm

§PA NG CA 3 Serialt: 44a10893350e67d

, .
Prima-di iniziare Ia stima ho verificato la completezza della documentazione |

_ipotecaria "iﬂ“.f_(l“:!@U’?E_ﬂuiﬂ_ﬁ'lﬂ?ihtﬂm&ﬂdﬂtiﬂ reperire pressq.l'ente| I

—lo_comunicato mediante PEC ai creditore procedente (tramite il poprio| E_

o leg_aic} € con La_ccumangg_ta AR a!_dehiﬂreEnizio_de_]linpeEiﬂni_peﬁta_li pﬂ S _E

2

— — Pome t00L2018 che venivano pet differite @ giomo 26012018 per| -
e N - v riziol :

___ perazioni peritali che venivano concluse nella stesagiomata come da verbale|

allegato.

7

’ Firmado |:II:!|: LO Bl




B )| IDENTIFICAZIONE DEI BENI (immobile di via Pietro Novelli)

L’immobile risulta ubicato a Siracusa, Via Pietro Novelli 99 posto al piano 1°, |

Fn_sitﬂn catasto al foglio 33, particella 1157 sub 31 cat. A/3 classe 3, vani 5,5, |

. R ;i .|
rendita €511,29 confinante con Via Pietro Novelli, Via Alessandro Specchi, |

___propricta Angelo Bianca e cortile condominiale. Risulta avere coordinate GPi|_

(37080511 ; 15.286929)

- __FHS% proprietaria dell’immobile per civile abitazione, ubicato in| g
Siracusa Via Pictro Novelli 99 e censito al foglio 33, particella 1157 sub 31 cat. ;

A3 classe 3, vani 5,5 composto da un appartamento posto a primo piano |

facente parte diuna palazzina di cinque piani fuori terra.
P T RS LA 1

I 2
L’immobile, una casa per civile ahxtazmnc si swluppa Su un unico livello

B

tomposto da ingresso, soggiorno, 2 camere daletto, bagno, ripostiglio e cucina, | B E

Tale immuh IL nsulta ahltalu dal dehltnre e non risultano esserci vincoli cd| _’g
——— SEesity pakoinl e B
oncn L lmmeIIL pervenne all’esecutata mediante atto di compravendita E

rogato dal Nomm Minniti il 09.06.2008 e trascritto presso I’agenzm deI| %
L&mlunﬂ di Siracusa il 11.06.2008 ai nn.13387/8923, dai o —. 5

_— Y- ¥ — = d o —Lh B S 3 i Car . rrAiiL K = L = E_
il o

| 3

Y e sty
-quali pervenne per atto di compravendita rogato dal Notaio | 3

— Ce— —_— — o — C— C— —_— B ——— — w_
¥

Annio De Luca il 07.02.2002 ¢ trascritto presso I"agenzia del territorio di | %
e e X e e L) F— &
Siracusa il 26.02.2002 ai nn.3133/2329 dapom P

— e e —_— . —_— SR —Q
| | i
A e T S ——
i, ko ety 4 , ~3‘Lw : o

Il bene lmnmbﬂe r1su|ta gravato da begucnt: ﬁ:-rma] ita: | &

B —_— _— . T e e A E— — S e - |— A SRR = _E
[ | s

o [l 1- Ipoteca volontaria |scntta _presso 'agenzia del territorio di Siracusa il - ;u

=}

11.06.2008 ai nn. I3"+E-:Ef2695___§l._ favore del el BANCO DI SICILIA Sumetal _____ - __E_

; | ;

o



|
- berazioni a-garanzia di mutuo rogato dal oNotaio Minniti per il montantedi | =,

TSmO ——— 00

— -_il-lsn:rizicne_di ipotecapresso'agenzia del territorio_di Siracusa eseguita il

— —— 11042012 ai nn_ 6886/650 in dipendenza del decreto ingiuntivo_del . -

— 22032012 tribunale di Siracusaper il montante di € 300.000,00 a favore di .

" mrmmm@“ E————

—— —— [fena propricta dell'immobile di Via Pietro Novelli 99; ™ 58 _i_ e

—— —— - Trastrizionc _eseguita in data 23.06.2016 ai nn. 10546/8052, a favore di!
|

— DOBANK spa . 00

—— ——P'immobile di Via POietro Novelli 93“;47 _—
s ’r la_quota di un mezzo della nuda proprietd superficiaga |
~——— ——dell’immohile di Via L_Cassia 53 Piano primo per pignoramento immobiliare .

....... - del 13.06.2016 emesso dal Tribunale di Civile di Siracusa. | R T e

- ,._!L’.itumﬂhiluiu_::}ggﬂlm.éstamcnstmim_alla.ﬁnﬂ_dugianniﬂﬂssanla_ﬂ_tisuﬁa_in:._ S

10@9335{)&6?d3bﬂ14aﬂﬂ:]35:29f6 |

— L regola da_un punto di_vista urbanistico. Nﬂn_risuha_avm_l'attcﬂatﬂ_dji e e e
| prestazione energetica. Per tale attestato il softoscritto CTU & abilitato al | — %
— . nlascio e pertanto provvederd lui Stessoaredigerlo. =~ 002020 I_ S %
S F&LUTAZIUHE DEL BENE B _%:‘f:
. L'immobile si trova nella_ zona semiperiferica della citta in un contesto con | - _5

spiccata caratteristica residenziale, urbanizzata con negozi, farmacia| .

. upermercati ecc. In particolare trattasi di una palazzina formata da cinque |

___ piani fuori terra | (Piano terra locali commerciali e quatiro piani con abitazioni). |

o I_‘i_mmuhile in oggetto occupa una porzione del primo piano della palazzina, |

}-accesso avviene da Via Pietro Novelli 99 tramite portone in alluminio (vedi |

foto 1) che immette in un bel androne dove si trova I’ascensore e 1a scala

Firmato Da: LO BELLO FEDERICO Emesso Pa: ARUBAPEC
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— ——the porta agli appriamenti. Da qui si giunge ad un pianerottolo che immette

h’aanie_r_a decorosa con un ingresso

___camere (vedi foto 3-4-5-6-7). Le porte interne sono in

_all’mterno dell’appartamento, Internamente 1'immobile é diviso in_piil camere

risulta_conforme alla piantina catastale. Tutto I'immobile si presenta in

(vedi foto 2) da cui si accede alle varie

legno (vedi foto 8)

l’ncnrre gli infissi esterni risultano in alluminio a tagli termico con vetro camera

(yedi foto 9). L’impianto elettrico & dj discreta qualita e risulta funzionante

e J seguenti dati metrici di superficie utile sano riferite all'unitd immohiliare:

_4.3) DATIMETRICI RELATIVI ALL’ IMMOBILE
s e R LI RELATIVIALL IMMOR

fvadi foto 10):

comunale,

'impianto idrico e fognario risultano collegati alla fete

|
|
!
drid35c2afs |

= mq. 7,20

_r Salone  mg 24,00
—: Cucina _ mg. 12,00
__[ Bagno mq. 7.04
—r Cameral  mgq. 13,20
I- _Camera2 mqg. 20,16
[ Ripostiglio ‘mq. 3,00

-+ Disimpegno  mq. 3,60

Sommano mq. 90,20 (superficie Utile Coperta)

§PA NG| CA 3 Serialt: 441 060335e5 7036 19143

Snmandn un 10% di mudcnza muri considerato la struttura in cemento armato

liwremcr una superficie lorda di mq. 99,22 Considerato le superfici virtuali |

-::'Iell_c pertinenze, abbiamo:

|Emesso Da: ARUBAPEC

o Izn.lﬁi_lpﬂnﬂ per una superficie complessiva di mq.4,00 x 0,33 (cocfficiente di

riduzione) = mgq. 1,32;

|
|
|
Firmate ba: Lo EFLLJCI' FELDERIDD
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~— ———Pertanto la superficic commerciale dell’immobile risulta esserelasomma 000000

della_superficie lorda sommata alle superfici pertinenziali e quindi un

—_totale di mq. 100,54 e 2 _ B
- L} LA STIMA

S 'immobile, non v’¢ dubbio alcuno che di ess0 devo determinare “il valore -

_[cnah:’_’ 0_come suol dirsi nel linguaggo comune “il_prezzo di_mercato™. | -

|
Procederd quindi, alla determinazione del valore venale delllimmobile . === 0

2z _—'fuiartandui do sintetico ed il do_analiti S

——— A mezzo del primo, sia in base alla_consistenza dell’immobile che alle sue
S— _n!..nmllzmm di_manutenzione interne ed esterna, attﬂh;dscu_un_uulnm_a_metm_i_ e e
e quadram;_a_mazzu_del_scmndc,_pmcﬂdmﬁ _alla determinazione del_ualurei_ .

— ———\enale tramite la_capitalizzazione del reddito ardinario annuo netto. Tl risultato |

= —— della media artitmetica dei duuaiuﬂﬂMLcndeucm:ﬂﬂLsaiassuan S

edTdah l914add435czal'ﬁ

—_come il pid probabile valore di mercato anﬁmmlg_au*immhﬂg; o

1069335!3

—— —— Preventivamente sia per I'applicazione dell’'uno che dell'altro metodo, si ¢

— . dovuto procedere ad una serie di accertamenti circa compravendite e redditi| é_
S ﬁauivam&nm forniti da immobili simili a quelli da stimare, Da tali inda_gin_i. e g
- Jttc_mssn_@;un_ugctrz_ie immobiliari che insistono sul territorio (SUSINO | = _Er

o

——IMMOBILIARE, CASA OGGI IMMOBILIARE, GABETTI) ¢ consultando - %’L
I"OMI (osservatorio mercato immobiliare) dell’Agenzia del territorio sono| _E;

scaturiti una serie di valori € redditi che, rapportati all’unita di cunsistenza,! . __E;

o kpanno fornito comparativamente il valore di mercato_dell’ immobile Oggetto | o _E
___ della valutazione. Premessi i criteri di stima ¢ tutte le considerazioni che tali | o é_
debbano _informare, si procede alla _ valutazione dell’ immobile: ‘ %

! 11

- -



- Jm:'mno SINTETICO

IPresa accurata visone del fabbricato e confrontandolo con_altri simili per

— —— destinazione (civile abitazione), per tpo (A3) per ubicazione (zona

- _A%minerifﬂﬂca],_llﬂmatm del mercato immobiliare dell’Agenzia del|
cpty _iertitnﬁu,__e_le__wnzmmte_ci_smalam_pﬂ ln_v:ndila_un__'-zalmwe,__ e
— — «ompreso tra € 930,00 ed € 1.150,00 a mq. Considerato le cm:tdiz:iuni_iu_mi_xj+ N

S #ﬂiﬂi‘immﬂhﬂﬂ_pﬂs_iiﬂmﬂ {tranquillamente applicare il valore di € 1.000,00 |

——— (mille/00) al mq. Pertanto, considerando una superficie commerciale di mg. I_

T 4.1 BT B il_ualurejnﬂ’immgbilnsarépad_a; 1

— — V1=mq. 100,54 x €/mq. 1.000,00 = € 100.540.00

— ME O ANALITICO

———Tenuto—conte—dellecaratteristiche intrinseche —ed —estrinseche -dnllllmlw-‘> e —

%
— —— |mmabiliare, a seguito di accurate indagini, si fissa un_canone anticipato | &
—————mensile di € 370,00 (trecentosettanta/00) al netto delle tasse. Pertanto si avra: ! . %
| 3
__ €370,00 x 12 (mesi) = € 4.440,00 (reddito anuo), o] N |
~ Capitalizzando al 4,50%, il valore risulta di: _ | __g

o V2= Rn/r = € 4.440,00/0,045= €. 98.666,00 e %
Dalla media aritmetica dr:_i due valori trovati, si ottiene il valore venale _§
dell’immobile _g

L N=(VI+V2)2= € (100.540,00 + 98.666,00)/ 2 = € 99.603,00 B g
- che si arrotondano a € 99.600,00 (novantanovemilaseicento/00) | E
o (immobile di via Luigi Cis_s_ia}. _ _ | o }Ei
B L’immobile risulta ubicato a Siracusa, Via L. Cassi_a 53 posto al piano 1%, - %

’:ensim in catasto al foglio 32, particella 2184 sub 10 cat. A/3 classe 2, vani 6 |

fendita €464,81 confinante con Via L. Cassia, propriets LACP. di

12
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- J.Sim_cusa_ e cortile condominiale. Risulta avere coordinate GPS (37.102457 ;|

15.293051)

— — Y i< in Vi L Cossia|

- _b.’L nisulta proprietario al 50% della proprieta superficiaria dell’immobile per
|

civile abitazione, ubicato in Siracusa

Via L. Cassia 53 e censito al foglio 32, .

|
__particella 2184 sub 10 cat. A/3 classe 2, vani 6 composto da un apparlamenm*_

L’immobile, una casa per civile abitazione si sviluppa su un unico

r@ a primo piano facente parte di una palazzina di sei piani fuori terra.

livello |

compasto da ingresso, soggiorno, 3 camere daletto, bagno, lavanderia e cucina. |

[Tale immobile risulta abitato dal debitore e non risultano esserci

oneri. L’immobile

P bene immobile

|
vincoli ed

pervenne all’esecutato mediante serittura privata del

13.01.2000 nelle firme del Notaio Angelo

Bellucci, trascritto presso 1’agenzia ‘

del territorio di Siracusa il 18.01.2000 aj nn.596/483, tra I'LLA.C.P. di Siracusa

Hﬁpeﬁ?dﬂh?gﬂada’l}mfﬁ

risulta gravato dalle seguenti formalita:

1- Trascrizione dell’atto di compravendita del 13.01.2000 eseguita in data |

18.01.2000 ai nn.

396/483,

44210693

sl_P.A. Né. CA 3 Sefiali:

2- Iscrizione di ipoteca presso I"agenzia del territorio di Siracusa eseguita il

_!Iﬂat_.?f}_l_z__ ai nn. 6886/650 in dipendenza del decreto ingiuntivo del

22.03 2012 tr':hﬂu_le diﬂmcu_s_a_ per il montante di € 3{}{}.13110,00 a favore di |

quota di un mezzo del d

Ma L. %ﬁia 5_3_

iritto di nuda proprieta superficiaria dell’immobile di

13
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S .S-_Trascpiziunc_cseguita_ﬂ_l&.ﬂﬁiﬂIMMZ..MME-&-DML_ e e
|
-rp.m:_ P Ty
o VariwoNowli % Au— 0

— ———la quota di un mezzo della nuda proprieta superficiaria dell’immobile di Via L.ﬂ‘f s —

SRS {24&51&_53 piano primo per pignoramento immobiliare del 13.06.2016 emesso |
— —— dal Tribunale di Civile di Siracusa.

_— _r L'immobile in oggetto & stato_costruito alla ﬁnﬂ_dﬂgleml_Stuanla_gusm_l
ﬁ_’.u:cnza edilizia n. 2984 del 09 03.1976 e risulta in regola da un punto di vista |

s _{urhanutlm_b{un_usuha_avcte_] attestato di prestazione E:_[Iﬂtgﬂl]ﬂﬂ._FET_tﬂ.]ﬂ

N -‘a.tttslam_ll sottoscritte CTU ¢ abilitato al rilascio e pertanto provvedera hui |

s itesso a redigerlo,

— \NALUTAZIONE DEL BENE

L'immobile si trova nella zona periferica della citta in un contesto popolare con |

|
spiccata caratteristica residenziale. In particolare fTattasi di una palazzina

|
105933506 7d367914adddA5c2als |

_lL immobile in oggetto _occupa una pﬂrzii;ﬁe del pri.rﬁé"*fiiano‘-ﬂdella palazzina. |

- L accesso avviene da Via L. Cassia 53 tramite portone in alluminio (vedi foto _I - __%_

3
 12)che immette in un androne dove si trova ’ascensore ¢ la scala che porta | - -§—
agli apprtamenti, Da qui si giunge ad un pianerottolo che immette all’interno e e %
_rchlEEpar_tﬂqcnIL Internamente ﬂnmﬂilc risulta _conforme alla piantina | o EL

| =

) _tatastale. Tutto I"immobile si presenta in maniera decorosa con un ingressol - _E
__{vedi foto 13) da cui si accede al corridoio (vedi foto 14) che immette nel]-:_!_ o __E

=

- @e camere (vedi foto 15-16-17-18). Le porte interne sono in legno (vedi tulu o g_
__19) mentre gli infi fissi esterni risultano in ailuminio a tagli termico con vetro | o _%L

&

_famera (vedi foto 20). L’impianto eletirico & di discreta qualiti e| o __g
14 E

&




o _ risulta funzionante: 'impianto idrico e fognario risultano collegati alla rete :

|
comunale,

- 4.3) DATI METRICI RELATIVI ALL’ IMMOBILE
— #.3) DATI METRICI RELATIVI ALL’ IMMOE

— —— | seguenti dati metrici di superficie utile sona riferite all’uniti immobiliare:

— + Inpressa mg. 5,60 =lieks
_ + Salone mg. 17,63 -
— ¢t Cucina ~ mgq. 1280 i
S —— l EIAgND- -y 578 |
— — r Cameral = mgq. 13,78

r Camera 2 mqg. 15,64 o

Camera 3 mg. 15,64 S
2 L Lavanderia mqg. 4,32 | =
~_: Corridoio mg. 6,00 _ | I _,%
ie Utile Coperta g
B Stimando un 10% di incidenza muri considerato la struttura in cemento armato __;:%_

vremo una superficie lorda di mq. 106,87. Considerato le superfici virtuali

delle pertinenze, abbiamo:

0.2 balconi per una superficie complessiva di mq.5,60 ciascuno. Quindi

Lvrem{_} 11,20 x 0,33 (coefficiente di riduzione) = mq. 3,70; |

Peﬂantn Ia superficie commerciale del’immobile risulta essere la somma |

I
della superficie lorda sommata alle superfici pertinenziali e quindi un |

Emesso [Ta: ARUBAPEC E].P.A. Nq i3 sq'nam- 4431089335

i
_Lutnle di mq. 110,57 _ !
B)  LASTIMA |

Poiché lo scopo della mia valutazione ¢ quello di porre in vendita all’incanto

]’ilmnuhilr:, non v'¢ dubbio alcuno che di  esso devo determinare “il valore i

|
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JJEHICOJ

Firmato i:a: L0 BELLO F

o



_ Procederd quindi, alla_determinazione del valore venale dell'immobile|

venale” o come suol dirsi_nel linguaggo comune “il prezzo di_m:rcgmi._| o

e mmndojlmmdmsinteﬁmd.ﬂ_mﬂudn_anﬂiﬂm. : ! S

|
——A mezzo del primo. sia in base alla consistenza dell’immaobhile che alle sue |

_pandiziuni di manutenzione interne ed esterna, attribuisco un valore a metro |

_.i:ql.]ﬂ.ﬂ.l'ﬂlﬂ; a_mezzo del secondo, procederd alla determinazione del valore |

r/enak_lm;mts;la capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto. 11 risultato I_!
—della media artitmetica dei due valori ottenuti con i due metodi, sara assunto |

FGITH: il pit probabile valore di mercato attribuibile _all’immobile.

Preventivamente sia per I"applicazione dell’uno che dell’altro metodo, si &

dovuto procedere ad una serie di accertamenti circa compravendite e redditi |

Lffettjvampmc forniti da immobili simili a quelli da stimare. Da tali mdagini

fatte presso alcune agenzie immobiliari che insistono sul territorio (SUSINO |

IMMOBILIARE, CASA OGGI IMMOBILIARE, GABETTI) ¢ consultando

I'OMI (osservatorio mercato immobiliare) dell’Agenzia del territorio sono |

Lcaturiti una serie di valori e redditi che, rapportati all’unitd di consistenza,

hanno fornito comparativamente il valore di mercato dell’immobile oggetto |

della valutazione. Premessi i criteri di stima e tutte le considerazioni che tali I

u:d::bbano infnpnare, s1 procede alla valutazione dei]’im_mohila:

METODO SINTETICO

Pa: ARUBAPEC § P.A. NG CA 3 Serial: 445/1089336006743679 14add335¢2216 |

rres.a accurata visone del fabbricato e confrontandolo con altri simili per |

r!:ies{inaz_icne (civile abitazione), per tipo (A3) per ubicazione {mnaé E

I I []
scmiperiferica), 1"Osservatorio del mercato  immobiliare dcll’Agenz_ia dc]! - _E__

(™S

territorio, e le agenzie consultate ci segnalano per la vendita un valurc_; _g

- compreso tra € 660,00 ed € 84{},[][} a mq. Consideram_ le condizioni in cuil - g

=




§i trova I'immobile possiamo tranquillamente applicare il valore di € 800,00

f oftocento/00) al mg. Pertanto, considerando una superficie commerciale ::i_iI

— — mq.100.54, il valore dell'immobile sara pari a:
| V1=mq. 110,57 x €/mq. 840,00 = € 92.878.80
____ METODO ANALITICO

mensile di € 300,00 (trecento/00) al netto delle tasse. Pertanto si avra:

—— Tenuto contodelle caratteristiche _intrinseche —ed estrinseche  dell’uniti |

oo biliare, a seguito di accurate indagini, rd_ﬁssa_un_uanunﬂ_amicipam_;_

€350.00% 12 (mesi)=¢€ 4.200.00 (reddito annuo).

Capitalizzando al 4,50%, il valore risulta di:_

V2=Rn/r = € 4.200,00/0,045= €.93.333.00

l‘)alia media aritmetica dei due valori trovati, si ottiene il valore venale

dell’immobile

V=(V1+V2)2 = € (92.878,80 +93.333,00) /2 = € 93.105,90

|
‘IMdJEEl:Zafﬁ

- o _Lhe s1 arrotondano a € 93.000,00 (novantatremila/00)

Bisogna considerare il 50 % della proprieta superficiale. Considerato che

I'usufruttuaria ¢ deceduta quindi bisogna prendere il valore per intero per cui

]
ald: uai1nam356es?aabh

_avremo un valore pari ad € 46.5““.0!1_;guarantaselnﬁlacinqumnmmm

| RIEPILOGO TECNICO-ECONOMICO

|Fertanm, riassumendo, oggetto di stima della presente relazione sono i

. seguenti immobili: “appartamento sito a Siracusa (SR) Via Pietro Novelli 99,

catastato nel N.C.E.U. della provincia di Siracusa al Foglio 33 P.lla 1157 sub

— 31 zona cens. Icat. A/3 classe 3 consistenza 5.5 vani. II suo valore di mercato

__ijicnn; stimato_in € 99.600.00 (novantanovemilaseicento/00). La proprietd |

——superficiaria del  50%  dell’immohile _sito a Siracusa Via L. Cassia 53

17
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| catastato nel N.C.E.U. della provincia di Siracusa al Foglio 32 P.lla 2184 sub

— +Tmmqmm4@pmﬁmsm_ﬂmg¢dQV¢mpmmmﬂ incarico .
| affidatomi e rassegno la presente relazione, che si compone di 18 pagine, |

! Si allegano alla presente relazione

10 zona cens. Icat. A/3 classe 2 consistenza 6 vani. 1l suo valore di mercato
viene stimato in € 93.000.00 (novantatremila/00) di cui 50% pari a €
Jﬁ.ﬁﬂﬁ,ﬁﬂ.{quamutaseimiladnquecenmjﬂﬂ}

a) Copia raccomandata spedita:

b) Verbale di sopralluogo;

| ©) I)ocumenta'zi-:}ne fotografica;

d) Visura catastale storica con relativa planimetria catastale:

e) Copia attestazione di prestazione energetica;

- f) Specifica dell competenze tecniche.

i Siracusa, i 07.02.2018

IC.T.U.

Ing. Federico Lo Bello

ialt u#maaaaspea?mhumismrﬁi

.

qﬂ.ﬁﬂ

Da: AFtLI_L-lPEC d.P.A. N
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