Relazione di Stima — R.G.Es. n. 111/2019

TRIBUNALE DI SIRACUSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
G.0T. dell’Esecuzicne Dott.ssa Chiara Salamone

RELAZIONE DI CONSULENZA E DI STIMA

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 111/2019 R.G.Es.

Promassa da:

UnipolRec S.p.A., con sede in Bologna, C.F. 03678981204, rappresentata e difesa
dall’avv. Lorenzo Princivalle, cod. fisc. PRNLNZ70C06B3547Z, pec:
lorenzo.princivalle@aordineavvaocatibopec.it, avv. Chiara Danielli, cod. fisc.
DNLCHR73R43A944D, pec: chiara.danielli@ordineavvocatibopec.it.

nel confronti di:

F

Immobile:

A. Sito in Floridia {SR), Via Salvatore Berdonara n. 29, al piano secendoe, destinato
a civile abitazione, riportato al N.C.E.U. al F. 25P.lla 6505, Sub. 3.

Uesperto per la stima

{dlott. Arch. Antoning Merending)
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MAMOBILE A

¥ Lappartamento & posto al piano seconde con affacci sele su due lati: ad Est su Via
Salvatore Bordeonaro e ad Ovest su un terrazzo a livello dicirca 21 ma (ALL F; ALLG);

All'interno I'unitd & costituita:

¢ a una superficie utile di circa 96,70 mq suddivisa nei seguenti ambienti: zona ingresso
e un lungo corridoio disimpegno interno di collegamente dei vari ambienti, soggiorno
{vano 1} con balcone su pubblica via, n. 2 camere {vano 2 e 3}, n. 1 bagno, Cucina-
pranzo {(vano 4} con adiacente terrazze esterne;

+ |‘altezza utile degli ambienti & di 2,90 ml, nel rispetto dei requisiti minimi imposti dalla
legge;

e |l bagno & dotato di finestra esterna ed & accessibile dal disimpegno comune. Gli
elementi idre-sanitari (We, Bidet, lavabo e doccia) risultane in buone condizioni;

¢ l‘immobile & dotato di un impiante elettrice ormai obsoleto, per il quale & necessaria
una revisione;

¢ Limmobile non presenta parti in comproprietd con i vicini, né & gravato da servitQ di
alcun tipo;

2. Sulla via principale non esistonoe posti aute assegnati;

4.111} VERIFICA DELLA PROPRIETA" E DELLO STATO DI POSSESSO
AMOBILE A

Ad oggi dalle risultanze catastali 'immaobile in oggetto risulta acquistato con atto di compravendita
del 30/05/2007 ed intestate a:

di possesso: piena proprietd, paria 1/1.

Infine, attualmente I'immobile & gestito dallavv. Martino De Vita, custede nominato per la
procedura in oggetto (ALL C};
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4.1V} VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

LOTTO 1

VINCOL! CHE RESTERANNO A CARICO DELUACQUIRENTE

arl Dalle risultanze dei contrelli effettuati in base alla decumentazione nella

dispenibilitd dello scrivente, non sussistono vicoli di questa natura sugli immohili

pignorati.

VINCOLI E ONERI GIURIDICI CHE SARANND CANCELLATI O REGOLARIZZATI Al
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA ESPESE DELLA PROCEDURA

IMMOBILE A (daf Certificato Notarite del 21/06/2019 — Notaf Antonio e Marcelfo Porfiri}

e |ISCRIZIONE n. 2038 del 26/03/2010, Pubblico ufficiale Motaic Emanuele
Pensavalle Repertorio 895?8,-"13469 del 24/03,{'2010, IPOTECA VOLONTARIA

derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO a Favore della
UGF BANCA SPA, Bolegna - C.F. 03719580379, per la queta di proprieta di 1/1
Contro

¢ |ISCRIZIONE n. 8884 del 2D/06/2019, Ufficiale giudiziario UNEP di Siracusa
repertoric n. 1080/2019 del 24/03/2019 per ATTO GIUDIZIARIO —

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE a favore di UNIPOLREC SPA, Bologna — C.F
03678981204 per la quota di 1/1 contro

Osservazioni —art. 2244 del 23/02/1996 — Atto amministrative del 13/02/1996, repertorio
n. 31, Sindace del Cemune di Floridia (SR} — COMCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA , a favere
del COMUNE DI FLORIDIA, C.F. 80000870891, per il diritte di proprieta per la queta di 1/1,
contro

per il diritto di preprietd per la quota di 1/1, sull'unitad abitativa in Comune di Fleridia,
distinta al Catasto Fabbricati al F. 28, mappale 1396, fabbricato in corso di costruzione.

ALTRE INFORMAZION! PER UACQUIRENTE

l'immeobile in cggetto & ubicate in un edificie composte da pil piani indipendenti e possiede
accesse dal vano scala comune. Ogni unita possiede utenze ed allacci autenomi. Pertanto,
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non essende costituito un condominio, non sono previste quote condominiali annuali {(in
miffesimi o in mc} ne tante meno quote straordinarie riferibili al biennio precedente.

a.i.L EVENTUALI CAUSE N CORSO

u Alla data odierna, in base alla decumentazione nella dispeonibilitd dello
scrivente, non risultano cause in corso riguardanti gli immohili in oggetto.

a.i.2 INDMIDUAZIONE  DEI  PRECEDENTI  PROPRIETARI  MNEL WENTENMNIO
PRECEDEMTE E ELENCAZIONE DI CIASCUN ATTO DI ACQUISTO

| proprietari dellimmebile in oggetto nel Yentennio ed oltre che precede la data
dell‘atto di pigneramento sono {ALL. |, ALL L}

IMMOBILE A — abitazione al piano secondo
- o
4+ Proprieta per 1/1 fino al 28/01/1980;
+ Usufrutto per 1/1 dal 28/01/1980 al 01/01/1998
- G
4+ Nuda Proprieta per 1/1 dal 28/01/1980 al 01/01/1998;
4+ Preprieta per 1/1 dal 01/01/1998 al 30/05/2007;
N
+ Proprieta per 1/1 dal 30/05/2007;

Dall'esame della visura sterica, della documentaziene in atti e dalla relazione notarile per
l'immohile in questione negli ultimi venti anni ed coltre risultano trascritti i seguenti documenti in
ordine cronologico (ALL |, ALL Le ALL M}:

IMMOBILE A

ATTC PUBBLICO del 28/01/198D, Velturata in atti dal 03/02/1998, Repertoric n.:
118006 Rogante: ADORNO Mario, Sede: FLORIDIA Registrazione: UR Sede: SIRACUSA
n: 934 del 13/02/1980, DONAZIONE (n. 1600.1/1980} con riserva dell'usufrutto vitalizio

a favore di potere di G

er la nuda proprieta;

DENUNZIA {nei passaggi per causa di morte) del D1/01/1998 ‘Voeltura in atti dal
12/02/1998, Registrazione: RIUNIONE DI USUFRUTTO (N. 648.1/1998} a favore di

r da potere di
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ATTO PUBBLICO del 30/05/2D007, nota presentata coen Meodello Unico in atti dal
04/06/2007, Repertorio n.: 84488 Rogante: PENSAVALLE Emanuele, Sede: SIRACUSA
Registrazione: UR Sede: SIRACUSA, COMPRAVENDITA (n. 8700.1/2007} a favore di

oy - otcre d G
G - | I'intera proprietd;

ISCRIZIONE n. 2038 del 26/03/2010, Pubblico ufficiale Neotaio Emanuele Pensavalle
Repertorio 89578/13469 del 24/03/2010, IPOTECA VOLONTARIA derivante da

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUDO FONDIARIO a Favere della UGF BANCA SPA,

Boloina - C.F. 03719580379, per la queta i| iiiii’ii di 1/1 Contro ¢ D

ISCRIZIONE n. 8884 del 20/06/2019, Ufficiale giudiziario UNEP di Siracusa repertorio n.
1080/2019 del 24/03/2019 per ATTO GIUDIZIARIO — PIGNORAMENTO IMMOBILIARE a

favore di_ C.F. 03678981204 per la quota di 1/1 contro
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Infine, I'immehile risulta servito da varie utenze (acgua, fogna, fuce}l, con un impianteo elettrico
che necessitd di essere revisionate ed il bagno funzionante ma ormai obseleto, con sanitari e
piastrelle in buene stato ma ermai in parte logerati dal tempo.

4.1X.b} CRITERI DI STIMA UTILIZZATI

La stima immeahiliare del bene si fenda sull‘use di due metodi:

® Metodo di stima per capitalizzazione del reddito netto onnuo in base alle locazioni
per immohili similari a quelle oggetto di stima;

® Metodo di stimo sintetico comparativo basate su un‘analisi comparativa tra beni
aventi caratteristiche simili e collocati nella stessa zona.

Fonti d’informazione utilizzate

* Quotazioni immobifiari pubblicate dallf Osservatorio del Mercato immobiliare {OMI) o cura del-
FAgenzia del Territorio — Ii° semestre - Anno 2018, Comune di Floridia, Fascig Periferica/SS. 124
-WIE RIZZA-MATTEQTT FPUCC INI-MANCIN -AMAT O- Codice df zona D3;

¢ ‘Come si stima il valore degii immobili - Quotazioni dei capoluoghi di provincia e di affri 1.100
comuni’, di Marina Tamborrine, Anno 2014 — editore: |l Scle 24 Ore S.p.A.

% Agenzie immebiliari;
4.1X.b.1}  Stima per capitalizzazione del reddito netto annuo

Attraverso queste metodo si calcola il piu prebabile valore di mercato dell'immobile mediante
Fattualizzazione della rendita, dove per rendita si intende il reddite medie annue netto
dellimmobile, ovvere quel reddito depurate da quote di manutenzione ordinaria e stracrdinaria,
da una quota di reintegrazione, da imposte, da periedi di sfitto ed inesigibilita. Il reddite annuo
nette viene capitalizzato ad un saggic oppertunamente valutato.

4.1X.b.2}) Stima sintetico comparativa

Tale metodo di stima si fonda sulla determinazione del pid probabile valore di mercato dell'immobile. A tale
walore di dovranno eseguire le eventuali aggiunte/detrazioni per ricondurre I'immobile alle condizioni in cui
si trova al momento della stima. 1| valore dell'immobile viene determinato anche in funzione della sua
consistenza e si arriverd alla stima per confronto considerando i seguenti punti:

B |ndividuazione di un valore medio da attribuire alla zona in base alle indagini effettuate;

B |ndividuazione di parametri intrinseci ed estrinseci che incidono, positivamente o negativameante,
sul valore dell’ immobile;

B Comparaziong dellimmobile da stimare con guelle di riferimento medio cosi da stabilire gli
opportuni coefficienti correttivi da applicare.
16
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TRIBUNALE DI SIRACUSA

Esecuzioni immobiliari
Proc. esecutiva immobiliore n. 111/2019 R.G. £s.

PROMOSSA DA: UnipolRec 5.p.A., con sade in Bologna, CF. 02678381204, rappresentata e difesa dall"avw.
Loranzo Princivalle, cod. fisc. PRNLNZ 70COHEB354Z, pec:
forenzo princivalle @ordineavvocatibopec.it, avw Chiara Danielli, cod. fisc.
DNLCHR72RA3A344D, pec: chioru. doniefli@oerdineavvocat ibopec. it

NEI CONFRONTI DI: #

GIUDICE Dott.s5a Chiara Salamone
DELL'ESECUZIOME:

CERTIFICATO DI VALUTAZIONE DEFINITIVA

IMMOBILE A: 5iter in Flaridio (SR), Vio Salvatore Bordonoro n. 28, of piono secondo, destingto o civile abitazione,
riportato of MCE U afl F 25, Alfo 6505, Sub. 3;

I sottoscritto dott. Ach. Antonino Merendino, nato a Siracusa il 03/04/1978, C.F. MEN NNN 78003 754X,
iscritto allalbo Architetti della Provincia di Siracusa al n. 751, con Studio in Siracusa Via Trapani n. 5,
nominato esperto nella causa in epigrafe,

CERTIFICA
che il pit probabile valore di mercato del suddetto immobile, al netto dei costi di regolarizzazione, per:

e LOTTO 1- IMMOBILE A & di € 73.325 (diconsi euro Settantatremifatrecentoventicingue/00),;

dichiara, infine, che il valore complessivo del lotto dell’intera quota di 1/1 & pari alla seguente cifra:

il valore complessivo del lotto e di € 73.325,00 (diconsi euro

Settantatremilatrecentoventicingue /00)

Sivgouse, 03/08/2020
Lesperto per la stima

Dott. Arch. Antoning Merendino
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