TRIBUNALE DI SIRACUSA

Procedura esecutiva immobiliare n. 496/2013 R.E.I.
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Il sottoscritto Arch. Francesco Infantine, nato a

Palazzolo Acreide 11 DE{Q?/l?EE ed ivi residenfe-yn

¢c.da Porticalette s.n.c. con studio in via Pacld

Farina 66, iscritte all’ordine degli Architetti

della provincia di Siracusa al n. 284, avendo rice-

vubt@g\ifcazgito come C.T.U, dal G.E.I. Dott. Luca

Gurrigri, )jgOn\regelare nomina del 02/05/2014, ed

avendo nella medesima data accettato 1’ incarico e

prestato giuramento di rito, si pregia di redigere

la presente perizia di stima per 1’'immebile oggetto

dell’esecuzione immobiliare promosso dalla Banca

Agriccla Popolare di Ragusa Scoc. Coop. P.A. rappre-
sentata e difesa dagli Avveocati Agosting Fillioley

e Piergo Fillicley con stbeddo 3in Sitacusa viale Sca-

| m

la Greca n.301, nei confeoned

- e —

In particclare al C.T.U. & affidato i1l compifo.di

rispondere ai segquenti quesiti:

a) Apgovwvegere all’esatta individoazione dei beni

- al e

pggetiEe) del pigporamente e alla formazione, ove

2
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| i _dall uTe;

opportunc, di uno o piu lottl di vendita, iden-

tificando i nuecvi confini & provvedendo, ponevia

autorizzazione del giudice owve necessario,(alla

regalizzazione del frazionamento, allegando alla

relazione estimativa 1 tipi debitamente approva-

b)_vekificere la regolaritd dei beni sotto il pro-

filo edilizio ed urbanistico e della loro agibi-

— >t xom &

lita, in caso di esistenza di opere abusive al-

l’indicazicne delle eventuale sanabilita e dei

relativi costi, assumendo le relative informa-

zioni pressc gli uffici comunali competenti,

inoltre all’acguisizione della certificazicne

urbanistica;

¢) identificare 1" immolpile, | |IPYEMIO agberfamento

dell’esatta rispondeniza dei dati specificati

nell’atto di pignoramento con le risultanze ca-

tastali, indicando altresl gli ulteriori elemen-

ti necessaril per l’'agglornamento del catasto,
ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazio-

ne alla legge 124B/39, alizg_aq_g;quiqé;?_lg e

latiwva scheda ovvero predisponga ove mapsantes

provveda in caso di difformita o in mancanza di

idonea planimetria del bene, alla sua correziane

o Eedazione;
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=

se occupati da terzi e a che titelo, ovvero dal

debitore; ove essi siano occupati in base A% Qn

contratto di affitto o locazicne e verififdhil| 1&

data della registrazione, e la scadenza del con-

tratto, la data di scadenza per l’'eventuale di-

sdetta, l'eventnale data di rilascio fissata o

lastabo della causa eventualmente in corso per

il rilascio;

d) i vincoli e gli cneri giuridici gravanti sul be-

ne, distinguendo e indicando in sezioni separate

guelli che resteranno a carlico dell’ acguirente e
quelli che saranno invece cancellati regolariz-
zati dalla preocedura, indicandec in guesti unlti-

mi, i costi a cid neflesSaTy 1l perito dovra in

particolare e in ogfil|jceEy| Pronufi€iqssi esplici-

tamente, in senso affermativeo o negativo, sul-

l'esistenza dei seguenti cneri o wincoli:

i. per 1 vincoli che resteranno a carice dell’acqui-
rente:

« per domande giudizialil (precisando se la causa

& ancora in corsg e in che stato) & alire-peas

scrizioni,

e atti di asservimente urbanistici e ceszssioni di |

cubkatura,

s wcoenvenzieni matrimoniali e provvedimenti di as-

5
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e)

1'elencazione delle pratiche edilizie svolte re-

_quive all’immobile, la regolaritd dello stiesdo

sotto il pircfilo urbanistico e, in caso 43 ékiF

stenza di opere abusive, all’indicazione del-

1’eventuale sanabili ai sensi delle leggi n. 47,

B5, 724 e 94 e del relativi costi, assumendo op-

pesfuhd—informazioni presse gli uffici comunali

competenti,

f)

la descrizione analitica di ciascuno dei beni

compresi nel lotte, un paragrafo per ciascun im-

mobile, ciascunc di essi intitolato “Descrizicone

ragrafo “identificazieng dall beni cggetto di

~analitica del (terreno, appartamento, ecc.) e la

lettera che contraddistingue 1’immobile del pa-

stima” indicande la/TigdIodid Med|EBehe, l'altez-

za interna utile, la composizione interna, e in-

dicando poi in formate tabellare, per ciliascun

locale, la superficie netta, il coefficiente

utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commercia-

le medesima, l’esposizicne, le condiziong dimerf

nutenzione; nel medesimi paragrafi 1‘'espepto—iny

dichera altresil le caratteristiche strutturali

del bene (tipo di fondazione, strutture verticai

13% lsplai,” copertura, manto di copertura, scale,

7
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nifica da eventuali rifiuti anche tossici o no-

civj; il valore finale del bene, al netto delle

decurtazioni e correzioni e prefigurandeo 1 hra

diverse ipotesi in cul ewventuali ocneri di rego-

— - |5 8 A

larizzazione urbanistica ¢ catastale o per la

bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dal-

la“e¥ocedurs gvvero siano assunti dalla procedu-

ra limitatamente agli cneri di regolarizzazione

urbanistica-catastale, ovvero siano lascliate in-

teramente all’acguirente;

i} nel caso della gueta indivisa formisca asltresi

la valutazione della sola guota, precisi infine

se 11 bene risulti comodamente divisibile, iden-

tificando, in caso affedmativo, gli elementi che

potrebbero essere sgparatp )ij| favpte |della pro-

cedura.

In osservanza a talil guesiti i1 C.T.U. ha dato se-

guito all’incarico conferitogli, contreollando la

completezza della decumentazione fornitagli dalla

Cancelleria del Tribunale di Siracusa {(ai sensi

delliart. 567, comma_gg_gg% ¢.p.c) © provvegends

contestualmente a reperire presso gli uffigh |dal

catasto le visure aggiornate dei bheni oggetti di

stima, lo stralcic planimetrico della zona in cui

rigaddnp |1 beni e le relative suddivisione planime-

9
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| affermare guanto segue.
‘a) + ¢) Individuazione ed identificazione esatta
- = s \

\ dei beni pignorati: {
| ¥ bet“ridgmerati sono stati esattamente individuati
'Laljg documentazione gia in possesso del Tribuna

i bl 1sa {atto P £1 J i del]

7 11/ » <R b Y wo.u o iy tri immo-
[
[ bil i di Sira 1/12/2 ); tali beni i
|
R '
‘A&Pu%Lc:“ui“ sito in Siracusa, via Unione Soviet
|n.4, indisx i 1 g BEi segu

- 1 lic ', Partig 1: 0 /zub|lb (piano

interno y, categoria A/10, - ns i
22 i W Iy,

‘ i

Appartame Lracusa, via . e n.9,

individuato catasto fabkbrica come segue

- al foglio 32, particella 2314 sub 18 (piano 4),
{ -ategoria A/3, classe 3, consistenza 6 vanig
| Garac 1 8, via T s1 e . | Lntie

VviduatTo da catasto fakbbricati come

il
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seral\divisi,. senza bisogno di realizzare opere

‘,‘.'.f.:.'.".‘..’.:-‘-.:e_ar.::', in otto lotti di vendita come ap

s lent 1cati
[ |':T'|__f 0] T [
LOTTO 1)
a;] lio . L ] { uk i L o,
\
LOTTO 2)
l a} j'.--___-_‘ Ly 32 part o G 8 abit ne,
i = _
| LOTTO 3)
|
a) foglis 2, particella 2314 sub arage,
LOTTO 4)
a) fogli 12, particella 114 sub /! sottotetto,
LOTTO 5)
a) f =] la 2Bf upy 1 } i ;
| £ -
LOTTO 6) _ o
|
a) fogli 13, particella 2888 subk 31 gaemage; .
|LOTTO 7)

[
a) foglio 33, particell 60 sub B garage

!FDN e [DIEN
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LOTTO 8}

_ a) g ' s 1l i
—_ }J; ol "_ 1 O 2 21
C) il ' ¢ 1L e 8 B «

b) Regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed

urbanistico e della loroc agibilita:

AL
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messe destinazioni d’uso di tipo: turistica e ri-

cettiva quali alberghi, residenze ed ostellif;

commerciale e direzionale quali esercizi dil =it

nate, locali per il pubblico spettacelo, studi

professionali ed uffici direzicnali, pubblici

gSebekgdme. attivita produttiva di tipo B, attrez-

zature eETritoriali; attrezzature di interesse

4 —  aa—=

generale,

- indice di utilizzazicne fondiaria massima pari a

0,76 mc./mg.,

-~ altezza massima degli edifici non supericre a m.

16, 80,

Dal certificate di destinazione urbanistica rila-

sciato dal comune di WNogag, fallegate 5e) si evince

che detto lotto di terfegyl Higade\ip|pota “C4/46" -

Area di espansicne collinare {art. £6 delle Norme

Tecniche di Attuazione del BP.R.G.), ovvero zona del

— ] TR d

P.R.G. a destinazicne prevalentemente residenziale.

Le relative concessioni si possonoe ottenere per in-

tervento diretto secondo le seguentl prescrizioni e

paramebri:

- nuove costruzioni:

F_ * densita territoriale abitanti per ettarc 45,
» densita edilizia fondiaria massima me/mg

¢ § [

15
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1 e i iITes f Jravata 1 Seguent: e (G2

' d) Verifica della proprieta dei beni in capo al de-

bitore: L

I 1 ¢ g1til i comune 1 I 1lic i3

i r b '_u“jTa i T FP. 18, 2314 sub =

I 1 :1b 8 sclusiva j ril =1 sign

i :; 111 o

Siracus gli 33, L elle; o 10,

’ﬁu = e 16( LD £ nel comu 3 Not a }
lglio 186, rticelle; G, 1498 b 2, 9 sub3 n

| di I ' 1g .l

C J; 2L |_|_" 11 B
— e 1/ ! — —
/
| _
|
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RELAZIONE DI STIMA DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

LOTTO 1

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

scrizione sommaria del bene:

¢ | 4 ; I
|
e u L 1
|‘ 1 v . 5y 3 (I 7 i
; LiboeE 5 111 f] \ 5 S
|
114 3, ol un
i fac i s
.1 gl \/‘ ’I (
. ot e T 11l
= X Ll v Ca, . 1&
- mi 2 25
T 1 I i
- ]_ 1 I r I 1
= 2 : ; 4 &N
utficl e shl
1 L
1 A o B
no A [ 1 L1 > 1 v
q i 1 m C 1
51, a destra, il ¢ ello di
|
i 1 | 1 [ 1
|
I
4 1£1 1 o
[
L
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11 i ) caella e o ¥ O g asecublva
| € G P B Li ‘l,] | o Fu"‘
stale;: 11 v 1 31 y £ } T i
L] ) -
a) 2y I | 1 1 6 |
|
rt e )r | 10, 5 s, consi-

d) Vincoli ed oneri che resteranno a carice del-
| 1'acquirente e che saranno cancellati regolariz-

zati dalla procedura:

11 l ze degli/agpdr __'.s!i.Tt.l] Eg i gl i i
forniti dalla Cancelleri: del Tribunale <5573‘|;
L| 1] i 1 fo ] =2gin 7] 3
L I I ( I i i | 7
s parl do hglel: s ne P
» atti di asse vimento rhanistici e cessioni di
11 ), ¢
* convenzio ma moniali pro imenti d
= 8 i ¢ .1 15 1 ¢ L nessuro,
I_ A
° Ltr r,ﬁ4 I - 100N il ¢ _],_ o
[ . : .
” "-l L1 1 1 1 f
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o regolarizz ;1 momento della

LI
! 26/05/2006 - )
15008, J f & 1.5194 - Iy z
gl e 140.000,00,
Sic 3 S.B.A. di au 210.000,00 :u:
1 B S} s nel in i Sirz il
1 [ & ;
SC HE COM -1 28/02/2012 - | stro Genera-
le n.4278, Registro P it = n.379 -
d ‘ |
capitale di euro @38l 7B3|88/\ iplitdta a favor
VAL dl Lt 200.000,00 suc:
C i1 A —
el Lia 1 ' ;
r (e 1 L Sit 1 al il
3 ] s
— R - “l ,_J]
J C1¢ Pk 1l 7
i[‘_L L )l' 1 1 1] v 1 =
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a o ) 1 i
ag 1 11T PN

l i parti la 161 sub 10 oggi Lcel]
31 y 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglio
3 particella 1426 b 6 g1 { la ZB88 =
31,

ISCRIZIONE CONTRO del 23/08/2013 - Registro Genera

=
[y®]
(o o]
(o
=
=
w
~J
[y}
3
o

]

)

|

egale emessa da Riscossione Sicilia.

Riscossione Sicilia 5.P.A. di eurc 209.908LOO
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n.12289, r lare n.9703 A
csacut ( & le di via 3T im—
[ L L { 1 1
- 11 ( i f
-4 210 =%
ASCRI! . Col fel 11/12/2013 - Registro Gene-
.18410, L5 [ | 11, 14031 - Ad
4 i g | £ e ( =
E—|
|
4 i Lo L are: i
i lmmobil
" 3 ) [ sa al fo
& i I i 1 | I }
La Ty
_ i Fal I {1 =
1 | | 1 1 1 !y
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- ufficio censito nel Comune di Siracusa al foglio

32 particella 2210 sub &8,

- appartamento censito nel Comune di Siracusaal L

foglio 33 particella 161 sub 10 eoggi particella

2888 sub 10,

- garage censito nel Comune di Siracusa al foglic

Ji\particella 1426 sub 6 oggi particella 2888 sub

i I

- garage censito nel Ceomune di Siracusa al foglio

33 particella 160 sub 8,

- terrenc censito nel Comune di Neteo al feoglio 186

e .

- autorimessa censita nel Comune di Noto al foglio

particella 148,

186 particella 149 sub\2,

- villino censito nel Qgang di7mato |Flfoglio 186

particella 149 sub 3.

Contro; ; e

. altre informazioni per lfacguirente concernenti;

« importo annuo delle spase di gestione e manu-

tenzione (spese condominiali): la quopa gArpa

da wversare, secondo la ripartizione millesdimar

le, & di €. 396,00,

*» eventuall spese straordinarie gia deliberate

ma | Ton ancora scadute: nessuna,

23
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dIrn drl el L 11&

L ¢ i ; W
1
€. 198,00, ‘
- | | E ] ,
1 I =N C & |
¥ L F 1 n 31 |
| 26/03/2003 - 718 > Gene-
5650, t 4301 - { -
= : | 1 ’ 2/ \r N
1Lna « 8 g e S
e i di |
; ( | al |
1 |0
CONTRO el 26/05/2006 - Jist? e =
1.15007, | 11.7870
{ 1 ’ _| fr / ,

|
Elencazione delle pratiche edilizie e regeclarita
B =: |

dell’immobile sotto il profilo urbanistico:
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Lee ricerche effettuate dal sottoscritto presso gli
| archivi dell’Ufficie Técnico Urkanistica del obhune

di Siracusa hanno portato alla luce ‘esistenza |dik

- Una Licentc 1 1713 1. 230 ol y F1¢ (alle
l te Ga) “COMPLESSD RESIDENEZIALE IMN SIRACUSA
A GIA”;
I _ _
| -4 una\gbAcessione Edilizia n.313/E del 02/07/199
{allegato fa) “MODIPICHE INTERNE RELATIVE ALLA
PAL.Al DEL COMPLESSD EDILIZIOC S.I.ED. SITO A S5I-
Ja: USA VIALE S ANAGIA MN.136, 3 T O
11 NAA DILIZTA : i 1/02/ :
|
REispetto 11 1 <3 B o noTL = v -
‘_ul Ly B ivamente, lav | £ M1
2L L L 1ato ert ¥Ridako abit litd Prot
| ~
n.69187 del 07/07/2003 (allldgacs Tah!
' f) Descrizione analitica dei beni pignorati:
| ESCEIZIONE AMALITI LLTUNITA' IMM RE *a*
" appa nto s > di Complesso liliz
|
'fu;u 8] 1t I crpi di fabb:z 1y cosbrui
\E.Ja fine 1i : “al
|H utti iy 1/ immobile, dov'e " i '
jetto della presente procedura esscullvasy—~a| reart
1 1 Bra 11 I = i 5 1 1 1§
1 i 1 = 1£12] | LI O &l 1 AR 1
|
' fl1t® i 5 ¢ cil ; 1 mur sEEern one 1 1
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La stanza, arredata con una scrivania, sedie 2/dif# {

vang, si presenta ben rifinita tinteggiata copgitf l

B tura Lavab&]e_f pavimentata con piastrelle di grés
o P?IEE}I%??ED. gy%?EP_VEnD da accesso esterno sul
“palcone 1¢. La PG?Ef_ﬁf}”?{FEEQ;Ldi tipo blin@gta, | -
_é rifind Galin legno mentre la finestra e porta-fi- ' _ -
- nestra sono in alluminio preverniclato fornite di - i
- | avvolgibile e cassonetto superiore. =
| UFFICIQ 1 .
La camera, contigua alla sala attesa, ha dimensioni
il
_ | tali da ospitare una scrivania e scaffalature. Essa
L risulta ben rifinita, tinteggiata con pittura lava-
Eilﬁ_f Piistrellata, su_qpq‘de}%e qqqttrqﬁpareri,
| con rivestimento ceramics)| Mmghe] guesga ;stanza ha B
| accesso esterno verso ill“baﬁﬁqne 17, L'illumina- ! - L
zione @c“{L ricambio d’aria sepno affidate alla por-
ta-finestra, 1n alluminic preverniciato, fornita di )
___ |avvolgibile e cassonetto superiore.
_Il bagnqj ben rifinito, & rivestito con mfttmﬂelle -
B | d1 Cgidmicﬁ e presenta i seguenti sanitari;-un lﬁ:"]'"“" ' -
vabo a coll:mrlaL un vaso igqujcpf un hi@é_gd una [ B

doccia con relativeo box.
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Dy 1111t r ; i It L
l i - .
< : | " F =l il e f
= 1 - 1 I ) ’ i L] 1
PreNe Dk edugts , fornit i 1V ibile = cassonet ‘
€ 3 - 1 N i i - 1
S i { £ |
]
|
| I i 1 Lone { 1 1 wvan
k| £ _
|
| ¥
] 1
| In | gl Eorr 10 2 ublca 111 -
i
' Lame: : : 1
£ La d jutl —! 1) Py 11 &l
] 1 1 Lo i ] 111
‘ F Ambiente Mg Coeff. Superficie commerciale
Sala altesa 23,69 1,0 | 23,89 |
| ufficio 1 8.16 1,0 8,16 |
Corridoin 7.63 1,0 7.63 |
Baono [ 9228 1,0 528 ‘
Ufficio 2 | 13.81 1,0 13,81 \
Ripostiglio | 1,90 1,0 1,90
'l SOMMANO 60,47
g) Dotazioni condominiali e pertinenze:
| I r F o A o R
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1) C: rio di stima per valori camparativi

ti dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare;

I valori di superfici sofo ERSECT tappresentati in
‘ - LS
grafici plicativi ricavati dalla migute fettua-
| Le Ll-:.‘.'uﬂ te 1l soprallucgo (al legati Ba). _
lCriEerio di stima per wvalori corrlparativi:
Tale todo ¢ 1 nel ricavare il p srobabil
__|valore di f re un’z I C 1ra 1
s valori 1 i fabbricati simili c i
- arigdi I [ LTI | ale, iy
Lato ¢ L e di dirit “_i1 cul & mente ;sd
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i : ] =550 ca, 1l
i ( 17 {\— | = - _
|
tag alla B ' L A1
L i3 ( 1 1 —
Lo =2 -t i ! =
l 11 di [ | ( 1 ]
|
h
= J ﬁ

per la parte edificata i | j /
) ul o ( 1 q 1
il a 1til 1 (I =) raggua-
al la ' 2 |
| |
5 c i =
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' le 60,47 mg. di superficie commerciale edificata

ragguagliata.

Dal semplice prodotto algebrico t: 1l valore di B
i ato ¢ @ ‘___ 1a I lcie rcld rarg-
& =1 CL1en: 1 1 1l bhal v
) L@ I CIE Mmo =

1.700,00 €/mg. x 60,47 mq. = €. 102.799,00.

Criterio di stima per valori unitari fatta a parti-
|
re dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobi-

| liare:
Un’ulteriore wvalutazione & stata effettuata ut iz—
' ndc etri dell’ X o del M I o
I 11 ] : fAhgen Tt =i ! ibile
| tramite il sito www.agehagiaterTdtorigTit la cud
| 4 v g s o e .
i ( B ol . i1 i i
! moli ia & 3 FIe, s A C avendl
i 1 1 wval 1 div g |
\ | cacras 2L Nen 3} Lt
T} ui J r I 3 3 ir 1 1 - y o
mil 1 ¢ iggls | trali (consldes |
| | |
o 1 uaagli 1 5| 1 - 2
|
| della su le ester 5 § : e
\ T corio beni i 1, 5
| f Ao § ] 1“metre gquadro dl superfliclt “da ovvero
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muri in comu - vengor Gl i hekls miaGes
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| i r B
L uni r [ i i
-ife ) a sl i {
(M) av (L) 1 ut - Y e
I e 1 ! I 8 o, o)
L 1 10 1 4
(al y Yoo 1, LT [ 1 —
ir R I _./]‘ =
valore min i 950 €/£tﬂlqr
un valore max ¢ 1.300 €/mq_ in riferimento alla
i Rl ria
I 11 L ¢ i 2 ¢ ‘]
le il = Pl
] T \ bile, 1 J . ) o
val o 2 iment L6 T
[ 1 300_r (107__ ]
[ (U ¢ iale)
' a2
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1.300,00 €/mg. = 75,37 mg. = €. 97.981,00.

| Criterio di stima per via analitica sulla base dei

canoni di locazione:

fult val A 2 1 i | ¢
eguita la bhas dditiv ile (e
oT C ] 8 L= T ] ] da)
11 bBeénd Enal ] 1 € Lato, I alizz it
R 1 0 in R=BK C& i "#_V“ "'7
I 1ti d 2] —ematic _fin I
| Utili ol valori di 1 s i dal-
!""‘7-"( T iteric (alle t ‘7 ono stati
| 1 uenti dati it nali cat pet

uffici di tipeo econcmico un valore min di 5,2 €/mg

ed un valore max di 7,6/€/mg it Tiferimento alla

S5 ha per capitalizrazione del reddito annuo netto,
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V = Ranswo/T = 572,81%12/0,04 = 6.873,72/0,04 = €.

[
171.843,00.

CONCLUSIONE DEL PRQOCESSO ESTIMATIVO

VALORE IMMOBILIARE LOTTO 1

€. 97.981,00,

- Walc v ] te d 1 ghima analit lell’ immo-

€. 171.843,00
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7 , in n 14 y m 3_ - 7171'7 e .
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Iasl Co < NG rit ] 1 i =

e Upio0d Ans

| B_tale valere veng: infine detratti; = _ — —
- St ~ondominiali te « ’ : -

i !
Sommande 1 valori di cul sopra =i of ene in defi

(nitiva i1l wvalore reale di stima dell’intero lotto,

© parli a: €, 1242 P DT R i-:'i,( ! g. 24 009, 67
viene Ppr I"._,ET.::t_O per CCesso a €', 124.010,00

(diconsi euro centoventiquattromiladieci wvirgola

zero)
JH Quote indivise:
Non Ex Jid 17 \

35

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



