RELAZIONE DI STIMA DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

- - - LOTTO 2

a) + b) Esatta indicazione, individuazione e de-

scrizione sommaria del bene:

L"immobile in oggetto, identificate come “LOTTO 2*
e un appartamento destinato ad uso abitativo, che

si sviluppa su un unico livello al quarto piano,

(8

interno 8, di un edificio condominiale a 5 eleva-

zioni fuori terra ubicato in via Temistocle n.9%

avente le seguent;uggote g}%%esimali;

4;7T;11e§imi progz}eté, 116,49;7

L'edificio ¢ destinato per la maggior parte ad abi-
tazioni ed & raggiungibile da Siracusa percorrendo

viale Zecchino e proseguendo, oltre 1’incrocio con

via Filisto, per via Alcibiade fino a via dei Serwvi
di Maria. Svoltando a sinistra si procede per 100

metri incrociando via Temistocle sulla sinistra e

procedendo su detta via per 250 metri trovasi sulla

sinistra il cancello d’ingresso al n.9.
Il lotto ove e ubicato 1l’edificio confina sui quat-
tro lati con altre proprieta e sul lateo est anche

con stradina interna di accesso da via Temistocle.

Il bene oggetto della presente procedura esecutiva

& composto dalla seguente unita immobiliare cata-

stale; individpgta al catastogfabbricati come se-—
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gue: o B B o .

a) al foglio 32, particella 2314 sub 18 (piano 4),

categoria A/3, classe 3, consistenza 6 vani.

C) Stato di possesso del bene:

Allo stato attuale il beng immobile risulta di pro-

prieta per intero del signor - 3

attualmente lo occupa insieme

d) Vincoli ed oneri che resteranno a carico del-

l"acquirente e che saranno cancellati regolariz-

zati dalla procedura:

Dalle risultanze degli atti consultati e dagli atti

forniti dalla Cancelleria del Tribunale di Siracusa
‘risultano le seguentiqurmElitaAB;egiudizievo;i:

. vincoli che resteranno a carico dell’acquirente;

* per domande giudiziali: nessuno,

e attli di asservimento urbanistici e cessioni di

cubatura: nessuno,

* convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della causa al coniuge: nessuno,

» altri pesi e limitazioni d’uso: nessuno,

. vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati

0 regolarizzati al momento della vendita a cura e

spese della procedura;

e ISCRIZIONI:

ISCRIZIONE CONTRO del 23/01/1996 - Registro Genera-
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le n.1091, Registro Particelare n.157 - Ipoteca de-

rivante da concessione a garanzia di mutuo.

‘MHEEP dig}ire 70.000.990, iggpeca a favore di Banca

Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di lire

140.000.000 su:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

ISCRIZIONE CONTRO del 27/10/2000 - Registro Genera-

le n.15811, Registro Particolare n.2148 - Ipoteca

derivante da concessione a garanzia di mutuo.

Mutuo di lire 650.000.000, ipoteca a faveore di Ban-

ca Agricola Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di

lire 1.3000.000.000 su:

- abitazione censi@g_q@} Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-
glio 32 particella 2314 sub 27,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

2588 sub 10,

- garage censite nel Comune di Siracusa al foglio

33 parti;el}ailﬂ26 spb 6 oggi_particella 2888_sub
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31,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

| 186 particella 149 sub 2,

- villinoc censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149 sub 3.,

contro

A VA AT L LGy B

ISCRIZIONE CONTRO del 13/10/2004 - Registro Genera-

le n.23768, Registro Particolare n.6171 - Ipoteca

derivante da_cogcesg}pnegﬁigaranzia di mutuo.

_¥UFE9,@#_eu50,465-°°°rQ9; ipg;gpqra_favq;g di Banca

Agricola Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di eu-

ro 930.000,00 su:

. abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

327E§r?igella_2314”sub T4

- sottotetto censito nel gomune di Siracusari} fo-

glio 32 particella 2314 sub 27,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

39




33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

31,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8, B

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149 sub 3.,

contrc ' N

ISCRIZIONE CONTRO del 28/02/2012 - Registro Genera-

le n.4278, Registro Particolare n.379 - Ipoteca

giudiziale derivante da decreto ingiuntivo.
Somma capitale di euro 135.734,89, ipoteca g_favore

| di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop.

P-A.AQ} euro ZOQ.QOQ,OO sSus

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

| glio 32 particella 2314 sub 18, ==~~~
- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siraquga al fe-

glio 32 particella 2314 sgub 27,

- ufficio censito nel Comune di Siracusa al foglio

| 32 particella 2210 sub 68,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al
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foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

31,

3

garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- terreno censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2,

AL,Vil}i@O,CQPSitQ nel Comune qi,NOtQ al foglio 186

Bg;tigel}a }gg sub Bu

Contro:

* PIGNORAMENTI ed altre trascrizioni pregiudi-

zieveli:

TRASCRIZIONE CONTRO del 11/12/2013 - Registro Gene-

;ﬁ%e n.;8419{_§ggi$tro Partiqglgre_n.14031 - BAfto

esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento im-

mobili.

Pignoramento immobile trascritto a favore di Banca

Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. P.A. dei se-

guenti immobili:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-
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| - garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

glio 32 particella 2314 sub 18,

3 par;ﬁcella 231f sub 7,

- sottotetto censito n@l_ggmune Qi Sigégusa_al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27,

- ufficio censito nel Comune di Siracusa al foglio

732 9ar£}cell§72219 sugAgg,_

- appartamentc censito nel Comune di Siracusa al

foglio 334PEFticel£? 16l sub 10 oggi particella

2888 sub 10t

33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub
31,

- garage censito nel Comune di Siracu;g al foglie

33 partigel%ar}60 sub BL_

- terreno censito"ngl_CQmupe qgiNotg_al fog%io %?ﬁ

pg;ticella 149,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglioc

186 particella 149 sub 2,
- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149 sub 3.

lll. altre informazioni per 1’acquirente concernenti;

* importo annuo delle spese di gestione e manu-
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_tenzione (spese condominiali): la guota annua

da wversare, secondo la ripartizione millesima-—

le, ¢ di €. 786,12,

* eventuali spese straordinarie gia deliberate

ma non ancora scadute: per lavori di ristrut-

turazione €. 2.995,49,

* eventuali spese condominiali scadute, non pa-

gate negli ultimi due anni anteriori alla data

della perizia: nessuna,

* eventuali cause in corso: nessuna,

* individuazione dei precedenti proprietari nel

ventennio e }’e%encazioq@ di ciascun atto
d’acquisto, con indicazione dei suoi estremi:

TRASCRIZIONE CONTRO del 23/01/1996 - Registro Gene-

rale n.1090, Registro Particolare n.844 - atto no-

tarile pubblico, compravendita del 18/01/1996, no-

taio De Luca Annio, contro societd BIEMME Costru-

zioni s.r.1l.

~_ag§9rimes§a CQQEEtg_ne% Comgqg di Siraeusa al fo—
glio 32 particella 2314 sub 7,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 32 particella 2314 sub 18,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27.

e) Elencazione delle pratiche edilizie e regolarita
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_a{gﬁivi dell’Ufficio Tecnico Urbanistica del comune

dell’immobile sotto il profilo urbanistico:

Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso gli

di Siracusa hanno portato alla luce l"esistenza di;

- una Concessione Edilizia n.136/E del 16/05/1991
(al}ggato 6b) fREALIZZAZTONE, PREVIA DEMOLIZIONE
DI PREESIS?@NZE, DI UN EDIFICIO PLURIFAMILIARE IN

SIRACUSA VIA_TEMI?EQCLR”L_

Lfappartamento fa parte di un condominio costruito

- progetto di variante del 22/10/1991 (allegato 6b)
“BBOGETTO DI MOD%FICA AL PROGE?EQ PER LA REALIZ-

ZAZIONErDl UNA PALAZZLNA4£§7VIA TEMISTOCLE,iAP—

PROVATO DALLA C.E. IL 17/01/1991”,
- progetto di variante del 25/02/1993 (allegato 6b)
“MODIFICA AL PROGETTC DELLA PALA?ZTNA PER g}VILE

~ ABITAZIONE SITA IN SIRACUSA - VIA TEMISTOCLE”.

Rispetto ai titeli rilasciati non sono state ese-

guiti, successivamente, lavori difformi.

_B}sulta {i}asciato ce;}}ficatof@é gpitab{%;EaHProt.

n.12963/Ig del 12/11/1993 (allegato 7b).
f) Descrizione analitica dei beni pignorati:

| DESCRIZTONE ANALITICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE “a”

all’inizio degli anni 790.

Costruttivamente 1’'immobile, dov’é ubicata 1l’unita

oggetto della presente procedura esecutiva, & rea-
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7 ;}zzgﬁo con struttg;a in cemento armato e solai in

latero-cementizi gettati in opera di spessore al

finito di 25 cm. circa; i muri esterni sono realiz-

zati con mattoni forati in doppia fila “a cassetta”

con camera d’aria per uno spessore variabile da 30

a 40 em. circa; le tramezzature interne sono rea-

lizzate con laterizi forati disposti su un’unica

fila per uno spessore massimo di 10 cm.

Esternamente 1’immobile si presenta ben intonacato

ed in discreto statc di conservazione. Relativamen-

te agli infissi esterni dell’appartamento in ogget-

| to, persiane in legno, si denota una mancanza di

manutenzione visto lo stato di degrado della verni-

ciatura.

In riferimento alla rispondenza degli impianti alla

vigente normativa si relaziona quanto segue.

L”edificio & dotato di ascensore e 1’appartamento e

fornita degli impianti; elettrico, idrico, fognario

e di ;}sqaldamgg}g d@}l’ggqua sanitaria.
Tutti gli impianti sono funzionati e conformi alla

Legge 46/90 e Legge 10/91 secondo quanto dichiarato

nell’autorizzazione di abitabilitad prot. n. 12963

del 12/11/1993 (allegato 7b).

L'ingresso all’appartamento, avviene dall’atrioc del

vano scala, entrando nel soggiorno/pranzo.
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Di fronte all’ingresso vi & un disimpegno che con-

| duce; alla cucina, alle camera da letto, al ripo-

stiglio e ai due servizi igienieci. Tutti questi am-

b{gntia”qygng} alteg;gmgi_ngO m, hanno luce ed

aria diretta dall’esterno, tranne il disimpegno ed

il ripostiglio, e sono cosi composti;

SOGGIORNO/PRANZO

no, e l’ingresso dell’appartamento} Arredato con;

un tavolo da pranzo, uno sparecchia-tavola, due di-

vani, una credenza ed una libreria, si presenta ben

rifinito tinteggiato con pittura lavabile di tinta
chiara e pavimentato con piastrelle di grés porcel-

lanato. Questo vano da accesso esterno sul balcone.

La porta d’ingresso, di tipo blindata, ¢ rifinita

in legno come pure la porta-finestra e la persiana

esterna.

RIPOSTIGLIO

All’inizio del corridoic, sulla destra, & ubicato
un’ampio ripostiglio ben rifinito, mancate di luce

ed aria dirg}ta dal}festerno.

L"ambiente, composto da zona pranzo e zona soggior-

CUCINA

La cucina ha dimensioni tali da poterci pranzare ed

& arre@g;gAgoqiipobili{”EQQ§ili Eﬁgg}ettrodomestici

oltre ad un tavolo da pranzo. Essa risulta ben ri-
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_;%piga, piast;gllatg fin qgasiia%_sgffitto il guale

€ tinteggiato con pittura lavabile. L'illuminazione

ed il ricambio d"aria sono affidate alla porta-fi-

nestra in legno, con relativa persiana, dalla gquale

si ha accesso verso l’esterno sulla veranda.

CAMERE DA LETTO

Le tre camere, denominate “letto 1” , “letto 2” e

“letto 3”, hanno caratteristiche e finiture simili.

Esse risultano tinteggiate con pittura lavabile e

pavimentate con piastrelle di gres porcellanato.

L’illuminazione ed il ricambio d’aria sono affidate

alle porte-finestre in leano, con relative persia-
ne, dalle quali si ha accesso verso l"esterno sulla

veranda e sul balcone.

BAGNO 1

Questo bagno risulta essere un doppio servizio, ben

rifinito, & rivestito con mattonelle di ceramica e

presenta 1 seguenti sanitari: un lavabo a colonna,

un vaso igienico, una doccia con relativo box.

BAGNO 2

Questo bagno considerato il bagno principale & ben

rifinito e rivestito con mattonelle di ceramica e

presenta 1 seguenti sanitari: un lavabo a colonna,

un vaso igienico, un bidé ed una vasca da bagno.

CORRIDOIO

47




Esso ha funzione di connettivo con tutti i vani e
risulta ben rifinite e tinteggiato con pittura la-
vabile.

Si riporta di seguito la tabella relativa al calgg-

lo della superficie commerciale ragguagliata.

Ambiente Mq Coeff. Superficie commerciale

Pranzo 13,11 1,0 13,11
Soggiorno 15,02 1.0 15,02
Disimpegno 8,31 1,0 8,31
Ripostiglio 2.90 1,0 2,90
Cucina 11,68 1,0 11,68
Letto 1 11,70 1,0 11,70
Letto 2 15,02 1,0 15,02
Bagno 1 3,45 1,0 3,45
Letto 3 11,94 1,0 11,94
Bagno 2 4,34 1,0 4,34

SOMMANO 97,47

1 9) Dotazioni condominiali e pertinenze:

Le dotazioni condominiali consistono nell’atrio di

{accesso e altri spazi esterni adibiti a spazio di

manovra e parcheggio.

Valutazione dei beni oggetto di stima:

_|Valutata la consistenza dell’immobile ed esaminato

| lo stato dei luoghi, per il caso in oggetto onde

pervenire ad un plausibile valore di mercato dei

beni pignorati si sono utilizzati i seqguenti meto-

di-:
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1) Criterio di stima per valori comparativi;

2) sStima per valori unitari fatta a partire dai da-

ti dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare;

3) valutazione dell’immobile ottenuta per via ana-

litica sulla base dei canoni di locazione.

I valori di superfici sono stati rappresentati in

grafici esplicativi ricavati dalle misure effettua-

te durante il sopralluogo (allegati 8b).

Criterio di stima per valori comparativi:

Tale metodo consiste nel ricavare il piu probabile

valore di mercato attraverso un’analisi comparativa

dei valori unitari di fabbricati simili oggetto di
coqg;avendita nel mercato immob%}}g;e locale, nello

stato di fatto e di diritto in cui attualmente si

trovano. Viene adottato come valore unitario di ri-

ferimento il metro quadrato (mg.): tale valore do-

vra altresi tenere in debita considerazione tutte

le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del

cespite in esame relativamente alla sua ubicazione,

accessibilita, appetibilita commerciale, stato di

manutenzione, dotazione impiantistica, ecc... A ta-

le scopo & stata personalmente condotta dal C.T.U.,

presso alcuni operatori immobiliari, un’attenta in-

dagine di mercato su immobili aventi caratteristi-

che costruttive, tipologiche, espositive e manuten-
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no l’appartamento si ricava: superficie totale di

di mercato della proprieta che ammonta a:

tive simili a quello in esame che ha condotto in
7dgf}ggti29 airi§glp§t{_pres§9cgé omogenei; é bene
;Ee¢%§ar§_che tale Y@lu}az}o?e_nqp & stata accetta-
ta tgut—coqu ma, a discreqione del tecnico e sulla
base dell’esperienza dallo stesso maturata, il wva-
rlqgg_diimeycat?ﬁdel}’uqité_edilizia e stato rappor-
tato alla realta del luogo e Egggggglggtq all*ef-

fettivo valore commerciale che esso possiede: que-

sto lo si €& ottenuto applicando una serie di coef-

7§£gieﬂgi_mo%5}p;ig@téxi di tipo riduttivo o di tipo

maggiorativo.

Si & ottenuto cosl un valore di mercato comparato
per la parte edificata pari a circa 1.500,00 €/mq.
di superficie utile (somma tra superficie residen-

ziale utile e superficie non residenziale raggua-

gliata al 50% della sua rgalerestensione). sommando

la superficie utile parziale dei wvani che compongo-

97,47 mq. di superficie commerciale edificata rag-
guagliata.

mercato comparato e la superficie commerciale rag-

guagliata si ottiene quindi il piu probabiLe valore

'1.500,00 €/mgq. x 97,47 mq. = €. 146.205,00.
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Criterio di stima per valori unitari fatta a parti-

re dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobi-

liare:

Un'ulteriore valutazione & stata effettuata utiliz-

ugqngo i parametri Qell'Osservatorio del Mercato Im-

mobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibile

tramite 1l sito www.agenziaterritorio.it la cuil

fonte di rilevazione e rappresentata da agenti im-

mobiliari, stime interne, atti di compravendita in-

dicanti un valore significativamente diverso dal

valore catastale, nonché pubblicitarie.

| La superficie commerciale & misurata al lordo delle
murature interne ed esterne perimetrali (conside-

rando la superficie ragguagliata del balcone al 40%

della sua reale estensione). I valori unitari rile-

vati dall’osservatorio deili beni immobiliari, sono

riferiti al metro quadro di superficie lorda ovvero

di superficie netta.I muri interni e quelli perime-

trali esterni vengono computati per intero mentre i
muri in comunione vengono computati nella misura

massima del 50% fino ad uno spessore massimo di

25cm. La rilevazione viene effettuata con opportune

schede di rilevazione, relative ad unita con desti-

nazione residenziale che siano oggetto di dinamiche

di mercato.
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I valori unitari di mercate sono espressi in euro/
mg e possonoifar_rife;imentg_@}la_sqperficig_ngttg
(N) ovvero lerda (L) e ad uno stato di nonsegyazio—
| ne e mgnupenzgonﬁrdell’immpbi%e_ptt}mo, normale o
scadente. Considerandoc i dati dell’Osservatorio
(allegateo 9b) risulta che il valore di mercato in
euro/mq per abitazioni civili ubicati nel Comune di
S%racuga in stato qusegyat%vogpormq}e in zona ur-
Eipa/gerifericaroscilla Lra un vglo;? min di %.090
| €/mg ed un valore max di 1.350 €/mqg, in riferimente

alla superficie lorda. ) .

Essendo discreto lo stato di conservazione dell’ im-
mobile ed il contesto di ubicazione, quindi iy Td-
cilmente vendibile, si decide di utilizzare come

valore di riferimento quello max.

Abitazione: €/mg 1.350,00

Per cui un valore complessivo di:

1,350,000 €/mg. =% 137,57 mg. = €. 185.719,50.

Criterio di stima per via analitica sulla basgﬁde%_

— =R

canoni di locazione:

L'ultima valutazione suil beni pignorati e stata

esequita sulla base delle redditivita mensile (ca-

none di locazione x superficie residenziale lorda)

di beni analoghi al bene esecutato, capitalizzando

per accumulazione iniziale tali redditivita con
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strumenti della matematica finanziaria.

Utilizzando i wvalori di locazione forniti dal-

1'Agenzia del Territorio (allegato 9b) sono stati

desunti 1 seguenti dati per la stima analitica: per

abtazioni civili un valore min di 4,0 €/mg ed un

valore max di 5,6 €/mq, in riferimento alla super-

ficie lorda.

Si decide di utilizzare come valore di riferimento

quello min.

Abitazioni civili: €/mg 4,0

Per cui un valore di locazione pari a:

| 4,0 €/mg. % 137,57 mg. = €. 550,28B.

_Si ha per capitalizzazione del reddito annuo netto,

il seguente:

Fitto mensile Ry 16rde = 550,28 €/mese,

Saggio annuo di capitalizzazione r = 4%

V = Rannuo/r = 550,28%12/0,04 = 6.603,36/0,04 = €.

165.084,00

CONCLUSIONE DEI. PROCESSO ESTIMATIVO

VALORE IMMOBILIARE LOTTO 2

Riepilogando guindi i1 tre risultati dei tre criteri

estimativi adottati si ha:

ABITAZIONE

- Valore risultante dalla stima per valori compara-

i L
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€. 146.205,00,

- Valore risultante dalla stima per i valori unita-
ri dell’immobile attraverso i dati desunti dal-

1"Osservatorio del Mercato Immobiliari:

€. 185.719,50,

- Valore risultate dalla stima analitica dell’ immo-

bile attraverso i canoni di locazione:

€. 165.084,00,

' Da cui esequendo ;g med;a Eritmetic; dei treﬁvq}qf
ri, risulta:

Valore ('iup]L.{]JFJ__Mczdir.,x (€. ]46.305,00 FOE, .
185.719,50 + €. 165.084,00)/3 = €. 165.669, 50.

Il valore del fabbricato é cosi determinato:

€. 165.699,50.

| A detto valore capitale non vanno praticate detrgs
_z}oni, in quanto g@a gi & tenutorconto de}legpqu—
Aiiag}tq del bene esecutago e dqnqug, & da chsiQet
rasi conclusivamente il valore degli immobili og-
getto di esecuzione in:

€. 165.699,50

che viene approssimato per eccesso a €. 165.700,00
(diconsi euro centosessantacinquemilasettecento

virgola zero) .

|) Quote indivise:

Non esistono quote indivise.
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| RELAZIONE DI STIMA DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

LOTTO 3

a) + b) Esatta indicazione, individuazione e de-

scrizione sommaria del bene:

L'immobile in oggetto, identificato come “LOTTO 3”

€ un autorimessa al pianc terra, di un edificio

condominiale a 5 elevazioni fuori terra ubicato in

via Temistocle n.9 avente le seguenti quote mille-

simali;

- millesimi proprieta, 21,54.

L'edificio & destinato per la maggior parte ad abi-

tazioni ed e raggiungibile da Siracusa percorrendo
viale Zecchino e proseguendo, oltre l'incrocio con

via Filisto, per via Alcibiade fino a via dei Servi

di Maria. Sveltando a sinistra si procede per 100

metri incrociando via Temistocle sulla sinistra e

procedendo su detta via per 250 metri trovasi sulla

sinistra il cancello d’ingressc al n.9

I1 lotto ove e ubicato l'edificio confina sui quat-
tro lati con altre proprieta e sul lato est anche

con stradina interna di accesso da via Temistocle.

I1 bene oggettc della presente procedura esecutiva

& composto dalla seguente unita immobiliare cata-

stale; individuata al catasto fabbricati come se-

gue:
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a) al foglio 32, particella 2314 sub 7 (piano T),
categoria C/6, classe 4, consistenza 30 mq.
' €) Stato di possesso del bene:

g&lo stato attuale il bene immobiliare risulta di

d) Vincoli ed oneri che resteranno a carico del-
1l’acquirente e che saranno cancellati regolariz-
zati dalla procedura:

Dalle risultanze degli atti consultati e dagli atti

| forniti dalla Cancelleria del Tribunale di Siracusa

risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

l. vincoli che resteranno a carico dell’acquirente;

e per domande giudiziali: nessuno,

*» atti di asservimento urbanistici e cessioni di

cubatura: nessuno,
e convenzieni matrimoniali e provvedimenti di
asseqnagione della causa al coniuge: nessuno,
* altri pesi e limitazioni d’usc: nessuno,
. vincoli e oneri giuridici che sararnnoe cancellati
o regolarizzati al momento della vendita a cura e
~ spese del]a_E;ocedura;

e ISCRIATONI:

ISERL&LQN& CONTRC del 23/01/1996 - Registro Genera-

le n,1091, Registro Particelare n.l57 - lpoteca de-
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| rivante da concessione a garanzia di mutuo.

Mutuo di lire 70.000.000, ipoteca a favore di Banca

Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di lire

140.000.000 su:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,

ISCRIZIONE CONTRO del 27/10/2000 - Registro Genera-

le n.15811, Registro Particolare n.2148 - Ipoteca

derivante da concessione a garanzia di mutuo.

Mutuo di lire 650.000.000, ipoteca a favore di Ban-

ca Agricola Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di
lire 1.3000.000.000 su:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

31,
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77”7g£}o 32 parg%ggl£§ 2304 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

- E; Eérggcel}§7169msqp 8. 7

- autorimessa censita nel Comune di Note al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censite nel Comune di Noto al foglio 186

_p@rt}cella ;ﬂ? sqb 3.5

contro

vano e ' -

ISCRIZIONE CONTRO del 13/10/2004 - Registro Genera-

le n.23768, Registro Particelare n.6171 - Ipoteca

derivante da concessione a garanzia di mutuo.

Mutuo di euro 465.000,00, ipoteca a favore di Banca
Agricola Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di eu-
Eo_g§07090,00_§uim77 B -

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

- 32 pg{ticelLa_ggiérﬁub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

~ foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

3giparticel£§ 1426 sub 6_q9g%ﬁparticeiia 28887§ub
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3Ly

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 142 sub 3.,

contro =R -

ISCRIZIONE CONTRO del 28/02/2012 - Registro Genera-

le n.4278, Registro Particolare n.379 - Ipoteca

giudiziale derivante da decreto ingiuntivo.
| Somma capitale di euro 135.734,89, ipoteca a favore

di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop.

P.A. di euro 200.000,00 su:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27,

- ufficio censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2210 sub 68,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella
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2888 sub 10,
- garage censito nel Cgmquﬁdi_?ipicusa al foglio
Egnpargjceyla 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

314

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 partjcella 160 sub 8,

- terreno censjto nel Comune di Noto al foglio 186

par?igellaildg,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2, S

- villino censito nelmComungidi Noto al foglio 186

particella 149 sub 3.

* PIGNORAMENTI ed altre trascrizioni pregiudi-

zievoli:

TRASCRIZIONE CONTRO del 11/12/2013 - Registro Gene-

rale n.18410, Registro Particolare n.14031 - Atto

esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento im-

mobili.

Pignoramento Iimmobile trascritto a favore di Banca

Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. P.A. del sg-

guenti immobili:

- abitaziene censila nel Comune di Siracusa al fo-

Aiﬁg;io 32 pargicelia723lﬂ sub 18,
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- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27,

- ufficio censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2210 sub 68,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

31,

|- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- terreno censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149 sub 3.

Contro;

lll. altre informazioni per 1'acquirente concernenti;

e importc annuo delle spese di gesticne e manu-

tenzione (spese condominiali): la guota annua
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da versare, secondo la ripartizione millesima-

le, & di €. 145,44,

o eveptuali spese strag;dinarig;gié delibe{ite
ma non ancora scadute: per lavori di ristrut-
turazione €. 554,32,

* eventuali spese condominiall scadute, non pa-

gate negli ultimi due anni anteriori alla data

della perizia: nessuna,

* individuazione dei precedenti proprietari nel
ventennic e l'elencazione di ciascun atto
d"acquisto, con indicazione deil suoi estremi:

TRASCRIZIONE CONTRO del 23/01/1996 - Registro Gene-

rale n.1090, Registro Particolare n.B844 - atto no-
tarile pubblico, compravenditq_Qel_]8/014}996, no-
taio DQ Luca Annio, contro societa BIEMME Costru-
2}93} s.r.l. a favore di La Rosa Silvano su:

- autorimessa censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 7,
- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 32 particella 2314 sub 18,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27.

_q}_Elencazione_dglle_Pratiche edilizie e regolarita

~ dell’immobile sotto il profilo urbanistico:
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| Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso gli

archivi dell’Ufficio Tecnico Urbanistica del comune

di Siracusa hanno portato alla luce 1l’esistenza di;

- una Concessione Edilizia n.136/E del 16/05/1991

(allegato 6b) “REA;IZZAZIONE, PREVIA DEMOLIZIONE

DI PREESISTENZE, DI UN EDIFICIO PLURIFAMILIARE IN

SIRACUSA VIA TEMISTOCLE”,

- progetto di variante del 22/10/1991 (allegato 6b)

“PROGETTO DI MODIFICA AL PROGETTO PER LA REALIZ-

ZAZIONE DI UNA PALAZZINA IN VIA TEMISTOCLE, AP-

PROVATO DALLA C.E. IL 17/01/1991”,

- progetto di variante del 25/02/1993 (allegato 6b)

"MODIFICA AL PROGETTO DELLA PALAZZINA PER CIVILE

ABITAZIONE SITA IN SIRACUSA - VIA TEMISTOCLE”.

Rispetto ai titoli rilasciati non sono state ese-

guiti, successivamente, lavori difformi.

Risulta rilasciato certificato di abitabilita Prot.

n.12963/Ig del 12/11/1993 (allegato 7b).

f) Descrizione analitica dei beni pignorati:

DESCRIZIONE ANALITICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE “a”

Il garage fa parte di un condominio cosktruito al-

17inizio degli anni ’90.

Costruttivamente 1’immobile, dov’é ubicata 1l’unita

oggetto della presente procedura esecutiva, & rea-

lizzato con struttura in cemente armato e solai in
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latero-cementizi gettati in opera di spessore al
finito di 25 em. circa; i mu;} esterni sono realjz—
zati con mattoni forati in doppia fila Ma cassetta”
con camera d’aria per uno spessore variabile da 30
a 40 cm. Circa.

Esternamente l’;mmobi}e si presenta ben intonacato
ed in discreto stato di conservazione.

In riferimento alla rispondenza degli impianti alla
vigenLc normativa si relaziona gquante seque.

| I1 garage é dotato semplicemente di impianto elet-
| trico ed idyico:ﬁqgna;io. B o B
Tutti gli impianti sono funzionati e conformi alla
Legge 46/90 e Legge 10/91 secondo quanto dichiarato

nell’autorixzazioneg@i abitabilité prot. n. 12963

|del 12/11/1993 (allegato ) . o 7

ngfiniLure interne sono semplicif_intonaco“gi t%go
civile e pavimenLazLQne in grés porcellanato. La

' chiusura con saracinesca in ferro a comando manua-
le.

Si riporta di sequito la tabella relativa al calco-

lo della superficie commerciale ragguagliata.

Ambiente Mg Coeff. Superficie commerciale
Garage 2513 1,0 25,13
SOMMANO 25,13

g) Dotazioni condominiali e pertinenze:

Le dotazioni condominiall consistono nell’atrio di
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accesso e altri spazi esterni adibiti a spazio di

manovra e parcheggio.

Valutazione dei beni oggetto di stima:

Valutata la consistenza dell’ immobile ed esaminato

| 1o stato dei luoghi, per il caso in oggetto onde

pervenire ad un plausibile valore di mercato dei

beni pignorati si scno utilizzati i1 seguenti meto-

di:

1) Criterio di stima per valori comparativi;

2) Stima per valori unitari fatta a partire dai da-

ti dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare;

|3) Valutazione dell’immobile ottenuta per via ana-

litica sulla base dei canoni di locazione.

I valori di superfici sono stati rappresentati in

grafici esplicativi ricavati dalle misure effettua-

te durante il sopralluogo (allegati 8c).

Criterio di stima per valori comparativi:

Tale metodo consiste nel ricavare 1l piu probabile

valore di mercato attraverso un’analisi comparativa
dei wvalori unitari di fabbricati simili oggetto di

compravendita nel mercato immobiliare locale, nello

stato di fatto e di diritto in cui attualmente si

trovano. Viene adottato come valore unitario di ri-

ferimento il metro guadrato (mg.): tale valore do-

vra altresl tenere in debita considerazicne tutte
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le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
cespite in esame relativamente alla sua ubicazione,

Agccessibilité{ appetibilita commerciale, stato di

manutenzione, dotazione impiantistica, ecc... A ta-

le scopo & stata personalmente condotla dal G Tl 4

presso alcuni operatori immobiliari, un’attenta in-

dagine di mercato su immobili aventi caratteristi-

che costruttive, tipologiche, espositive e manuten-

tive simili a quello in esame che ha condotto in

definitiva a risultati pressoché omogenci; & bene

precisare che tale valutazione non & stata accetta-

ta tout-court ma, a discrezione del tecnico e sulla
base dell’esperienza dallo stesso maturata, il va-
lore di mercato dell’unita edilizia & stato rappor-

tato alla realta del luogo e ragguaglialto all’ef-

fettivo valore commerciale che esso possiede: que-

sto lo si e ottenuto applicando una serie di coef-

_figi@n;L moltiplicativi di tigg_;iduttivg o) q&_tipo

maggiorativo.

51 & ottenuto cosi un valore di mercato comparato
per la parte edificata pari a circa 900,00 €/mg. di

superficie utile (somma tra superficie residenziale

utile e superficie non residenziale ragguagliata al

”EQ%7QelLa sua pqale estensionE)( Dai B}lievi effet-

tuati si ricava: superficie totale di 25,13 mq. di
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| superficie commerciale edificata ragguagliata.

Dal semplice prodotto algebrico tra il valore di

mercato comparato e la superficie commerciale rag-

guagliata si ottiene quindi il piu probabile valore

dl mercato della proprieta che ammonta a:

900,00 €/mq. x 25,13 mq. = €. 22.617,00.

Criterio di stima per valori unitari fatta a parti-

re dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobi-

liare:

Un’ulteriore valutazione & stata effettuata utiliz-

zando i parametri dell’Osservatorio del Mercato Im-

Vmobiliare dell’Agen;iarde; Tg{;itg;io accessibile

tramite il sito www.agenziaterritorio.it la cui

fonte di rilevazione & rappresentata da agenti im-

mobiliari, stime interne, atti di compravendita in-

dicanti un valore significativamente diverso dal

valore catastale, nonché pubblicitarie.

La superficie commerciale & misurata al lordo delle

murature interne ed esterne perimetrali (conside-

rando la superficie ragguagliata del balcone al 40%

della sua reale estensione). I valori unitari rile-

vati dall’osservatorio dei beni immobiliari, sono

riferiti al metro quadro di superficie lorda ovvero

di superficie netta.l muri interni e quelli perime-

trali esterni vengono computati per interc mentre i
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muri in comunione vengono computati nella misura
massima del 50% fino ad uno spessore massimo di

25cm. La rilevazione viene effettuata con opportune

‘schede di_;ileqq;ione, relative ad unitd con desti-
nazione residenziale che siano oggetto di dinamiche
di mercato.

I valori unitari di mercato sono espressi in euro/

mg e possono far riferimento alla superficie netta

(N} ovverc lorda (L) e ad uno stato di conservazio-

ne e manutenzione dell’ immobile ottimo, normale o

scadente. Considerando 1 dati dell’Osservatorio

(allegato 9b) risulta che il walore di mercato in
euro/mg per box ubicati nel Comune di Siracusa in

stato conservative normale in zona urbana/periferi-

| ca oscilla Lra un valore min di 750 €/mq ed un va-
lore max di 1.000 E/@gL in riferimento alla super-
_f}c}§ lorda.
Essendo discreto lo stato di conservazione dell” im-
mobile ed il contesto di ubicazione, quindi pitu fa-

cilmente vendibile, ma facendo parte di un condomi-

nio si decide di utilizzare come valore di riferi-

‘mento quello quelle medic tra il min. ed il max.
Autorimessa: (€/mg 750 + €/mq 1000) /2 = €/mq7875,00

Per cui un valore complessivo di:

875,00 €/mg. x 30,38 mg. = €. 26.582,50.
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Criterio di stima per wvia analitica sulla base dei

canoni di locazione:

L'ultima valutazione sui beni pignorati e stata

eseguita sulla base delle redditivita mensile (ca-

none di locazione x superficie residenziale lorda)

di beni analoghi al bene esecutato, capitalizzando

per accumulazione iniziale tali redditivita con

strumenti della matematica finanziaria.

Utilizzando 1 walori di locazione forniti dal-

1'Agenzia del Territorio (allegato 9b) sonoc stati

desunti i seguenti dati per la stima analitica: per

| box un valore min di 3,20 €/mq ed un valore max di

4,6 €/mq, in riferimento alla superficie lorda.

Si decide di utilizzare come valore di riferimento

guello min.

Autorimessa: €/mg 3,20

Per cui un valore di locazione pari a:

3,20 €/mg. x 30,38 mg. = €. 97,22.

Si ha per capitalizzazione del reddito annuo netto,
il seguente:

Fitto mensile Rnp lordo = 97,22 €/mese,

Saggio annuo di capitalizzazione r = 4%

V = Ranmuo/r = 97,22%12/0,04 = 1.166,64/0,04 = €.

29.166,00

CONCLUSIONE DEL PROCESSO ESTIMATIVO
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VALORE IMMOBILIARE LOTTO 3
ABigpiloqando quindi i tre risultati dei tre criteri

estimativi adottati si ha:

AUTORIMESSA .

- Valore risultante dalla stima per valori compara-

tiwd g

€. 22.617,00,

- Valore risultante dalla stima per i wvalori unita-

;E_dell’immgbngﬁatt;avgfso i dati desunti dal-
~ 170Osservatorio del Mercato Immobiliari:
€. 26.582,50,

- Valore risultate dalla stima analitica dell’ immo-

bile attraverso i canoni di locazione:

€. 29.166,00,

Da cui eseguendo la media aritmetica dei tre valo-

ri, risulta:

Valorg Capita]eryedio (C.722.617,097+ Q: 26{582,50
+ €. 29.166,00)/3 = €. 26.121,831

I1 valore del fabbricato & cosi determinato:

€. 26.121,83,

A detto valore capitale non vanno praticate detra-

zioni, in quanto gia si & tenuto conto delle pecu-

liarita del bene esecutato e dunque, & da conside-

rasi conclusivamente il valore degli immobili o
getto di esecuzione in:
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€. 26.121,83

che viene approssimato per eccesso a €.

26.122,00(diconsi euro ventiseimilacentoventidue

virgola =zero) .

i) Quote indivise:

Non esistono quote indivise.
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RELAZIONE DI STIMA DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO
LOTTO 4
a),+,b) Esatta indicazione, individuazione e de-

scrizione sommaria del bene:

L"immocbile in oggetto, identificato come “LOTTO 47
e un sottotetto gll’ultimo piano, di un edificio
condominiale a 5 elevazioni fuori terra ubicato in
via Temistocle n.9 avente le seguenti quote mille-
Agimali;

- millesimi proprietd, 12,20.

L'edificio e destinato per la maggior parte ad abi-

tazioni ed & raggiungibile da Siracusa percorrendo
F

viale Zecchino e proseguendo, oltre 1'incrocio con

via Filisto, per via Alcibiade fino a via dei Servi

di Maria. Svoltando a sinistra si procede per 100

metri increciando via Temistocle sulla sinistra e

procedendo su detta via per 250 metri trovasi sulla

sinistra il cancello d’irigresso al n.9.

I1 lotto ove €& ubicate 1'edificio confina sui quat-

tro lati con altre proprieta e sul lato est anche

con stradina interna di accesso da via Temistocle.

Il bene oggetto della presente procedura esecutiva

e composto dalla seguente unita immobiliare cata-

stale; individuata al caltasto fabbricati come se-

gue:
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a) al foglio 32, particella 2314 sub 27 (piano 5),

categoria C/2, classe 5, consistenza 48 mg.

Cc) Stato di possesso del bene:

Allo stato attuale il bene immobiliare risulta di

| proprieta per intero del

stk "~

d) Vincoli ed oneri che resteranno a carico del-

1’acquirente e che saranno cancellati regolariz-

zati dalla procedura:

Dalle risultanze degli atti consultati e dagli atti

forniti dalla Cancelleria del Tribunale di Siracusa

risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:
. vincoli che resteranno a carico dell’acgquirente;

e per domande giudiziali: nessuno,

e atti di asservimento urbanistici e cessioni di

cubatura: nessuno,

e convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della causa al coniuge: nessuno,

e altri pesi e limitazioni d’uso: nessuno,
I. vincoli e oneri giuridici che sarannoc cancellati

o regolarizzati al momento della vendita a cura e

spese della procedura;

e« ISCRIZIONI:

ISCRIZIONE CONTRO del 23/01/1996 - Registro Genera-

le n.1091, Registro Particolare n.l157 - Ipoteca de-
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rivante da concessione a garanzia di mutuo.

|Mutuo di lire 70.000.000, ipoteca a favore di Banca

Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di lire

;ﬂp.OgO.QDO su:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-
glio 32 particella 2314 sub 18,

contro

_| ISCRIZIONE CONTRO del 27/10/2000 - Registro Genera-

le n.15811, Registro Particolare n.2148 - Ipoteca

derivante da concessione a garanzia di mutuo.

| Mutuo d; lire_gﬁp.qgo.ooo,rigotecQ_a favore qgqugj

ca Agricola Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di
lire 1.3000.000.000 su:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

_glio 32 particella 2314 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particellq_23l%ﬁsub 7,

glio 32 particella 2314 sub 27,
- appartamento censito nel Comune di Siracusa al
foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella
2888 sub 10,
- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 1426 sub §qugi_pargécelya_28§§ sub

31,
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- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149 sub 3.,

contro

ISCRIZIONE CONTRO del 13/10/2004 - Registro Genera-

le n.23768, Registro Particolare n.6l71 - Ipoteca

derivante da concessione a garanzia di mutuo.

| Mutuo di euro 465.000,00, ipoteca a favore di Banca

Agricola Popolare di Ragusa Soc.Coop. a.r.l. di eu-

ro 930.000,00 su:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-
glio 32 particella 2314 sub 27,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

75




3.;
- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

o 33 EarLicc]la 160 sub 8,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186

_ngticqlla 14§_§pb 3.,

conbro . . oo i g SRS USRS AT NG BT

ISCRIZIONE CONTRO del 28/02/2012 - Registro Genera-

le n.4278, Registro Particolare n.379 - Ipoteca
giudiziale derivante da decreto ingiuntivo.
Somma capitale di euro 135.734,89, ipoteca a favore

di Banca Agr;ppla Popolare dimgggusa Soc. Coop.

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,
- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glic 32 particella 2314 sub 27,

- ufficio censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2210 sub 68,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

a fqg%}p_33 pargicella 16l"sub 1pioqqi partice}la
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2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

31,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- terreno censitc nel Comune di Noto al foglio 186

particella 149,

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186

_particella 149 sub 3.

comtre: B SIS S TR

e PIGNORAMENTI ed altre trascrizioni pregiudi-

zievoli:

TRASCRIZIONE CONTRO del 11/12/2013 - Registro Gene-

rale n.18410, Registro Particolare n.14031 - Atto

esecutive o cautelare - verbale di pignoramento im-

mobili.

Pignoramentc immobile trascritto a favore di Banca

Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. P.A. dei se-

guenti immobili:

- abitazione censita nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 18,
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- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2314 sub 7,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glio 32 particella 2314 sub 27,

- ufficio censito nel Comune di Siracusa al foglio

|32 particella 2210 sub 68,

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

foglio 33 particella 161 sub 10 oggi particella

_ CEE0 pub 10; 0 o

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

31,
- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- terreno censito nel Comune dirNoto al foglio 186

particella 149,

- autorimessa censita nel Comune di NolLo al foglio

186 particella 149 sub 2,

- villino censito nel Comune di Noto al foglio 186
particella 149 sub 3.

Contro; o ) . Wl === oo

. altre informazioni per l’acguirente concernenti;

* importo annuo delle spese di gestione e manu-

tenzione (spese condominiali): la quota annua
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da versare, secondo la ripartizione millesima-

le, &€ di €. 82,44,

* eventuali spese straordinarie gia deliberate

ma non ancora scadute: per lavori di ristrut-

turazioneie. }13,96,

* eventuali spese condominiali scadute, non pa-

gate negli ultimi due anni anteriori alla data

della perizia: nessuna,

¢ eventuali cause in corso: nessuna,

* individuazione dei precedenti proprietari nel

ventennio e l'elencazione di ciascun atto

d"acquisto, con indicazione dei suoi estremi:

TRASCRIZIONE CONTRO del 23/01/1996 - Registro Gene-

rale n.1090, Registro Particolare n.844 - atto no-

tarile pubblico, compravendita del 18/01/1996, no-

taio De Luca Annio, contro societa BIEMME Costru-

zioni s.r.1. a favore di La Rosa Silvano su:

- autorimessa censita nel Comune di Siracusa al fo-

- appartamento censito nel Comune di Siracusa al

glio 32 particella 2314 sub 7,

foglio 32 particella 2314 sub 18,

- sottotetto censito nel Comune di Siracusa al fo-

glic 32 particella 2314 sub 27.

e) Elencazione delle pratiche edilizie e regolarita

dell’ immobile sotto il profilo urbanistico:
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Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso gli
arghivi_dell’Ufficio Tecnico Urbanistica del comune
di Siracusarha§qg portato alla luce J’esisteqzq di;
;myn§7Coquss£9ne“Edi%g;ia_n.;§6/@_de{715[051}991
{allegato 6b) “REALIZZAZIONE, PREVIA DEMOLIZIONE
_DI PEEESL?T?NZELVD; UNggplFQE;O PyUH]FAM{EIAEE IN

_ | STRACUSA VIA TEMISTOCLE”,

- progetto di variante del 22/10/1991 (allegato 6b)

“"PROGETTO DI MODIFICA AL PROGETTO PHR LA REALIZ-

ZAZIONE DI UNA PALAZZINA IN VIAAFEMLSTQCLELfAP:

PROVATO DALLA C.E. IL 17/01/1991”,

- progetto di variante del 25/02/1993 (allegato 6b)
"MODIFICA AL PROGETTO DELLA PALAZZINA PER CIVILE

ABITAZIONE SITA IN SIRACUSA - VIA TEMISTOCPE?.

Rispetto ai titoli rilasciati non sono state ese-

guiti, successivamente, lavori difformi.
Risulta rilasciato certificato di abitabilita Prot.

n.12963/Ig del 12{1}!1923‘ﬁal£egatq Tb) .

f) Descrizione analitica dei beni pignorati:

PDESCRIZLONIS ANALTITICA DELL’UNITA’ IMMORILIARE “a”
11 sottotetto fa parte di un condominio costruito
all’inizie degli anni "90. B )
Costruttivamente 1'immobile, dov'e ubicata 1l"unita

‘oggetto deilaﬁp;esen}g_proggdura_gﬁecutiva,me_;eaf

lizzato con struttura in cemento armato e solai in
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| latero-cementizi gettati in opera di spessore al

finito di 25 cm. circa; i muri esterni sonc realiz-

zati con mattoni forati in doppia fila “a cassetta”

con camera d’aria per uno spessore variabile da 30

|a 40 cm. Circa.

Esternamente 1’immobile si presenta ben intonacato

ed in discreto stato di conservazione.

In riferimento alla rispondenza degli impianti alla

vigente normativa si relaziona quanto segue.

Il sottotetto e dotato semplicemente di impianto

elettrico ed idrico-fognario.

Tutti gli impianti sono funzionati e conformi alla
Legge 46/90 e Legge 10/91 secondo quanto dichiarato

nell’autorizzazione di abitabilita prot. n. 12963

del 12/11/1993 (allegato 7b).

Le finiture interne sono semplici; intonaco di tipo

civile e pavimentazione in gres porcellanato. La

copertura & con travi e tavolato in legno a vista

ne ed il ricamb;o Q’qria sono gfﬁ}date alle due fi-

nestre a tetto in legno.

Si riportagQ} seguito la tabella relativa al calco—__m_

lo della superficie commerciale ragguagliata.

Ambiente Mg Coeff. Superficie commerciale

Sottotetio 50,40 0,5 25,20

81




| I valori di superfici sono stati rappresentati in

Ambiente Mg Coeff. Superficie commerciale

SOMMANO 25,20

| ) Dotazioni condominiali e pertinenze:

Le dotazioni condominiali consistono nell’atrio di
accesso e altri spazi esterni adibiti a spazio di
manovra e parcheggio.

~Valutazione dei beni oggetto di stima:

Valutata la cons'sten}d dell’ immobile ed esaminato
lo stato dei luoghi, per il caso in oggetto onde

pervenire ad un plaqgibilq_yalo;gggi“mgrcqpo dei

| beni pignorati si sono utilizzati i seguenti meto-

di :

1) Criterio di stima per valori comparativi;

2) Stima per valori unitari fatta a partire dai da-
ti dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare;

3) valutazione dell’immobile ottenuta per via ana-

grafici esplicativi ricavati dalle misure effettua-
te durante il sopralluogo (allegato 8d).

Criterio di stima per valori comparativi:

Tale metodo consiste nel ricavare il pid probabile

valore di mercato attraverso un’analisi comparativa

jdeil valori unitari di fabbricati simili oggetto di

compravendita nel mercato immobiliare locale, nello
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stato di fatto e di di:itto in cui attualmente si

trovano. Viene adottato come valore unitario di ri-

ferimento il metro guadrato (mg.): tale valore do-

vra altresi tenere in debita considerazione tutte

le cagatteristiche intrinsec@? ed estrinseche del

cespite in esame relativamente alla sua ubicazione,

accessibilita, appetibilita commerciale, stato di

manutenzione, dotazione impiantistica, ecc... A ta-

le scopc & stata personalmente condotta dal C.T.U.,

presso alcuni operatori immobiliari, un’attenta in-

dagine di mercato su immobili aventi caratteristi-

che costruttive, tipologiche, espositive e manuten-

tive simili a quello in esame che ha condotto in

definitiva a risultati pressoché omogenei; & bene

precisare che tale valutazione non & stata accetta-

ta tout-court ma, a discrezicne del tecnico e sulla

base dell’esperienza dallo stesso maturata, il va-

lore di mercato dell’unita edilizia & stato rappor-

tato alla realta del luogo e ragguagliato all’ef-
fettivo valore commerciale che esso possiede: que-

sto lo si & ottenuto applicando una serie di coef-

ficienti moltiplicativi di tipo riduttive o di tipo

maggiorativo.

Si & ottenuto cosi un valore di mercato comparato

per la parte edificata pari a circa 1.000,00 €/mqg.
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di superficie utile (somma tra superficie residen-
ziale utile e superficie non residenziale raggua-

gliata al 50% della sua reale estensione). Dai Ri-

lievi effettuati si ricava: superficie totale di
25,20 mg. di superficie commerciale edificata rag-

guagliata.

| Pal semplice prodotto algebrico tra 1l valore di

mercato comparato e la superficie commerciale rag-

guagliata si ottiene quindi il pid probabile valore

di mercato della proprieta che ammonta a:

1.000,00 €/mq. x 25,20 mq. = €. 25.200,00.

Criterio di stima per valori unitari fatta a parti-

re dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobi-

Un"ulteriore valutagione & stata effettuata utili;j

zando 1 parametri dell’Osservatorio del Mercato Im-

mobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibile

tramite il sito www.agenziaterritorio.it la cui
fonte di rilevazione & rappresentata da agenti im-
mobiliari, stime interne, atbti di compravendita in-
| dicanti un valore significativamente diverso dal
vq}gfeigatastale, nonché pubbliqjtarie. a
La qggefficje commerciale & misurata al lordordelLO
murature interne ed esterne perimetrali (conside-
randqila superficigg;agguagliata del balcone q;wﬂq%
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della sua reale estensione). I valori unitari rile-

vati dall’osservatorio dei beni immobiliari, sono

riferiti al metro quadro di superficie lorda ovvero

di superficie netta.l muri interni e quelli perime-

trali esterni vengono computati per intero mentre i

muri in comunione vengono computati nella misura

massima del 50% fino ad uno spessore massimo di

25cm. La rilevazione viene effettuata con opportune

schede di rilevazione, relative ad unita con desti-

nazione residenziale che siano oggetto di dinamiche

di mercato.

I valori unitari di mercato sonc espressi in euro/
mg e possono far riferimento alla superficie netta

(N) ovvero lorda (L) e ad uno stato di conservazio-

ne e manutenzione dell’immobile ottimo, normale o

scadente. Considerandoc i dati dell’Osservatorio

(allegato 9b) risulta che il valore di mercato in

euro/mg per abitazioni di tipo economico ubicati

nel Comune di Siracusa in stato conservativo norma-
le in zona urbana/periferica oscilla tra un valore

min di 750 €/mg ed un valore max di 1.050 €/mq, in

riferimento alla superficie lorda.

Essendo discreto lo stato di censervazione dell’ im-

mobile ed il contestoc di ubicazione, gquindi piu fa-

cilmente vendibile, ma Lrattandosi di un sottotetto
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| quello min.

si decide di utilizzare come wvalore di riferimento

qqgllo Qin.

| Abitazione: €/mg 750,00

Per cul un valore complessivo di:

7750,OQ €/mgq. x 57,02 mg. = €. 42.765,00.

—_—— e e M

CE}terio di stima per via analitica sulla base dei

L'ultima valutazione sui beni pignorati & stata

eseguita sulla base delle redditivita mensile (ca-
none di locazione x superficie residenziale lorda)

di beni analoghi al bene esecutato, capitalizzando

per accumulazione iniziale tali redditivita con

strumenti della matematica finanziaria.

Utilizzando 1 wvalori di locazione forniti dal-

1'Agenzia del Territorie (allegato 9b) sono stati

desunti 1 seguenti dati per la stima analitica: per
abitazioni civili un valore min di 2,9 €/mg ed un

valore max di 4,3‘§/mq, in riferimento alla super-

ficie_iorda.

51 decide di utilizzare come valore di riferimento

Abitazione: €/mg 2,9
Per cui un valore di locazione pari a:

2,9 €/mq. x 57,02 mg. = €. 165,36.

Si ha per capitalizzazione del reddito annuo netto,
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| i1 seguente:

Fitto mensile Rg 1ordo = 165,36 €/mese,

Saggio annuo di capitalizzazione r = 4%

V = Rannwo/r = 165,36*12/0,04 = 1.984,32/0,04 = €.

49.608,00.

CONCLUSIONE DEL PROCESSO ESTIMATIVO

VALORE IMMOBILIARE LOTTO 4

Riepilogando gquindi i tre risultati dei tre criteri

estimativi adottati si ha:

SOTTOTETTO

- Valore risultante dalla stima per valori compara-

Eixrd s

€. 25.200,00,

- Valore risultante dalla stima per i wvalori unita-

ri dell’immobile attraverso 1 dati desunti dal-

1"0sservatorio del Mercato Immobiliari:

€. 42.765,00,

- Valore risultate dalla stima analitica dell’ immo-

bile attraverso i canoni di locazione:

€. 49.608,00,

Da cui eseguendo la media aritmetica dei tre valo-

i, risulta:

Valore Capitale Medio (€. 25.200,00 + €. 42.765,00

+ €. 49.608,00)/3 = €. 39.191,00.

11 valore del fabbrigq&qﬁé cosl determinato:
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getto di

€. 39.191,00.

A detto valore capitale non vanno praticate detra-

zieni, in quanto gia si e tenutoc conto delle pecu-
liarita del bene esecutatc e dungque, & da conside-

rasi conclusivamente il valore degli immobili og-

esecuzione in:

i) Quote indivise:

€. 39.191,00

In definitiva 11 wvalore reale di stimg dellfintero

lotto, & pari a €. 39.191,00(diconsi euro trentano-

vemilacentonovantuno virgola zero) .

Non esistono quote indivise.
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