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1} PREMESSA

Con ordinanza del D2/07/2013 it G.E. Dott. Fabio Salvatore Mangano nominava il

sottoscritto Dott, Ing. ni libere professionista iscritto all'Albo degli

Ingegneri di Siracusa al n. 31009 - Sez. A, quale CT.U. al fine di stimare i compendio

immobiliare pignorato nefla procedura esecutiva n. 238/2004, u:.::uumml

CURTEEEEEEEAD GE— 1 * " 7200

pramassa anch'essa a|

Il sottoscritto prestava il giuramento di rito alfudienza del 02/07/2013 e svolgeva le

operazioni peritali in data 30/10/2013 e 06/11/2013 [v. allegato 1).
Operati gli accertamenti necessari a definire le caratteristiche Intrinseche ed estrinseche

dei beni oggetto di valutazione, il sottosciitto ritiene ora di potere esporre €on

cognizione di causa quanto segue.

2] COMPENDIO IMMOBILIARE PIGNORATO

oggelto det pignoramento eseguito a richiesta

Si riporta di seguito I'elenco degli immo

-GN tr:scittc presso PAgenzia del Territorio gl Siracusa il
28/10/2004 ai nn. 25784/16377, in dannoiNEEED

ROty
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6) appartamento sito in Canicattini Bagni {SR) nelta via Dante Alighieri n. 36, in catasto al

foglio 20, p.lta 20 sub 5.

’.:m di procedere alla <+i—-

8.4) appartamento in viz Dante Alighleri n. 36, seconda piang, in catasto al foglio 20, p.tla

20 5ub 5.
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4} {MMOBILI GRUPPO B

g tratta di unitd immcbiliari appartenenti mn. un unico edificio residenziale ‘.AS nel
comune di Canicattini Bagni, In via Dante Alighieri . 38, angolo via Parroco Bombaci.

Dalla certificazione notarile in atti si rileva che dettl Immohbili sono UmEsz‘
in farza dellatto di donazione stipulato dal Notalo (S siracusa in data
08/1.1/1894, trascritto 7l 11/11,/1994 ai nn. 16758/12931, da %33'
a che gli stessi sono gravati dafle seguent! formalita pregiudizievoli:

domanda giudizizle di inefficacia efo nuliita dell"atte di compravendita stipulate dal

notaio (NI | 21/12/1599 wascritto il 19/01/2000 al nn. 700/546,

+ pignoramento trascritto il 28/10/2004 al nn. 25784/16377 a favore ami

Vedificio, articolato su tre livelli fuori terra {v. foto 26 - all. 2), risulta costruito,

limitatamente ai piang-terra ed al primo, con concessions edilizia n. 147 del 24/04/1978
{v. ailegatc 7), Smmﬁ.rm It piane setondo, intdalmente edificato in assenza di Gtoio
autorizzativo, risulta oggetto di istanza di mmsmszm editizla ai sensi della L. 47/85 e L.R.
37/85, pratica n. 221/1986 {v. allegato 8}. Per suddetti immobili non & stato rilasciato il
certificato di agibllita.

La struttura portante .m.m. ..nmmmmao & dei tipo msﬁ_mmmﬁo.m: cemento armato con solal piani

i " .
in latero-cemento, copertura plana a tecrazzo direttamente arcessibile dal vano scala

comune.
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trascritta il 12/02/2004 af nn. 3021/2146 a favore delia ‘EEEEETINENGENNNEEED

SRS,

i
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TRIBUNALE DI SIRACUSA ~ ESECUZION! IMMOBILIAR N1 714/2004 - 138/04 R,G.£5,
f disimpeano e ripostiglio, per una superficie lorda complessiva di 123,00 mq, oftre ad un

attribuibile al caso in esame un parametro wnitario di €/mq 80,00, il valore commerciale

(. ¢ - ¥ A .
del bene resta cosl determinato: ¥ amplo balcone esteso 25,00 mg. L'altezza interna & di 2,95 mt

€ B0,00 x mg 104,00 = € 8,320,00 , 14 superficie convenzionale ottenuta sommando alla superficie lorda quella del balcone
el e - '+ [l -

ed in cifra tonda € 8.300,00  rettificata con un coefficiente paria 0,25 & pertaato pard a circa 129,00 ma.

I valore della quota gravata da pignoramento & pari a E Le finiture, di media qualitd, sono costituite da pavimenti e parziale rivestimento delle q

€ 8.300,00 x 2 = €4.150,00 B pareti di bagno @ cucina in ceramicz, pareti intonacate e tinteggiate, infissi esterni in
300, %= €4.150,00. )

legano masselio con avvolgibili in pve, porte interne tamburate in legno {v. foto 30 - all. 2).

nteramante sottoiraccia.

i i i impianti idrici, ico e fognario sona realizzati
4.4) IMMOBILE 8.4 - Appartamento in vla Dante Alighieri n, 36, pians secondo Gli impianti idrici, elettrico g
e i i impianto di riscaldamento a piastre con caldala
Confini e datf catostali |‘appartamente & inoltre dotato di imp

U'appartamento confina con proprietd di terzi e con le vie LGante Alighieri e Parroco

autonoma.

N - P fl
Bombact. E riportata al catasto fabbricatl del comune di Canicatting Bagni al foglio 17 plia Stina per valore commercinle

5767 sub 5, categoria A3, classe 2, cansistenza 5 vani, in testa m_q!umq la

proprieta di 1000/10C0 (v, allegato 15).

Con considerazionl analoghe al caso precedente, il valore parametrico attribuibile
allimmebile & stato individuato In €/mq 800,00. If valore commerciale & pertanto pari a:

N N S =€ 103.206,00
la sltuazione catastale pud definirsi regolare avende accertato che Yattuale mq 125,00 » €/mg 800,00 ! _

i i i i § i irrazione del reddito !
configurazione & conforme a quanto rappresentato nelfa refativa planimetriz catastale {v. Stima per capitalizzazio .

i casi precedenti, individuato un potenziale reddito annuo lordo di €
allegato 16}, Anatogamente al cast p , p

Stoto di possesso 4,800,00, il reddite netto annuo & parl a:

£4.800,00 x 0,60 = € 2,880,00 :

Limmehile risulta nef possesso dei debitoti che lo utilizzano come abitazicne.

Situazione urbonistica 1l yalore venale par nmm:m_mmmmo:m al tasso del 4,0% resta pertanto cost determinato:
i

la situazione pud definirsi regolare dvendo attertato che Pattuale configurazione & €2,880,00 / 0,03 = €26.000,00

corforme a quante rappresentate nella planimetria catastale allegata * alf’istanza di

Valore finale

- . . . i | i ia dei risultati sopra otteaut], & in definitiva if seguente:
sanatoria, Si rileva Infine che i costi necessar per il rilascio delia cancesstone edilizia in 1 valore finale, pari alla medi P }

sanatoria ammontano a complessivi € 1.873,95 come da nota dell'ufficio tecnico del €{103.200,00 + 96.000,00) / 2 = € 98.600,00

Detto valore corrisponfe Fquelio della quota gravata da pignoramento, !

K
i

comune df Canicattini mmmzwmmﬁ 25/10/2013 (v, allegato 17).
.
Descrizione analitica

L'appartamento & costituito da ingresso, m“omm_o%o. cucina, due camere, bagno,
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3) RIEPILOGO DEI VALORI STIMATI

« RN
Valore finale = (RRRERR0 ,
valare della quota gravata dal pignoramento - (S ENERED>

Daeri stimati per la regolarizzazione catastale = € (D

5.1} NI
Valore finale n‘

Vzlore nuda proprietd = ’

Valore della quota gravata da pignoramento = 4D

JEE T SST————
‘ valore finale (D

Valere nuda proprietd n'

Valore quota gravata dal pignoramento n’
Onei per la regolarizzazione urbanistica = -
5.3} QD
Vaiore finale = IR
Valore defla quota gravata dal pignoramento ul

Oneri stimati per fa demoliziane def locale di mwoacm-g

8.4} Appartamente In Canicattini Bagni, via Dante Alighieri n. 36, plano secondo:

Valore finale = € wﬂw.mcobc

Oneri per if _;_mm,am della concessione edilizip in sanatoria = € 1.873,95.

il valore complessivo def benl stimati ammonta E

\l valore complessivo della quata gravata dal pignoramento ammonta g

kR

><m:uammu.ma_o=Em:amsnoim.‘_wow:m_mo:amn::o_.mmmmmnm_muq
PN

£

rimanendo a disposizione per eveniuali chiarimenti ed integraziont.
|

Siracusa, 30 novembre 2013

TRIBUNALE Dl SIRACUSA ~ ESECUZIONI IMMOBILIARI NN, 2142004 — 23B/04 R.G,ES.

.
[

=
e

.
fad

15

16

18,

Alegati

Verbale di soprallyogo
Documentazione fotografica

Atto di compravendita del 21/12/1999

Nota di traserizione del 19/01/2000 na, uocwmbm
Estratto di mappa immobile A

Visura per soggetto

Certificate di destinazione urbanistica immobile A
Copia Coagessione Edilizia n, 147 del 24/04/1978
Istanza sanatoria adilizia

Visura storica immobile B.4

Planimetria catastale immobile 8,1

Visura storica immobile B.2

Planimetria catastale immobile B.2

Visura storica iminobile 8,3

Planimetria catastale immobile B.3

Visura storlca immobile B4

Planimetria catastale immabile 8.4,

Nota ufficio »mn:_mo del comune di Canicattini Bagnl del 25/10/2013

N, 2CD .

20




