TRIBUNALE DI SIRACUSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura Esecutiva Immobiliare n° 205/03 e 274/03 del ruolo Gen. Esec,

Promossa da;

Contro:

RELAZIONE DEL C.T.U.

G.E.

C.T.U.
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» AS5: Planimetria Catastale immobile A;

» A6: Estratto di mappa immobile A;

» A7: Visure Catastali nmobili A, Be C;

» B1: Concessione in Sanatoria del fabbricato costituente ghi immobili B ¢ C;

» B2: Elaborati grafici allegati alla Concessione in Sanatoria del fabbricato costituente
gli immobili Be C;

» B3:Planimetria Catastale immobile B;

» C1: Planimetria Catastale immobile C;

> D1: Planimetria Catastale immobile D;

> D2: Contratto di locazione immobili D ed E;

» D3: Visure Catastali immobili Ded E

» E2: Elaborati grafici allegati alla Concessione in Sanatoria de! fabbricato in cui &
inserito I'immobile E;

> E3: Planimetria Catastale immobile E;

> F1: Estratto di mappa immobile F;

» F2: Concessione in Sanatoria del fabbricato costituente gli immobili F;

» F3: Elaborati grafici allegati alla Concessione in Sanatoria del fabbricato costituente
gli immobili F; .

» F4: Visure Catastali immobili F;

» F5: Planimetrie Catastali immobili F;

> F6: Rilievo planimetrico degli immobili F1, F2 ed F3;

> F7: individuazione planimetrica degli immobili F1, F2 ed F3;

» G1: Estratto di mappa imriobile G;

> G2: Visura Catastale immobile G;

5.0 Visure ipoiecarie immobili pig'h'o'rati

6.0 Relazione Fotografica

"> El: Concassions in Sanatoria del fabbricato in cui & inserito limmobile B;
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1.0 PREMESSA

La S.V. illma in data 28 gennaio 2005 ha nominato come C.T.U., per la Procedura Esecutiva
. Immobiliare n° 205/03 e 274/03 del ruolo Gen. Esec., il softoscritto Ing.

, iscritto  all’Albo degli Ingegneri della provincia di Siracusa al n. con studio in
invitandolo contestualmente a prestare il giuramento di rito.

1. Durante detta udienza, il sottoscritto, dopo aver preso visione del mandato, ha prestato giuramento

- ed ha ricevuto il termine di 180 gg per il deposito della Consulenza Tecnica d’Ufficio.

B " Dietro presentazione di due distinte istanze effettuate dallo scrivente (proposte ed accordate in

giorno 30/09/2005.

2.0 SOPRALLUOGHI E ACCERTAMENTI

Per ottemperare all’incarico ricevuto dal G.E. della causa, il sottoscritto C.T.U.:

>

>

ha dapprima studiato il fascicolo messo a disposizione nell’udienza del 28/01/2005 ;
in data 16/02/2005 si ¢ recato presso 1’Agenzia del Territorio, per dare inizio alle ricerche

catastali;
in data 28/02/2005 si & recato presso I’Agenzia del Territorio per proseguire le ricerche

catastali; _
in data 29/03/2005 sono state spedite le raccomandate (con ricevuta di ritorno) per
comunicare I’inizio delle operazioni peritali fissate per giorno 12 e 13/04/2005;
in data 12/04/2005 si & recato in Lentini e Carlentini per dare inizio alle operazioni peritali
(beni di proprieta del sig.
in data 13/04/2005 si & recato in Lentini e Carlentini . per proseguire con le operazioni
peritali (beni di proprieta del sig.
in data 17/06/2005 ha presentato al G.E. una dichiarazione con la quale si facevano notare
alcune anomalie sullo stato di possesso degli immobili;
in data 17/06/2005 ¢ stata inoltrata la richiesta per usufruire di un collaboratore (ing.

) € per ottenere una proroga sui tempi di consegna (giorni 60);
in data 31/08/2005 si & recato in Lentini e Carlentini per dare inizio agli accertamenti
urbanistici;
In data 01/09/2005 sono state spedite le raccomandate con ricevuta—di-ritorno per

comunicare |’inizio delle operazioni peritali;
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In data 09/09/2005 si € recato presso I’Agenzia del Territorio per proseguire le ricerche

catastali;

5o In data 13/09/2005 si & recato in Lentini per proseguire con le opefaziom' peritali (rilievo
| immobili D, E ed F);

| > In data 14/09/2005 si & recato presso I’Agenzia del Territorio per concludere le ricerche

catastali; .
> Indata 14/09/2005 si & recato in Carlentini per proseguire le verifiche urbanistiche;
» In data 14/09/2005 sono proseguite le ricerche catastali e le verifiche presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari;
> In data 22/09/2005 sono state completate le verifiche presso la Conservatoria dej Registri
Immobiliari; e e
> In data 23/09/2005 & stata inolteata istanza per slittare § tormini di consegna della perizia a
giorno 30/09/2005.

3.0 RISPOSTE AI QUESITI DEL G.E.

Con verbale di prima comparizione redatto in data 28/01/2005, il G.E. 'ha elencato i quesiti ai quali
il sottoscritto CTU dovra rispondere.

Al fine di facilitare la comprensione delle risposte, I’esposizione della presente perizia seguira
‘ordine imposto dal suddetto verbale indicando con il _colore rosso i quesiti del giudice (colore

. grigio chiaro in fotocopia) mentre con il colore nero le ri‘sposte redatte da sottoscritto.
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QUESITI G.E.

DA _L’ESPERTO, ESAMINATI GLI ATTI DEL PROCEDIMENTO ED ESEGUITA
ALTRA OPERAZIONE RITENUTA NECESSARIA, PREVIA COMUNICAZIONE

RITTA A MEZZ0 RACCOMANDATA, AL DEBITORE DELL A DATA E DEL LUOGO DI

foglio 67,

. alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento;

Beni di proprieta di

Appezzamento di terreno in Carlentini, C/da Casazza esteso are 19,95 riportato nel

NCT al foglio 14, particella 329:

Appartamento sito in Lentini (NON Carlentini) via Modica n°18, riportato nel NCEU

al foglio 67, mappale 898 sub 2; '

Nell’atto di pignoramento, per errore, ['appartamento é stato ubicato nel Comune di

Carlentini.
In effetti 'appartamento & sito in_Lentini. via Modica n°18, riportato nel NCEU al

foglio 67, mappale 898 sub 2.

Garage sito in Lentini (NON Carlentini) via Modica n. 20 riportato nel NCEU al

mappale 898 subl.

Nell'atto di pignoramento, per errore, il garage é stato ubicato nel Comune di

Carlentini,
In effetti il garage & sito in_Lentini via Modzca n. 20 riportato nel NCEU al foglio

67, mappale 898 subl,

Beni di proprieta di

Casa a piano terra senza area di sopraelevazione sita in Lentiniyyiadvigtpanzio n.110

riportata nel NCEU al foglio 91, mappale 92/1;
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- Garage in Lentini via T. Campanella n.6, piano terra di mq 78 riportato nel NCEU al
foglio 91, mappale 93/1 e 92/2 graffate.

Beni di proprieta esclusiva di

- Appezzamento di terreno in Lentini, C.da Sant’ Antonio riportato in catasto al foglio
n.60, costituito da uno stacco individuato con la particella 242 di mq 32, altro stacco
individuato con le particelle 266 ¢ 267 di mq 280 ed altro stacco individuato con le

particelle 643 e 645 di complessivi mq 43 ;

= Terreno in Carlentini, c.da Casazza riportato in catasto al foglio 14, particelle 344 e

346, esteso nel complesso are 40,21.
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delle leggi n. 47/1985 ¢ n. 724/1994 e dej relativi costi, assumendo le relative informazioni presso gli uffici comuna)

all’identificazione catastale deil’ immobile, previo accertamento dell’ esatta rispondenza dei dati specxﬁcatl nell’atto di pignoramento con e risultanze
=lla2lone catasiale dell immobile, ,

catastali, indicando altresi gli ulteriori elementl necessari per I’eventuale emissione del decreto di trasfenmento |

B+C
LETTERA INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL : DA SEGNALARE
IDENTIFICATIVA PIGNORAMENTO (sotto il profilo urbanistico e catastale)
IMMOBILE _
A

Appezzamento di terreno in Carlentini, C/da Casazza

csteso are 19,95 riportato nel NCT al fogllo 14, particella
329,

In tale appezzamento di terreno ¢ stata costruita una villetta che risulta
regolarmente accatastata al F 14 particella 832 del Comune di Carlentini
(D1 seguito, terreno e villetta ve erranno identificati come Immobile A).

Il fabbricato innanzi spectficato ¢ stato costruito abusivamente e,
nonostante sia stata inoltrata istanza di condono ai sensi della Legge
724/94, non & stata ancora rilasciata la concessione in sanatoria in quanto
risultano mancanti alcuni documenti (vedere a tal proposito lallegato
Al). La concessione in sanatona comunque, ¢ rilasciabile dietro

completamento della prati ica gid presentata (i costi relativi al
completamento ammontano a circa 1.500 euro).
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LETTERA

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL

DA SEGNALARE

PIGNORAMENTO (sotto il profilo urbanistico e catastale)
IDENTIFICATIVA :
IMMOBILE
D Casa a piano terra senza area di sopraclevazione sita in

Lentini, via Murganzio n.110 riportata nel NCEU al foglio
91, mappale 92/1.

Da ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Lentini,
non ¢ stata trovata alocuna planimetria depositata. Cid probabilmente &
dovuto al fatto che Fimmobile ¢ stato costruito in data antecedente al 1940
(la planimetria catastale riporta la data del 13/04/1940) e quindi prima
dell’entrata in vigore della legge 765/67 (che prevedeva il deposito delle
planimetrie). _

La planimetria catastale ¢ difforme rispetto allo stato attuale in cu; versa
Pimmobile. Infatti, questo uitimo, & stato unito ad altri due immobili; uno
di proprietd degli stessi (si tratta del
garage di via T. Campaneua 1aentiticato con 1a lettera E) e I"altro con un
immobile appartenente ad altra ditta.

Si rileva, inoltre,” che I'immobile risulta di categoria A5 (abitazione
ultrapopolare) mentre, essendo adibito ad attivita commerciale, dovrebbe
appartenere alla categoria C1.

Dalla visura catastale P'immobile risulta al civico 104 anziché 110 (tale
differenza ¢ probabilmente dovuta ad una rinumerazione dei civici della
via Murganzio).

Per la chiusura della porta (che mette in comunicazione I’immobile D con
Pimmobile E), ¢ quindi per ripristinare la condizione indicata nelle
planimetrie depositate presso I'UTC, i costi ammontano a circa 600 € (la
meta di tale cifra & stata decurtata dal valore del’immobile D; I’altra meta
¢ stata decurtata dal valore dell’immobile E).

. G . .
Per la separazione dell’immobile D da quelio com ditta, i

costi ammontano a circa I.SQ0,00 €.
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Garage in Lentini via T. Campanella n.6, piano terra di mq

78 riportato nel NCEU al foglio 91, mappale 93/1 ¢ 92/2
graffate.

T
1

11 fabbricato in cui insiste I"immobile & stato costruito abusivamente ma
regolarmente sanato (concessione edilizia in sanatoria n° 23719 rilasciata
dal Sindaco del comune di Tentini il 11 febbraio 1999) ed accatastato,

Sia urbanisticamente che | catastalmente perd esiste una difformita
consistente nell’aver di fatto unito gli immobili D ed E (€ stata aperta una
porta sul muro di confine fra i due immobili).

Per la chiusura della porta (¢he mette in comunicazione I’immobile D con
Pimmobile E), e quindi per ripristinare la condizione indicata nelle
planimetrie depositate presso 'UTC, i costi ammontano a circa 600 € (La
meta di tale cifra & stata decurtata dal valore dell’immobile E).

LETTERA INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL DA SEGNALARE
IDENTIFICATIVA PIGNORAMENTO (sotto il profilo urbanistico e catastale)
IMMOBILE . :
. _

Appezzamento di terreno in Lentini, C.da Sant’Antonio
riportato in catasto al foglio n.60, costituito da uno stacco
individuato con la particella 242 di mq 32, altro stacco
individuato con le particelle 266 e 267 di mq 280 ed altrp
stacco individuato con le particelle 643 e 645 di
complessivi mq 43,

Nell’appezzamento di terreno € stato costruito un fabbricato a due
elevazioni fuori terra

(Pianoi terra e piano primo oltre al torrino scala per
1"accesso al terrazzo). ﬁ
1i fabbricato in cui insiste I’immobile & stato costruito abusivamente ma
regolarmente sanato (concessione edilizia in sanatoria n° 25080 rilasciata
dal Sindaco del comune di Lentini il 15 settembre 1993).
Da dati desunti dalle planimetrie catastali, il fabbricato era costituito
ur’officina al piano terra e da due appartamenti al primo piano  tutti
accatastati come di seguito indicato:
> al foglio 60, particella 242,
I"officina del piano terra;
> al foglio 60, particella 242, sub 3 del Co
lastrico solare;

sub 1 del Comune di Lentini,

» _al foglio 60, particel}a 242, sub 4 del
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- Tiipparta‘u'm:nto del primo piano; | -
» al foglio 60, particella 242, sub 5 del Comune di'Lentini, Ialtro
appartamento del primo piano;

Rispetto a quanto riportato ‘sulle planimetrie depositate presso 1’ Ufficio

Tecnico del Comune di Lentini (elaborati grafici allegati alla Concessione

Edilizia), e quelle depositate al Catasto (planimetrie catastali), si puod

rilevare che;

1. Al piano terra, invece di esistere un unico ambiente (Officina), & stato
realizzato un muro divisorio creando, di fatti, due ambienti
indipendenti, P

2. Al primo piano, invece di esistere due unijta immobiliari, di fatto, ne &
stata realizzata una terza (& stato aftuato abusivamente un
frazionamento della particella 242 sub 4).

Visto lo stato dei luoghi, & técnicamente conveniente:

» per il piano terra, ripristinare 1’wnico ambiente costituente
Pofficina (abbattendo il muro realizzato abusivamente); _

»  per il primo piano, mantenere quanto realizzato dal frazionamento
(in questo modo al primo piano troveremo tre appartamenti
indipendenti), : ,
Gli immobili indipendenti chie costituiscono il fabbricato quindi saranno
cosl individuati: '
> I due immobili ricavati dal frazionamento della particella 242 sub
4, con Fled ¥2;

> il terzo immobile del piano primo, costituente la particella 242 sub
5, con F3; o

> Dofficina, costituente Ia particella 242 sub 1, con F4.

Vedere a tal proposito PALLEGATO F6 E ’ALLEGATO F7 dai quali si

evince chiaramente la suddivisione degli immobili del primo piano.

Per sanare gli abusi urbanistici, sono necessari:
» Per F1: 5.303,03 € (di cui 4.329,00 per I’oblazione e 974,03 per
Panticipazione degli oneri concessori); GEGNEN 4
> Per F2: 6.273,96 € (di cui 5.121,60 per I)§biione F42,36 per
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Panticipazione degli oneri concessori); '
» L’immobile F3 non ¢ stato coinvolto nel frazionamento, quindi
tisulta regolare.
» Per F4: 2,000 € (per il ripristino delle condizioni originarie,
ovvero, per la demolizione del muro).
I costi relativi all’aggiomamento delle planimetrie catastali (per Ia
regolarizzaziorie del frazionamento) ammontano a- '
> PerF1:43500€;
> PerF2:435,00¢€;

Terreno in Carlentini, ¢.da Casazza riportato in catasto al

foglio 14, particelle 344 ¢ 346, esteso nel complesso are
40,21,

Non sono presenti immobili.
Non sono state rilevate difformita sotto ji profilo catastale.
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 REDIGA QUINDI LIMITATAMENTE AI SOLI BEN] OGGETTO DEL IGNORAMENTO, TANTE RELAZIONI D] §
INDIVIDUATL. INDICANDO IN CIASCUNA DI TALI RELAZIONI. |

TIMA omsmi'ri‘si O T L.OTTI

A. Desatta glencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione,
degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni; ciascun immobile sara identificato, in questa p?rte della relazione, da una lettera dell’alfabeto

e gli accessori dalla medesima lettera con un NUMero progressivo;,

. una breve descrizione progressiva e sintetica dei beni, neila quale saranno indicati fra Ialtro anche il contesto in cui si trovano (es. se facenti parte di

un condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni ecc.), le caratteristiche ¢ la destinazione della zona ¢ dei servizi da essa offerti;

. lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto

di affitto o di locazione, verifichi la data di registrazione ¢ la scadenza del contratto, ia data di scaden;za dell’eventuale disdetta, eventuale data di

rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

LETTERA
IDENTIFICATIVA . A+B+C
IMMOBILE '
A Appezzamento di terreno in Carlentini, C/da Casazza esteso are 19,95 riportato nel NCT af foglio 14, particella 329,

nnato in precedenza, sul terreno in esame & stata costruita una villetta a carattere economico costituita da due elevazioni fuori
t

cira € sottotetto non abitabile). Il piano terra & composto da una cucina dotata di forno a pietra, una lavanderia, un
soggiomo, tre camere da letto ed un We, All’esterno troviamo un casotto che per metd ospita un ripostiglio e per meta una vasca
d’acqua alimentata da una trivella (che si nota entrando nel lotto a sinistra). E

| Gli scarichi vengono convogliati in una fossa imhoff

La zona in cui insiste il terreno & piuttosto isolata ed ¢ abitata prevalentemente nel periodo éstivo.
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L’abitazione risulta abitata saltuariamente dai proprietari (da dichiarazione .

B+C Appartamento sito in Lentini via Modica n° 18, riportato nel NCEU al foglio 67, mappaleé 898 sub 2.

Garage sito in Lentini, via Modica n, 20 riportato nel NCEU al foglio 67, mappale 898 sub1,
Gl immobili B e C costituiscono un fabbricato costruito abusivamente, ma sanato (concéssione edilizia in sanatoria n°® 23719 rilasciata
dal Sindaco de! comune di Lentini i} 28 agosto 1991) e accatastato. _
L’appartamento B, formato da un salone, una cucina, un ripostiglio, un bagno e due camere da letto, & del tutto rifinito (le finiture sono
del tipo economico) mentre il garage, parte del vano scala ed il prospetto su via Modica risultano non complete.
11 fabbricato & inserito in una zona a carattere residenziale e nelle vicinanze esistono alcuni esercizi commerciali.
Gli immobili risultano attualmente occupati dagli attuali proprietari (da dichiarazione del sig.

LETTERA

IDENTIFICATIVA A+B+C
IMMOBILE
D

Casa a piano terra senza area di sopraelevazione sita in Lentini, via Murganzio n.110 riportata nel NCEU al foglio 91, mappale 92/1,

L’ immobile costituisce parte del piano terra di un fabbricato a tre elevazioni fuori terra (piano terra, primo ¢ secondo).

ditta,

L’immobile, allo stato attuale, risulta locato alla signora ed ¢ adibito ad attivita commerciale (vendita di calzature
¢ pelletteria; licenza n. 1681 rilasciata dal Comune di Lentini). Il contratto di [ocazions ¢ stato stipulato giorno 01/06/2002 tra i signori

ed ¢ stato registrato presso I’Agenzia delle Entrate, ufficio locale di Lentini, al n. 383 del
31/05/2002 (copia del contratto & allegato alla presente relazione), :

La zona in cui insiste I'immobile & a carattere preftamente commerciale. In particolare Ia \}ia Murganzio & una delle > principali vig della
zona vecchia di Lentini. :
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I

Garage in Lentini via T. Campanella n.6, piano terra di mq 78 riportato nel NCEU al foglifo 91, mappale 93/1 ¢ 92/2 graff‘ate.

Tale garage ¢ stato di fatto unito con I'immobile D (¢ stata aperta una porta sul muro di confine fra i dye immobili). Attualmente &

utilizzato come retrobottega del negozio esistente nell’immobile D (di via Murganzio).

La via T. Campanella & una strada dj secondaria importanza perpendicolare aila via Murganzio, e si trova inserita in una Zona
prevalentemente a carattere commerciale. f

L’immobile, allo stato attuale, risulta locato alla sienora 1 céntratto di locazione ¢ stato stipulato giorno

01/06/2002 tra i signori « ~ed ¢ stato registrato presso 1°Agenzia delle Entrate, ufficio locale di
Lentini, al n. 383 del 31/0>/.2002. (51 tratta dello stesso contratto di cuj all’immobile D).

LETTERA
IDENTIFICATIVA
IMMOBILE

F

impermeabilizzante rivestita in alluminio, :

Al piano terra troviamo due locali di cuj uno dotato di ripostiglio e soppaico. In effetti, dalle planimetrie depositate presso I’Ufficio
Tecnico, si evince che il piano terra dovrebbe essere costithito da un ambiente destinato ad officina.

Hprimo piano™ composto da tre appartamenti, due totalmente rifiniti ed il terzo da completare (sono esistenti solamente le tramezzature

interne; Ie miponature esterne & gli infissi esterni), Dalle planimetrie depositate presso 'Ufficio Tecnico Comunale di Lentini, risultano
solamente due unitd immobiliari. o

Le due unitd immobiliari rifinite sono cosi composte: :
- la prima, indicata con ¥ 1,da un ingresso-salone, una camera da letto, una cucina ed un bagno; - -

- la seconda, indicata con F2, da un ingresso, un ripostiglio, una cucina, due stanze da letto ed un bagno.
L’unita immobiliare non rifinita, indicata con F3, risulta cosi composta: 3

L’unita immobiliare indicata ¢ attualmente occupata dal sig.

- un ingresso-cucina, léri:/b@ggo, una camera da letto e due ripostigli.
F1,
S
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unitd. immobiliare indicata con. £2 : ccupata ‘dat“figlio & dalla nuora del sig. (in tale u:'pté. non ¢ stato
| possibile scattare delle foto). : — .1

L’unita immobiliare indicata con F3, allo stato di fatto, non ¢ abitabile ed & utilizzata come locale di sgombero..

La zona in cui insiste il fabbricato & di tipo residenziale ¢ si trova proprio all’ingresso di Lentini (provenendo dalla Strada Statale per
Catania), :

Terreno in Carlentini, c.da Casazza riportato in catasto al foglio 14, particelle 344 e 346 §steso nel complesso are 40,21,

11 terreno si presenta incolto e, allo stato attuale, vi & stata depositata un struttura prefabbricata (container facilmente ﬁmovibile).
La zona in cui insiste il terrenc & piuttosto isolata ed & prevalentemente abitata nel periodo estivo. '
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D. i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, diétiﬁgueﬂdo ¢ indicando, per questi ultimi, i costi a cid necessari; il perito dovra in particqlaré- ed in ogni
¢aso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull’esistenza dei seguenti oneri e vincoli: "
b. peri vincoli che resteranno a carico dell’inquirente:
1. domande giudiziali ed altre trascrizioni;
ii. atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
iii. convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
iv. altri pesi o limitazioni d’uso;
C. perivincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della procedura;
1. iscrizioni;
_ d. pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli:
1. per eventuali difformita urbanistico-catastali;

il. difformits urbanistico-edilizie;

iii, difformita catastali; ’
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LETTERA
IDENTIFICATIVA
IMMOBILE

D

A

Appezzamento di terreno in Carlentini, C/da Casazza esteso are 19,95 riportato nel NCT al foglio 14, particella 329,

Per ’immobile in questione esistono le seguenti iscrizioni e frascrizioni:

> Trascrizione (verbale di Pignoramento immobiliare) del 16/10/2003; Numero Registro Particolare 13271; Numero Registro

B Appartamento sito in Lentinj via Modica n°18, riportato nel NCEU al foglio 67, mappale 898 sub 2.
Per I'immobile in questione esistono le seguenti iscrizioni e trascrizioni:
> Iscrizione (ipoteca volontaria) del 25/09/2000; Numero Registro Particolare 1921; Numero Registro Generale 13747
C

Garage sito in Lentini, via Modica n. 20 riportato nel NCEU al foglio 67, mappale 898 subl,

Per ’immobile in questioné esistono le seguenti iscrizioni e trascrizioni; _
> Iscrizione (ipoteca volontaria) del 25/09/2000; Numero Registro Particolare 1921; Numero Registro Generale 13747.

&
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LETTERA
IDENTIFICATIVA
IMMOBILE

b

D

Casa a piano terra senza area di sopraelevazione sita in Lentini, via Murganzio 0,110 riportata nel NCEU al foglio 91, mappale 92/1,

Per ’'immobile in questione esistono le seguenti iscrizioni e trascrizioni: :

> Trascrizione (verbale di pignoramento immobiliare) del 16/10/2003; Numero Registro Particolare 13271; Numero Registro
Generale 18200. :

> Trascrizione (verbale di pignoramento immobili) del 23/ 12/2003; Numero Rfegistro Particolare 16768; Numero Registro
Generale 23246; :

» Iscrizione (ipoteca volontaria) def 29/01/1999; Numero Registro Particolare 146; l\ilumero Registro Generale 1310;
» Iscrizione (decreto ingiuntivo) del 01/04/2003; Numero Registro Particolare 795; Numero Registro Generale 5956.

Garage in Lentini via T. Campanella n.6, piano terra di mgq 78 riportato nel NCEU al fogli(:) 91, mappale 93/1 ¢ 92/2 graffate.

Per I'immobile in questione esistono le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

» Trascrizione (verbale di pignoramento immobili) del 16/10/2003; Numero Régistro Particolare 13271; Numero Registro
Generale 18200; =

> Trascrizione (verbale di pignoramento immobili) del 23/ 12/2003; Numero Reigistro Particolare 16768; Numero Registro
Generale 23246; ) :

> Iscrizione (Ipoteca Volontaria) del 29/01/1 999; Numero Registro Particolare 146; I\Zi’umero Registro Generale 1310;
> Iscrizione (Decreto Ingiuntivo) del 01/04/2003; Numero Registro Particolare 795, Nmnero Registro Generale 5956,
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[ LETTERA

IDENTIFICATIVA D
IMMOBILE
F Appezzamento di terreno in Lentini, C.da Sant’ Antonio riportato in catasto al foglio 1.60, costituito da uno stacco individuato con la
particella 242 di mq 32, altro stacco individuato con le particelle 266 e 267 di mq 280 ed altro stacco individuato con le particelle 643
e 645 di complessivi mq 43.
Per I’immobile in questione esistono Je seguenti iscrizioni e trascrizioni:
> Trascrizione (verbale di pignoramento immobili) del 16/ 10/2003; Numero Registro Particolare 13271; Numero Registro
Generale 18200;
> Iscrizione (decreto ingiuntivo) del 01/04/2003; Numero Registro Particolare 795 ; Numero Registro Generale 5956,
G

Terreno in Carlentini, ¢.da Casazza riportato in catasto al foglio 14, particelle 344 ¢ 346, esteso nel complesso are 40,21,

Per I'immobile in questione esistono le seguenti iscrizioni e trascrizion;-
> Trascrizione (compravendita) del 07/12/ 1992; Numero Registro Particolare 13271; Numero Registro Generale 18200;
i 3; Numero Registro Particolare 795; Numero Registro Generale 5956,
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Per la cancellazione delle iscrizioni € trascrizioni sopra riportate; sono necessari:

Iscrizione 795/2003 (Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo) :
(0,5% x montante: 225,00 € + Imposta di pollo- 39,00€ + Tassa Ipotecaria: 35, 00€)

Iscrizione 1921/2000 (Ipoteca volontarig derivante da concessione a garanzia di un mutuo):

(Tassa ipotecaria: 33,00€)

Iscrizione 146/1999 (Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di un mutuo):
(Tassa ipotecaria: 35,00€)

262,00 €

315,00 €

35,00 €

262,00 €

3500€

913,00 €

{euro hovecentotredici/00)
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¢ numero di registrazione ¢ trascrizione), e cid anche sulla scorts dell’eventuale relazione notarile. :

LETTERA
IDENTIFICATIVA E
IMMOBILE
A Appezzamento di terreno in Carlentini, C/da Casazza esteso are 19,95 riportato nel NCT al foglio 14, particella 329.
> I signori . In data 27/05/1991, acquistano il terreno dai signori
Oatmmizdtanimmnness = - (Notaic: ~
>
B+C

Appartamento sito in Lentini via Modica n°18, riportato nel NCEU al foglio 67, mappale 898 sub 2.
Garage sito in Lentini, via Modica n. 20 riportato nel NCEU al foglio 67, mappale 898 subl.

» 1 signori - diventano proprietari del terreno sul quale costruiscono il fabbricato in questione
con atto di compravendita (rogato dal notaio i 14/11/1974 rep. N. 49210 e racc. N. 3706 registrato a lentini il
05/12/1974 al n. 2016 vol. 204 a.p.).
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O e 5 o N 33 i S i =

LETTERA
IDENTIFICATIVA
IMMOBILE

mappale 92/1,

Garage in Lentin; via T. Campanella 1.6, piano terra dj mq 78 riportato nel NCEU al foglio 91, mappale 93/1 ¢ 92/2 graffate.

>

RV AT IVIY - ST

Numero Registro Generale; 1309)

La signora =~ - diviene pr
- atto di dote, rogato in data 05/07/1938 A
- denuncia dj Successione n. 95, vol. 112, del 04/12/ 1933;
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atto di compravendita, rogato dal notaig . 1 data 23/12/1977, registratg 2707
all’Ufficio dei Registri Immobiliari di Siracusa, in data 30/12/ 1977, al n. 20009 reg. d’ord. E al n. 16908 reg. part.;

- atto di compravendita, rogato dal notaio , in data 14/03/1979, registrato a Lentini al n. 556 e trascritto
all’Ufficio dei Registri Immobiliari dj Siracusa, in data 29/03/ 1979, al n. 5832 reg. ’ord. E al n, 4963 reg. part.; :

- atto di compravendita, rogato dal notaio . in data 11/10/1979, registrato 2 Lentini al n. 1667 e trascritto
all’Ufficio dei Registri Immobiliari di Siracusa, in data 27/10/ 1979;

- atto di compravendita, rogato dal notaio _, in data 19/03/1981, registrato a Lentinj al n. 658 e trascritto
all’Ufficio dei Registri Immobiliari di Siracusa, in data 26/03/1 981, al n. 5023 reg. d’ord. E al n. 4296 reg. part.;

tini- al n 22707

LETTERA
IDENTIFICATIVA E
IMMOBILE
F Appezzamento di terreno in Lentini, C.da Sant’Antonio riportato in catasto al foglio 1.60, costituito da uno stacco individuato con Ia
particella 242 di mq 32, altro stacco individuato con le particelle 266 e 267 di mq 280 ed altro stacco individuato con le particelle 643
e 645 di complessivi mq 43.
> I sig. ) diventa proprietario del terreno (sul quale costruisce il fabbricato di via Einaudi) con atto compravendita
del 03/10/1974, rep. N. 65566 o fasc. n. 9386 rogato dal notaio
G

Terreno in Carlentini, c.da Casazza riportato in catasto al foglio 14, particelle 344 ¢ 346,

esteso nel complesso are 40,21,

> Ilsig _in data 20/11/1992. acqu_ista il terreno dai signori

£

. Data Registrazione: 07/12/1992; Numero Registro Particolare: 16012; Numero
Registro Generale: 20221).
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i aa s

i e s b

'La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente ed in separati paragrafi i
criteri di stima utilizzati ¢ ie fonti delle informazioni utilizzate per la stima;

11 criterio di valutazione utilizzato per Ia stima degli immobili (fatta eccezione per il terreno
individuato con la lettera G), & stato basato sull’utilizzo di due metodi di stima:

1) stima analitica per capitalizzazione dei redditi netti annui;
Con questo metodo analitico si intende calcolare il pii probabile valore
di mercato dell’immobile mediante | ‘aftualizzazione della rendita posticipata
perpetua, intendendo con rendita il reddito medio annuo netto dell’immobile (il
reddito depurato da quote di manutenzione ordinaria e straordinaria, da una quota
di reintegrazione, da imposte, sfitti ed meszgzbllzta)
~ 2) stima per confronto diretto (o stima comparatlva)

Con questo metodo, accertato che nella zona interessata esiste un mercato di beni
delle stesse caratteristiche di cui si conoscono i prezzi di alcune compravendite
avvenute di recente, ¢ possibile dedurre dei parametri comparativi wilizzabili per
risalire al piii probabile valore di mercato dell tmmobile da valutare. Come

parametro di riferimento, & stata wtilizzata la superficie interna lorda dell edificio.

¥

Il piu probabile valore di mercato di ciascun immobile & stato poi ricavato dalla media

aritmetica dei valori ottenuti con i metodi sopra descritti.

Il criterio di valutazione utilizzato per la stima dell’immobile individuato con la lettera G

(terreno agricolo), & stato basato solamente sull’utilizzo della stima per confronto diretto.
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IMMOBILE A (Villetta)

pezzamento di terreno in Carlentini, C/da Casazza esteso are 19,95 riportato nel NCT al foglio
, particella 329 (Villetta al F. 14 particella 832 del Comune di Carlentini).

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI NETT] ANNUY

Superficie dell’immobile...........................__ S | 106,00 mq

Reddito lordo medicannvo ... . R | 2.000,00 €
Accertato che il fabbricato ¢ localizzato in una zona
residenziale scarsamente servita e che nella stessa zona
immobili con caratteristiche simili vengono affittati solamente
per brevi periodi deil’anno (circa 3-4 mesi I’anno) con un
reddito mensile medio (canone di affitto) pari a Euro 500,00,
si ha un reddito lordo medio annuo paria:

R=4mesi x 500,00 €¢mese = 2.000,00 €.

Spese medie annue facenti carico al proprietario. ... Sp | 760,00 €
Sp="Q + Imp.
Q = manutenzione ordinaria ¢ straordinaria
(6% di R} + quota di reintegrazione (4%
di R} ,
Imp. = imposte e tributi vari (Irpef, Ici,ecc.
28% di R)

Tasso di capitalizzaziore................_ . r 1 25%
L’investimento non si presenta sicuro; si & scelto di

utilizzare un tasso del 2,5%;

Valore dell’immobile (senza aggiunte ¢ detrazi'oni). V 1 49.600,00 €

Utilizziamo la relazione: V' = —5—";‘53

Detrazione per vetusta............c....... . D; | 992,00 €
La quota per vetustd viene & stata calcolata in
funzione del wvalore V ¢ precisamente:
D, =0,02.7

Detrazione per completamento pratica wrbanistica] D, | - 1.500,00 | €
(per ’ottenimento della Concessione Edilizia).........

Stima per capitalizzazione dei redditi netti annui 47.108,00

(Somma algebrica ¥ ~ D, ~ D,)
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STIMA PER CONFRONTO DIRETTO

Detrazione per completamento pratica urbanistica Dy | -1.500,00
(per I’ottenimento della Concessione Edilizia)

" Superficie dell’immobile._. ...................................... S | 106,00 mq
Prezzo unitario...........o.ooce. wvvoooveei Pu. | 550,00 €/mq
Valore dell’immobile (senza aggiunte e detrazioni). | 'V | 58.300,00 €

€

Stima per confronto diretto 56.800,00

(Somma algebrica ¥ - D, )

II,
= 2aL IRUBADILE VALORE
COMPLESSIVAMENTE AMMONTA A

51,954,008 € (euro cinguantunomilanoirecentocinguantag uattro/00)

PIU_PROBABILE VALORE Di _MERCATQO DELL’ IMMOBILE A

7R
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IMMOBILE B

artamento sito in Lentini via Modica n°18, riportato nel NCEU al foglio 67, mappale 898 sub

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DET REDDITI NETTI ANNUI

Superficie dell’immobile.................. ... S 110944 mgq

Reddito lordomedioannuo ... . R | 2.760,00 €
Accertato che il fabbricato & localizzato in una zona
residenziale servita e che nella stessa zona immobili con
caratteristiche simili hanno un redditc mensile medio
(canone di affitto) pari ad euro 230,00, si ha un reddito lordo
medio annuo pari a :

R=12 mesi x 230,00 €/mese = 2.760,00 € .

Spese medie annue facenti carico al proprictario,.... Sp | 1.104,00 € |
Sp=Q+ Imp. + Sf ed Ines. :

Q = manutenzione ordinaria e straordinaria

(6% di R) + quota di reintegrazione (4%

diR) "
Imp. = imposte e tributi vari (Irpef, Ici,ecc.
28% di R) .
Sf. ed Ines. = sfitto ed inesigibilita (2% diR)
Tasso di capitalizzazione...............__.. . r 123%
Si ¢ scelto di utilizzare un tasso del 2,3%;
Valore dell’immobile (senza aggiunte ¢ detrazioni). V | 72.000,00 €
Utilizziamo la relazione: 7 = 2=
r
Detrazione per vetust................_. D, | -1440,00 | €

La quota per vetusta viene calcolata in funzione del
valore V e precisamente: D, =0,02-7V
Detrazione per il completamento del torrino D; | -2.500,00 €

L

Detrazione per il completamento del prospetto; D3 | -2.500,00 | €
(quota parte)...........covvvvvoomero

Detrazione per difformita urbanistiche.............. . | D [-51600 | €
Stima per capitalizzazione dei redditi netti annuj 65.044,00

(Somma algebrica ¥ — D ~-D,~-D;-D,)
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1IMA PER CONFRONTO DIRETTO

Superficie dell'immobil................. . 109,44 mq

s v, | DAL | 700,00 g | |

.51 ¢ accertato. che nelia- Stessa zona;, ifimobili con )
caratteristiche simili sono stati venduti con un I
prezzo di circa 700 €/mg E
Valore dell’immobile (senza aggiunte ¢ detrazioni). | v } 76.608,00 | € ;
Detrazione per il completamento del torrine Dy | -2500,00 € f
SRRt
Detrazione per il completamento del prospetto -2.500,00 | € 7 5
(qQUOta PArte)......ooce ‘
Detrazione per difformita urbanistiche, ... ... -51600 | €
Stima per confronto diretto 71.092,00
(Somma algebrica ¥ ~D,-D, -D,)
IL_PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’ IMMOBILE B .
COMPLESSIVAMENTE AMMONTA A 1

68.068,00 € (euro sessantottomilazerosessantotto/ﬂﬂ1
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IMMOBILE C

sito in Lentini, via Modica n. 20 riportato nel NCEU al foglio 67, mappale 898 sup1.

STIMA PER CAPIT, ALIZZAZIONE DEI REDDIT, 1 NETTI ANNUI

Superficie dell"immobile...............

Reddito lordo medio ANNUQ ...
Accertato che il garage ¢ molto ampio (¢ in grado di ospitare
almeno quattro macchine) si é accertato che potenzialmente
potrebbe produrre un reddito mensile medio (canone dj
affitto) pari ad euro 70,00, si ha un reddito lordo medio
annuo pari a :

R=12 mesi x 70,00 €/mese = 840,00 € .

Spese medie annue facent; carico al proprietario....
Sp=Q+ Imp. + Sf ed Ines,
Q = manutenzione ordinaria e straordinaria
(6% di R) + quota di reintegrazione (4%

di R)
Imp. = imposte e tributi vari (Irpef, Iciece,
28%diR) ' .
Sf. ed Ines. = sfitto ed inesigibiliti (2% di R 7
Lasso di capitalizzazione....... .. .. 23% ]
Si € scelto di utilizzare un tasso del 2,3%:
Valore dell’immobile (senza aggiunte e detrazioni). 21.913,04 €
Utilizziamo Ia relazione: ¥ = R=5 '
,
Detrazione per vetusta ........... -43826 | €
La quota per vetusta viene calcolata in funzione del
_ valore Ve precisamente: D =0,02.v
_ Detrazione per il completamento de] prospetto| D, | - 1.500,00 | €
(QUOtA PAIIE)....ooovrr _
. Detrazioni per chiusura porta sy vano scala,...... .. , Ds | -600,00 €
- Detrazione per difformita catastali.............._ mmm
Stima per capitalizzazione dei redditi netti annuj 18.939,78
(Somma algebrica J — Dy -D,-D,-D,)
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STIMA PER CONFRONTO DIRETTO

S 200,00 €/mq

i ] ili .

caratteristiche simili sono stati vendytj con un

Prezzo di circa 200 €/mq,

. Valore dell’immobile (senza aggiunte e detraziony), 22.200,00 '“’

Detrazione per il completamento del prospetto € i
: arte

€

..............................................................

- 1.500,00 - y

oo | Ds [-43500 | €

..............

Stima per confronto diretto
(Somma algebrica 17 -D,-D, -Dy)

IL__PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’ IMMOBILE C
M BT~

COMPLESSIVAMEN TE AMMONTA A
| S 19.302.39 ¢ (euro diciannovemilatrecentodue/39

5.3 iyt

3
!
|
:
A
E:
;
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IMMOBILE D

piano terra senza area di so

praelevazione sita in Lentini, via Murganzio n.110 riportata nel
U al foglio 91, mappale 92/1. '

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI NETTI ANNUI

_/ - / Superficie dellimmobile................. . / S j 27,36 mq ]
Reddito lordo medioannuo ... R [ 1.320,00 €
Si & accertato che il locale potenzialmente potrebbe produrre

un reddito. mensile medio (canone di affitto) pari ad euro
110,00, si ha un reddito lordo medio annuo pari g :

R=12mesi x 110,00 €/mese = 1.320,00 €.

Spese medie annue facenti carico al proprietario. ... Sp | 528,00 €
Sp=Q + Imp. + Sf. ed Ines,
Q = manutenzione ordinaria € straordinaria
(6% di R) + quota di reintegrazione (4%
diR)
Imp. = imposte e tributi varj (Irpef, Iciecc,
28%diR) -
St ed Ines. = sfitto ed inesigibilita (2% diR)
Tasso di capitalizzazione........ . r {25% j
Si & scelto di utilizzare un tasso del 2,5%;

Valore dell’immobile (senza aggiunte e detrazioni). | v 31.680,00 | € ]

Utilizziamo la relazione: V' = R-Sp

Detrazione per VOISt ... oo Dy | -1.900,80 €
La quota per vetusta viene calcolata in funzione del
valore V e precisamente: D =0,06-7 ‘
Detrazione per Ia separazione con immobile D, ) - 1.800,00 !
adiacente (appartenente ad altra ditta)
Detrazione per Ia separazione con il garage di via| D, / ~ 300,00 f €
|
I

Campanelia (Immobile E)

Detrazione per rifacimento impianto elettrico .. [ Dy [ -160000 ] €
Detrazione per difformita catastale..... ... | Ds | -3500 €
Stima per capitalizzazione dej redditi netti annui- 26.044,20

(Somma algebrica ¥ — D ~D,-D, - D, -D)
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STIMA PER CONFRONTO DIRETTO

.......................................... m
Prezzo unitario |

........................... 800,00 €/mq
Si ¢ accertato ] ili

21.888,00

Detrazione per la separazione con il garage d1 v1a - 300,00 €
Campanella Immobile B).........ovo

Detrazione per rifacimento im pianto elettrico

- .m— 1.600.00 m
Detrazione per difformits catastale........__ . mm

.........

Stima per confronto diretto

18.153,00
(Somma.a]gebxica V-D ~D, -D,-D,)

IL_ POV PROBABILE VALORE D1 MERCATO _ DELL’ IMMOBILE D
M ——‘“_‘—‘—._-'_-—-—q_‘—_
COMPLESSIVAMEN TE AMMONTA A

22.098,60 € (euro Ventiduemilazeronovantotto/(SO[

3
;
g
!
i
A
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SR RSP

IMMOBILEE

pale 93/1 e 92/2 graffate.

..............................................

Superficie dell’immobile

Reddlto lordo medio aﬁnuo

Si ¢ accertato che locale potenzialmente potrebbe prodl'z-m;:
un reddito mensile medio (canone di affitto) pari ad euro
60,00, si ha un reddito lordo medio annyo paria:

R =12 mesi x 60,00 €/mese = 720,00 € .

Spese medie annue facenti carico a]
Sp=Q +Imp. + Sf ed Ines.

Q = manutenzione ordinaria e straordinaria
(6% di R) + quota di reintegrazione (4%
diR)

Imp. = imposte e tributi vari (Irpef, Ici,ecc.
28% diR)

St. ed Ines, = sfitto ed inesigibilita (2% di R
Lasso di capitalizzazione...... . - e,
Si ¢ scelto di utilizzare un tasso del 2,5%;

Valore dell’immobile (senza aggjunte ¢ detrazioni),

Utilizziamo Ja relazione: " = R-Sp
7

Detrazione Pervetusta. ...
La quota per vetusts viene cal
valore V ¢ precisamente: D, =0,02.7

Detrazione per I3 S€parazione con il garage di via
Campanella Immobile B).......ooo
Detrazione per eliminazione linea elettrica che
alimenta Pimpianto dell’immobile D e verifica
dell’impianto

.................................

............................................................

Stima per capitalizzazione dej redditi netti annuj
(Somma algebrica I — Dy -D,-D,)

16.134 40
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..........................................

.........................................................

DU E)...p
Detrazione per eliminazione [ineg elettrica che

alimenta PPimpianto dell’immobile D o verifica
dell’impianto

....................................

.............................................................

Stima per confronto diretio
(Somma algebrica 1 -0 -D,)

I._PIU_PROBABH E VALORE DI MERCATO
COMPLESSIVAMENTE AMMONTA A

17.167,20 € {euro diciassettemilacentosessantasettelzo[

i B
s B
' B
3

r
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Superficie dell"immobile.................. .

Reddito lordo medio AMUO ...

Si ¢ accertato che il locale potenzialmente potrebbe produrre
un reddito mensile medio {canone di affitto} pari ad euro

200,00, si ha un reddito lordo medio annyo paria:
R= 12 mesi x 200,00 €/mese = 2.400,00 €.

Spese medie annue facent; carico al proprietario, ..
Sp =Q+Imp. + Sf ed Ines,
Q = manutenzione ordinaria e straordinaria
(6% di R) + quota di reintegrazione (4%
diR)

Imp. = imposte e tributi vari (Irpef, Iciecc.

28%diR)

St ed Ines. = sfitto ed inesigibilitd (2% di R
Tasso di capitalizzazioree.......... .. -
Si ¢ scelto di utilizzare un tasso del 2,2%:

Valore dell’immobile (senza agginnte e detrazioni),
R-Sp

Utilizziamo ]a relazione: V =

Detrazione per vetusta_ . T
La quota per vetusta viene calcolata in funzione de
valore V e precisamente: D =0,02.7 ‘
Detrazione per difformita urbanistiche
aZIONAMONN0). ...
Detrazione per difformita catastali
fAZIONAMEN0). ..o
Detrazione per completamento prospetti (quota
Parte) ¢ completamento vano scala.......... . .

Stima per capitalizzazione de; redditi netti annuj
(Somma algebrica ¥ — Dy-D,-D, - D,)

| 960,00

€

r i2,2%

\4

D,

65.454.55

€

- 1.309,09

- 5.303,03

- 435,00

€

- 6.000,00

32.407,43

€
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STIMA PER CONFRONTO DIRETTO

.......................................... 5 | 7396 n
Prezzo unitario :

............................. 900,00

............................

Si & accertato che nella stessa zona, immobili con
caratten'stiche simili sono stagj venduti con yn
prezzo di circa 900,00 €/mq.

.........................................................

completamento prospetti (quota
pletamento vano scala

...........................

.........................................................

Stima per confronto diretto
(Somma algebrica p — D, -D,-D,)

b et g

3R

R

e e i e
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5
j
b
i
5
1
i
;

..........................................

Reddito lordo medioannuo ...

Si & accertato che ji locale potenzialmente potrebbe produrre
un reddito mensile medio (canone di affitto) pari ad eyro
220,00, si ha un reddito lordo medio annuo pari 3 :

R=12mesi x 220,00 €/mese = 2.640,00 €

...........

Spese medie annue facenti carico al
Sp=Q+Imp. + Sf. ed Ines, ‘
= manutenzione ordinaria e straordinaria
(6% di R) + quota di reintegrazione (4%

dir) -

Imp. = imposte e tributi vari (Irpef, Ieiecc.

28% diR)

Sf. ed Ines. = sfitto ed inesi
Jasso di capitalizzazione,.... .. -
Si ¢ scelto di utilizzare un tasso del 2,0%:
Valore dell’immobjle (senza aggiunte ¢ detrazioni),

Utilizziamo 1a relazione: = =3P

proprietario....,

1bilita (2% di R

Detrazione per vetusta, .~ ————

La quota per vetusts viene calcolata in fanzione dej
valore V e precisamente: D =0,02.py

..............................

.........................................................

.........................................................

completamento prospetti . (quota
parte) e completamento vane scala

...........................

Stima per capitalizzazione dei redditi netti annyj
(Somma algebrica ¥ — D -D,-D, - D)

63.907,04
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STIM4 PER CONFRONTO DIRETTO

- } Superficie dell'immobile.............. S | 8937

mg
Prezzo unitario.......... T T 900,00 €/mq
Si & accertato che nella Stessa zona, immobili con
caratteristiche simili sono stati venduti con un
prezzo di circa 900,00 €/mgq. ,
€

Valore dell’immobile (senza aggiunte e detrazionj), 80.433,00 -

Detrazione  per difformitd  urbanistiche Dy | -6.273.96

(BaziONAMENt0)..... v

Detrazione per difformita catastalif D, | - 435,00 €
(ﬁazionamento) .........................................................

Detrazione per completamento prospetti {(quota -7.000,00 | €
parte) e completamento vano scala.........o............ :

Stima per confronto diretto 66.724,04
(Somma algebrica 7 — D -D,-D,)

IL _PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELI’ IMMOBILE 2
=2 _IROUBABII e X2

COMPLESSIVAMENTE AMMONTA A

e QNN E AMMONTA A
T 65.315,54 € (euro sessantacinguemilatrecentoguindici/54!
'
1

l.ll.l.lllI.IIIIIIIIIII.III‘.I..'III'IIIIIHIIIIIIIII.IIIIIRII‘Illl’l.llﬂll'.ﬂ
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lle 643 € 645 di complessivi mq 43.

Superficie dell’immobile......................l .................... S | 62,77 mgq

Reddito lordo medio annuo ... R | 2.160,00 €
Si & accertato che il locale potenzialmente potrebbe produrre
un reddito mensile medio (canone di affitto) pari ad euro
180,00, si ha un reddito lordo medio annuo pari a

R=12mesi x 180,00 €/mese = 2.160€.

Spese medie annue facenti carico al proprietario. ... Sp | 864,00 €
Sp=Q+ Imp. + Sf. ed Ines.
Q = manutenzione ordinaria e straordinaria "
(6% di R) + quota di reintegrazione (4%
di R)
Imp. = imposte e tributi vari (Irpef, Iciecc.
28% diR)
Sf. ed Ines, = sfitto ed inesigibilitd (2% di R)
Tasso di capitalizzazione..... . . . I T I 2,2%
Si & scelto di utilizzare un tasso del 2,2%;
Valore dell’immobile (senza aggiunte e detrazioni). | V | 58 909,09 | €
R-Sp

Utilizziamo la relazione: ¥ =

Detrazione per vetusta.........__ D, | -1178,18 | ¢
La quota per vetust viene calcolata in funzione del
valore V e precisamente: Dy =0,02-7V

Detrazione per completamento......... ... | D, [-22:0000 }

€
€

Detrazione per completamento prospetti (quota] D; | -5.000,00

parte) e completamento vano scala.............. . :

Stima per capitalizzazione dei redditi netti annui 30.730,91 ]
b | (Somma algebrica IV — D -D,-D,)

nté 'al fabbricato costruito su appezzamento di terreno in Lentini, C.da Sant’ Antonio
in catasto al foglio n.60, costituito da uno stacco individuato con la particella 242 di mq
 stacco individuato con Ie particelle 266 e 267 d mq 280 ed altro stacco individuato con le
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STIMA PER CONFRONTO DIRETTO

Superficie dellimmobile.................. . / S |6277 mgq
Prezzo unitario......... 7 T P.u. | 900,00 €/mq
Si & accertato che nella stessa zona, immobili con
caratteristiche simili sono stati venduti con un
prezzo di circa 900,00 €/mq.

] Valore dell’immobile (senza aggiunte e detrazioni). | v / 56.493,00 / €

| Detrazione per completamento............ | Dy |-22. 000,0 | €
Detrazione per completamento prospetti (quota I)z ’ - 5.000,00 l €
parte) € completamento vano scala..................._
Stima per confronto diretto 29.493,00
(Somma algebrica V" ~ D -D,)

IL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’ IMMOBILE F3
COMPLESSIVAMENTE AMMONTA A

30.111,96 € {euro trentamilacentoundici/%[ ‘

472
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enente al fabbricato costruito su appezzamento d terreno in Lentini, C.da Sant’ Antonio
to in catasto al foglio .60, costituito da uno stacco individuato con la particella 242 di mq

altro stacco individuato con Je particelle 266 e 267 di mq 280 ed altro stacco individy

ato con e
ticelle 643 e 645 dj complessivi mq 43,

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEJ REDDITI NETTI ANNUI

- | Superficie dell'immobile............... . 248,29 / mgq 7

- Reddito lordo medio ANNUO ...

Si € accertato che il locale potenzialmente potrebbe produrre
un reddito mensile medio (canone di affitto) pari ad euro
120,00, si ha un reddito lordo medio annuo paria:

R=12mesi x 120,00 €/mese = 1440 €.

...............................

Spese medie annue facent; carico al proprietario, . 576,00
Sp=Q+ Imp. + Sf. ed Ines. ,
Q= manutenzione ordinaria e Straordinaria
(6% di R) + quota dj reintegrazione (4%
diR) ‘
Imp. = imposte e tributj vari (Irpef, Iciecc,
28% diR)
Sf. ed Ines. = sfitto ed inesi gibilita (2% di R
Tasso di capitalizzazione......... .~ -
V | 34.560,00
Detrazione PEr VetUSta...........vooecvro - 691,20 €
La quota per vetusta viene calcolata in funzione de]
valore V e precisamente: D, =0,02.y
Detrazione per completamento interno (4.000,00 €) -6.000,00 | €
€ per la demolizione dej muro (2.000,00€)........

Si & scelto di utilizzare un tasso del 2,5%;
Detrazione per completamento prospe D; | -7.000,00 | €

R-Sp

Utilizziamo la relazione: 7 =

Valore dell’immobile (senza aggiunte ¢ detrazioni).
parte

Stima per capitalizzazione dei redditi netti annuj
(Somma algebrica J - D -D, D))

20.868,80
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STIMA PER CONFRONTO DIRETTO

Superficie dell'immobile................ . S j 248,29 mq

Prezzo unitario............... T P.u. | 150,00 €/mq -
Si & accertato che nella stessa zona, immobili con

caratteristiche simili sono stati venduti con un

prezzo di circa 150,00 €/mq.

Valore dell’immobile (senza aggiunte e detrazioni). | Vv 37.243,50

Detrazione per completaments inferng (4.000,00 €) { D; ( - 6.000,00 I €

e per la demolizione del muro (2.000,00€).............
Detrazione per completamento prospetti (quota| D, | - 7.000,00 | € ]
L

Stima per confronto diretto 24.243,50

(Somma algebrica ¥ — D, ~-D,)

IL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’ IMMOBILE F4
COMPLESSIVAMENTE AMMONTA A

22.556,15 € (euro ventiduemilacinguecentocinguantasei/ls )
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IMMOBILE G

“ in Carlentini, c.da Casazza riportato in catasto al foglio 14, particelle 344 e 346, esteso nel
lesso are 40,21. :

STIMA PER CONFRONTO DIRETTO

Superficie terreno............vvueecoeromno S |4.021,00 mq

Prezzo unitario..........ccoooors oo Pu. | 500 €/mq
Si & accertato che nella stessa zona, terreni con
caratteristiche simili sono stati venduti con un
prezzo di circa 5,00 €/mgq.

PROBABILE VALORE DI MERCATO....... . 20.105,00 €

IL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO ' DELL’IMMOBILE G
COMPLESSIVAMENTE AMMONTA A

20.103,00 € (euro ventimilacentocinque/15)
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TABELLA RIASSUNTIVA
DEI VALORI DI MERCATO DEI SINGOLI IMMORILI

TOTALE

IMMOBILE | VALORE DI MERCATO
A € 51.954,00
B € 68.068,00
C € 19.302,39
D € 22.098,60
E € 17.167,20

F1 € 53.616,70
F2 € 65.315,54
F3 € 30.111,96
F4 € 22.556,15
G € 20.105,00

€ 370.295,54

46


Carlo
Rettangolo


