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| . TRIBUNALE CIVILE DY SIRACUSA

. - SEZIONE ESECUZIONE IMMOBILARI

RELAZIONE INTEGRATIVA

L DGGETTO:Esecuzione iscritta ad 1.116/2012 Ruolo Esecugioni IImm-obiliarf.

d Promossa da: CHE BANCA s.p.a.

-

Comtro:t: . -™ " - . I

G.E. Dott. L. GURRIERI

,,;' =+ | LIlmo Giudice delle esecuzioni Imimobiliari del Tribunale Civile di

f: Siracusa, Doti. Luca Gurrieni, con ordinanza delI13.03.201l4 dispo_neva che

j sottoscritto Ing. Federico Lo Bello, consulante teenico dufficio (CTU) nella
p:r:h procedura esecutiva in obgetto integrasse la propria relazione dando le dovu:e
35 | potizie sul piano seminterrato, sllesando almeno una -foto, Opporiuns
:‘_; planimetria acce;rtand'o lo stato reale, I’eventuale abusiviti & sua sanabilitd e i
?1 relativi costi, nchiedendo presso il competente UTC 1’eiab0rato erafico della
"‘ concessione edilizia in Senstoria ¢ daodo. chiarimenti in merito all’agibilit

dell'immobile &' indjcando altresl i costi per V'evéntuale acquisizione del

|
certificato di amibilitd

1 sottoscritto, previa comunicazions alle parti si & recato sui [uoghi per un

nuovo sopralluogo ¢ dopo tante spiegazioge & ruscito ad accedere al piano

seminterrato. Successivamente si & recato presso |'UTC di-Canicattini Bagpi

per richiedere 1a concession‘_e edilizia in sanatoria e |'eventuale dertiﬁcato di

MMJQLMMBE ed un bagng D1 LR S TP -
! c?-‘ | y
- _ \;‘Z‘,‘% .
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inoltre alle acguisizioni delle certificaziont urbanistiche
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d. Verifichi la proprieta dei beni in capo gl debitore, indicandone il regime

| ¢ All'idensificozione _dell'immobile, _previo accertamento dell'esatig

rispondenza dei dati precificati nell’aito di pignoramento con le risultanze |

patrimoniale ove coniugaio e specificando. aliresl. se essi siono in

comprovrielg con aliri soggeiii.

; el catastali, indicando  altresi oli wlteriori élementi _necessari _per

g | laggiornamento del carasio, ivi compresa la denuncia al NCEU. in

‘é. : ) N N L. I . T

£ relazione alla legge 1248/39, oftre ad acguisire la relativa scheda ovverg

g 4 predisponendola ove mancente. provveda in caso di difformita o mancanza

. R di idoneg planimetria del bene _glla sua correzione o redazione.

L%_T.—— 4 p_ - ;@—' = —
A

2) Redige quindi, in fascicoletri separati, e Emiratamente oi soli beni oggerto

del pignoramento, wste relazioni di stima guantt soro 1 lottl individuat.

I giomo 18.09.2012 alle ore 10,00 il sottosenitto, previa comumicazion] alle

parti, 81 ¢ recato sul luoghi oggetto di causa ¢ precisameente nel comune di

Canicattini Bagni, in via A. Uccello 29, per dare inizio alle operazioni pentali

1 O SR P et Ak aaf A sy R B ey g

ﬁ | nchueste e relative alla procedura esecutiva lvi gunfo ha avato Ja plresenza

L dell’esecutato. . - » .. o L "1 quali si rendevano

%,;__ﬂ disponibili, - permenendo 1'accesso all’immobile. 11 sotioscritto procedeva L
L qundi, in Joro presenza, alla verifica dal punto di vista: cagas'tale ed

jg_h urbanistico constatando waa difformitd tra la realts dei luoghi e qﬁéﬂa.caﬁacea E

£

[

;g——h____ dei proprietari risulta essere uno scamtinato. Successivaments effettuava un
#— | dettagliato rilievo fotografico  dell'immobile, prendendo appunti

rﬁ"w i oA

in possesso del CTU ed esattamemte upa scala che.porta iz un locale

seminterrato non catastato che non & stato possibile visionare in quanto a detta

2
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PREMESSA: .

Dall’esame dell’atto "di Pigggra.ﬁ:ento Iamobiliare prodonto dal creditore

procedente e dalla relativa documentazione allegata si rileva éua'nté_ segue:

“che con atto ia data 19.10.2006 a rogito Notaio Giovanni Battista di

Siracusa, rep. 1221 I-raccolria 52801 nlasciato in copia autentica esecutiva in

data 31.10.2006, la Micos Banca s.p.a., (dal 13_.05.2008 s eambiato.

| denominazione im Che Banca! S.p.a.) stipulava con i Signori ;

-natoa_ (mutuatario) © . ' o naiaa-

_1.1- (Terza cosatrice d'ipoteca) wa  contratto di muiuc ipotecariol
| (paratica 1. 984138901) ai sensi dell’art, 38 & seguenti del D. Lgs 01.09.93

3 |n.385 per I'importo di € 70.000,00. A garanzia del mutuo ¢ dell’adempizmento

di tutte le obbligazioni nasceutildal contratty medesig i Slege. .

-

P
sy

ot

. - - ., concedeva Ipoteca di primo grade per

'seporto di € 105.000,00 & favore di Micos Banca 5.p.a. ora Che Banca s.p.a.

sopra gli immobili di seguito descritd: : i

- -fabbricato ad uso abitazione, eretio a due piani fuori terra, con annesso |

piccolo reliquato di terreno dells superficie ai mq. 20 circa, il tutto sito n

| Comune - di canicattini Bagni, Via Uccello 29. Dettio fabbricato risulta

censito al N.C.E.U. al Foglio 10 p.lla 154 sub 1 categoria A/3 consitenza 8

'w]wqwnj-i‘, . ‘1’#5#‘7‘!‘?‘ f“r"’“’“‘

vani R.C. € 661,06 . ’

In forza del suddetto mumio fondiario Micos Baaca 5.p-a. ora Chc Barical

$.p.a. depositava presso la Conservatoria dei Registri imnmobitiari di Sioracusa

in data 02.11.2006 nota d’iscrizione ipotecania per Yimporto di € 105.000,00

trascritta ai po. 28766/8739. 1 Soe. si & reso inadempicnte pel

T
B
§ o
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| pesgam ento delle rate di mutuo dal 05122010 ) 05.11.2011 per un importo
3 ":'j ine aj sepsi dell’art. 9 delle condizioni generali del contratto di ia;utuo 2

" -. ;;suo c:fsdito conformemente all'art. 1186 c.c. Il credito vantato 3a Che banca!
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complessivo di €4.919.12, 11 medesimo & pertanto décadato dal besieficio dei

tadi Che Banca s.p. iritio di ottenere ) imupediats restimzione di

s.p.2. nei confronti del Sig. © © . o _alla ‘data del 19.10.2011 in

dipendenza del coptrato di mutio meghio indicato in narrativa, ammonts ad €

| 65.466.99 lotre interessi successivi dal 20.10.2011 sino al saldo. Pertano in

ARG S RS

data 31.10.20) |_ha motificato atio dj predetio con il quale ha intimato di

| Essendo trascorsi inutibmente il termine di 10 giotni dalis notifica delfano di

pagsre 1s somma di € 66.284 .94 oltre interessi dal 26:10.2011 sino al saldo.

precetio Ja creditrice ha sottoposte a pignoramenio. rascrifto presso I’ Agenzia

del Tertorio di Siracuse in data 13.04.2012 a op.7049/5585 I'immobile di

ciascuno di cui fornisce e sottoscrive descrizione che segne:

- Fabbricaio per civile shitazione su due piani fuori ferra con annesso

s T v Sty gy :n;_::.i:ii-_r e S L v i

reliquato di terreno delia suverficie di ma. 20 circa, ubicatr in

Qanjcartinj'Bag' {Proy. Siracusa) via A Ueccello 29 2 censjm al foglio

=) i%?k‘f:-?”’kj[-"«’r‘i{." fm}'\t«]«':zsj.»;x}wIT&‘»&wT

10 p.la 134 sub 1 categoria A/3 consitenza 8§ vani R.C. € 661,06 .

ATTIVITA’ DY ACCERTAMENTOQ SVOLTA DAL C.T.U.

__1) TITOLI DI PROPRIETA’ £ PROVENIENZA

Isige . oo [ -

Qata residenti, il primo in Canicattini Bagni (SR) Via

A Uccallo- 29 la seconda in  Canicattini Ragni (SR) Via S.

4

[-Ii'v':) e Tt d'.“-'!'T,"
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I zisuisnio proprictari del fabbrieato per civile abitazione, ubicato in

_Caaiicatf.ini Bagni ('Pi*ov. Siracnsa) via A. Uccello 29 ¢ censito al'fosliq 10

| plla 154 sub 1 categoria A/3, obmposto da up piano terTa, un pigno primo &

da un locale seminterrato destinato a locale'di sgombero.

L’immobile, una casa per civile sbitazione si sﬁlﬁppa'-su'dué livéli composto |

il piano terra da ingresso, salone, camera, bagno e cucina-soggiomo; il piano

primo risulia composto da soggionio, due camerc, bagno e ﬁpostiglio. Inoltre| -

al piano seminterrato vi & una zona destinata a locale di.sgombero cosi come|

dichiarate dai proprietari in quanto nen & stata data la possibilith al CTU &

visitarlo. Tale immobile pervemne agli attuali propriciari per ato &

cormpravendita rogato a Siracusa dal Notaio Giovanni Battista in dats

19/10/2006, trascritto il 02/11/2006 ai »n.28765/15300 da potere di

_ ai quali pervenne per atlo di compravendiia rogato a '

L

1

- e - - -

Siracnsa dal Notaio Concetta Massing in data 08.08.1994 e jrascritto in data

03.09.1984 ai an. 13823/11526 da potere & || GTNNG-::- ag-

ol o sdsars i e LIAA rivcomapar it S 2mar cessafiieg o4
- h| » 9 - 1

fit Mﬁwﬂxmwt/wyrmtﬂmﬂw[mrﬂmgww?a. potsiaitant (

!
|

2) DATI CATASTALL

L = I

O sotioscritio, al fine di verificare la esatta rispondenza dei dat catastali

indicatj nel verbale di pignoramento imamobiliare con }e risultanze catastali, |

verificato che nella documentazione allegata al fascicolo di procedura

esecutiva risultano mancanti le planimetrie catastali, si & recato presso UTE

di Siracusa — NCEU, per esegnir? le relative ‘visure ed acquisire copia della

Planimetria catastale del bene oggetto della presente. procedura esecutiva. Da

tali accertamenti some risultati i seguenti dati catastali:

5 [
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Fabbricato per civile abifoziope su due: piani fuori terra. abicats in '

1" . Canicattinl Bagni (Prov. Siracusa) via A. Ueccello 29 ¢ ce):_isith sl foglio|

o ;_'__16 p.lla 154 sub I categoria A3 coﬁsit;egza 8-valn.i"R,'C. € 66106 .

| 3)IPOTECHE

7| L’immobile € g. avato dalle seguents iscrizioni 0 traserizioni:

1- Ipoteca volontaria iscritta presso Magenzia del territodo 'di Siracusa il

©02.11.2006 =i pn. 23766/18739 per un importo di €. 105.000,00 a favore

della Micos Banca s.p.a oggi CHE BANCA! s.p.a. contro . - 2|

| [ i forze i vn contratto di mutuo a rogito del Notzio Giovanni

"] Batiista per un aporto pari ad € 74.000,00;

| 2- verbale di Pignoramente fmmobili trascritio presso agenzia del territorio

] 'di Siracusa i 13.04.2012 ai nn. 7049/5585 a fevore di CHE BANCA! s.p.a.

residente in Milano per un importo di '€ 66,234',94. |

4) SITUAZIONE URBANISTICA E DESCRIZIONE DE! BENI

PAMOBILL

A SYTUAZIORE URBANISTICA - _ _ o

+ ['immobile in 0ggetto & un Fabbricato per civile gbitazione su dye pizni fuor

terra, ubicata in Canicattini Baeni (Prov. Siracusa) via A. Uccelio 29 costruj

In assenza di concessione edilizia Da rcerche effettuate presso l'ufficio

urbanistica del Comune di Canicatiini Bagni risulta presemtata domanda di

oa/an\b78@ s b el B R

Saparoria neli’anno 1982 e rilasciata la concessione edlizie in sanatoria per la

costruzione in data 13.07.2006 n. 59/1986 a nome det Sig | | | N

4.2) DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO|
| IMMORBILIARE '

OB

f’

.f

v 3. .zm«:m«-x‘m]w-f *‘7&&@1
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1’cegetio della presente esecuzione immchiliare s1 &rova ip un contestd con

spiccata caratteristica residenziale. urbanizzato pella zona semicentrale del

comune di Canicattini Bagni; in particolare irattasi @i una palszzina formata

N  da due piani foori terra (P, P.1%) ed un sémintercato destinato a Jocale dil

sgombero, la cui copertura €& pisns con lastrico solare non pratcabile.

= | L'immobile & stato realizzato con unma’ stuttura portante in c.a. e presents
e tamponature esterne a doppia camera, L'aliezza dei locali risulta essexe di mt.
:-&E-." 2 ) . ' o
% .. . 1295 a piano terra di.mt. 2,50 al piano primo. L’imrgobile & in possesso dei
| -=ra '

proprietari $énza onen condominiali.

provrietari che lo abitano insieme aj fighi. La palazzing risulta interamente dei |

" | Piapo Terra {P.7T)

Direttatnente da Via Uccello [ vedi foto 1} atiraveérso una sgracinesea in fermo

si accede al garage. Fsso fisulta utilizzato come locale deposito {vedi foto 2).

ternamenie il locale ¢ intonacato e lungo le pareti & stato realizzato un

F:{cq;;.d-lifﬁﬁ-.f;w}.:-ﬁs-a Eip e bk U s e R

rivestimento in legeo per un’alterza di circa mt 1,50 (vedi foto 3). Risulta

mattonato 'cop paviimento in ceramica con impiamtoi di illuminazione

funzionante ¢ psulta comunicante con i’appaxtameﬁto mediante una porta in

alluminio e vetro (vedi foto 4) si accede direttamnente 2d un corndoio (vedi

legno. Per quanto rguarda l’abpm.ameuto, dal portone di ingresso in|

;&e'a[ﬁﬂ,’s‘gra R.g:)\/"aw‘r‘: bl B >

I-l-'.'f'l.p.. A

e ﬁ,/;sm/ v

e :f&}‘r.mﬁrir

foto 5) che iramette nella zona giorno dell’immobile e ad una scala rivestita v

marmo (vedi foto §) che portz al piano supeore. Dal cormidoio come Gewo si

L accede ad wn grande salone (vedi foto 7) e da gui mediante wna porta alla

| cucina —soggiomo (vedi foro 8-9). Dal soggiomo si accede al bagno {vedi

foto 10).

| ¢ Piano Prime (P.I%) come. detto  atwaverso la scala si amriva ad un

7
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disirapegno. Da aui si accede mediante una porta ad U grande vang destinato

2 soggiomo dove risulta esserci up letio a castello (vedi foto §4). Da questo|

soegiomo si acceds ad una ¢ucina alla camera da letto, al bagno e ad una

Tutto ’immobile si presenia in maniera decorosa con le. pareti .iﬂ ottima

condizione di manutenzione, eli infissi del tipo in alluminio funzionsanti ed in

| ottime condizioni. Le porte interne sono in legno (vedi foto 16) e tutio

3 I"appartamento risulta mattonato con ceramica &i buonz qualiti a tappeto.
9 L’iupianto elerzico &-di buona gualita & risuits funzionante; Mimpiante idrico

pll

e fognario risultano collegati alla rete comunale. Per quanto riguarda le

nniture sono di ottima gqualitt e fo limmobile & tepnio in maniera

P PR g
) e Tk
1

ottimale,

4.3) DATI METRICI RELATIVI AGLL IMMOBILY

|

I seguent daiti metrici di superficie utile sono rferite all’umita immobiliare

residenziale (appartamento):

- Ingresso-vano scala mq. 12,00

w,/'mmTw,& qimi\{'.‘ris',“};q-"&é-‘!&% sl v‘_-v_hm_?‘ir;;i%ﬁ};m e s "

g

- Cucipa-soggiorno  mq. 20,00
- Salone mq. 28,00
- Bagno ~mg. 3,96
Piano primo |
| ~ Soggiomo mq. 25,50
L | - Camera mq. 12,00
%______ ~W.c, mq. 5,72
%________ Cucina mq. 20,20
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_Snm;uann_mwll.&mﬁerﬁ cie1Hle Conerta)

| efimando un 0% di incidenza murd avremao 11“341111&-!:5.(3'.6.19;:&2 di mg

138,20 Considerata le e.mgm‘ﬁr‘i- virtuali delle pertinenze, sbhiama:

‘02 halconi per 1ma siperficie complessiva di mq.13,20 % 0,33 (coefficientel.

| di ridnzione) = mg. 4,35,

n 1 chiostring {pozzo hrr‘P)_pe'r nnz nTFm"n'ie rnmp]eqqiv:a di ma 2 80 % 0,25

(cosfficiente di tidnzione) = raq. 0,70;

| o] veranda_copeda chinsa in_alluminia e veto per una_supedficie coperta

complessiva di g 17,00 % 0,50 (enefficiente i rduzioneY=ma. 8,50;

exfici pertinenziali ¢ enindl na|

totale éi md- 170,25

|A) LASTIMA

Lo e R T TR L
A o gt ]

Poiché o scopo della mia valutazione & quello di porre in vendita ail’incanto

quglAbraiasiony

I'immobile, non v'e dubbio alcuno che di esso devo determipare “il valore| . . -

venale” o come suol dirsi nel Ungnaggo comume “iX prezzo di mercato”,

e

i
%)

Procederd. quindi, alla determinazione del valore venale dell’immobile

R

| adottando il metodo sintetico ed il metodo analitico,

_A mezzo del primo, sia in base alla consistenza dell'immobile che alle sue

.| ondizioni di manutenzione interne ed esterna, atiribuisco un valors a metro

ﬂrﬁo; a mezzo del secondo, procederd alla de:tezminaﬁon‘e del valore

venale tramite la capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto. Il Hisultato

T —

della media artitmetica dej due valori ottenuti con i due metodi, sara assuato

j‘{sﬂ:i-:‘.;“ﬂxlﬁﬁ’éwj]ym' ARSI

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



]

4;7{11!2017 17:30 avv.dagata (FAX)OBS'MBDMZI

=
[ g

‘ | come 11 piti  probabile vé.loré di 'mercato atﬁ*}buibile ‘all’immobile.

P.D157048

P;evennvamente sia per 1’ Qp_hcamone deli*uno che dell’ a.ltro metode, st &"

dovuto procedere ad una senc d.1 accertamenn circa camvmvmdne e reddits

effettivamente fomit da inomobili simili & qﬁeﬂi da stimare. Da tali indagini

sono scaturifi una sede di valori ¢ reddit che, rapportad alfunith di

cou.SiSteJ:Lza,l hanno fornito coﬁpe:aﬁveiménte it valore di mercato

dell’ imnxxobile ggetto del.la va.lul,amone PremSSSJ i criten d1 stima e tutte le

cowderazlom che tali debbano m.foxmare, si pxocede alia valutazione

dell’immobile:

METODQ SINTETICO

sl

| Presa accurata visone del fabbricato ¢ confrontandole con alt sisnili per

destinazione (civile abitazions), per tipo (A3) per ubicazione (zoua|

semicentrale), i’Ossérvatdrio del mercato immobiliare deU'Agénz:ia del

wrntonio, ¢l segnala per la vendita un valore compreso tra € 650,00 ed €

{

900,00 a mq. Copsiderato le condizioni nffime in ¢ui ¢ trova ’immobile

possiamo tranquillamente' applicare il valore di € $00,00 (novecenio/00) al

A SR PR e et S PTLs

[mq_ Pertanto, considerando _una _superficie &3 mq. 170,19, il valore

=T

.| METODO ANALITICO

5;I"'Mdeﬂwmmﬁsﬁshmewmueﬂ’mﬁ

1 €300.00 x 12 (mesi) =€ 6.000,00 (reddito annuo). -

commercials:

V1 =mgqg. 170,19 x €/mq. 900,00 = € 153.171.00

| Cepitalizzando al 4,0%; il valore risultadi:

10

f
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a!.‘.n... .
. ‘ o |

V2= Rejr =€ 6.000,00/0,04= €, 150.000,00

Dalla media sritmetica dei due vatori trovati, si ottiene il valore venale

| dell immobile

V.= (V1+V2)2 = € (153.17L,00 + 150.000.00)/ 2 = € 151.585.50

che i arrotondano a € 151,600,00 (centocinquaﬁtunémﬁaseicemo) '

RIEPILOGO TECNICO-ECONOMICO

Pertanto, riassumendo, oggetto di stima della presente relazioxe & il seguente
. |

immobile: “ fabbricato sito 2 Caricattini Bagni (SR) Via A. Uceello 29,

catastato nel N.C.E.U. della provinciz di Siracnsa al Foglio 10 P.lla 154 sub 1

st Afa > St fuey sl e s oS

-T.;-.-,':"_- cat. A/3 ‘classe 3 consistenza 8 vani. Il suo valore di mercato viene stimato in
| € 151.600,00 (centocinquantunomilaseicento)
.. | Tanto quanto sopra.esposto, ritengo di sver compiutaments assolto incarico

| affidatomi e réssegno la presente relazione, che si compone di 11 pa.tginé.

Si aliegano alla presenie relazione

a) Copia raccomandata spedita;

b) Documentaziones fotografica;

¢) Visura ¢ planimetria catastale;

e e i

d) Copia concessione edilizia in sanatoria;

i .1 ) Specifica dell competenze tecniche.

< | Siracusa, I} 12.12.2012
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