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1} PREMESSA

Con ordinanza del D2/07/2013 it G.E. Dott. Fabio Salvatore Mangano nominava

sottoscritto Dotd, ing. (— libero professionista iscritto all’Albo deglt

fngegneri di Siracusa al n. 2009 - Sez. A, quale C.T.4. al fine di stimare il compendio

imtmobiliare pignorato nella procedura esecutiva n. 238/2004, promossam

CHEEEEED GE— ' °2 O 714/200%
promosss anch'essa d—

Il sottescritto prestava il giuramento di rito alFudienza del 02/07/2013 e svolgeva le
operazioni peritall in data 30/10/2013 e 06/11/2013 (v. allegato 1).
Operati gli accertamenti necessari a definire le caratteristiche Intrinseche ed estrinseche

dei beni oggetto di velutazione, 11 sottoscritto ritiene ora di potere esporre con

cognizione di causa quanto segue.

2] COMPENDIO IMMOBILIARE PIGNORATG

si riporta di seguito elenco degli immobili oggetto del pignoramento eseguito a richiesta
p

dEEE . tr:scrito presso PAgenzia del Territorio di Siracusa il
28/10/2004 ai nn. 25784/16377, in dannc{ D
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&) appartamento sito In Canicattini Bagni {SR) nellz via Dante Alighieri n. 36, in catasto al

foglio 20, p.ta 20 sub 5.

ﬁma di procedere all «+—- * ~
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8.4] appartamente in via Dante Alighleri n. 36, seconda

20 sub 5.

piano, in catasto al feglio 20, p.tla

tizia PDG 21/07/2009
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AR

4) IMMOBILI GRUPPO B

§1 tratta di unitd immobiliari appartenenti acf un unico edificio residenziéte:sfto nel
comure di Canicattini Bagni, I via Dante Alighieri n. 36, angolo vis Parroco Bombaci.

Dalla certificazione notarile in atti sl rileva cha detl immobili sono pewenut“
in forza dellatto i donazione stipiato dal Notaio (R siracusa in data
08/11/1994, trascritto 1| 11/11/1994 at nn, 16758/12931, da potere—
e che gfi stessi sono gravati dalle seguent] formalith pregiudizievoli:

» domanda giudiziale di inefficacia efe nullitd dell'atto di compravendita stipulato dal

notalo (EICHENRINERD i 21/12/1999 teascritto 1l 19/01/2000 al nn. 700/546,

» pignoramento trascritto il 28/10/2004 al nn. 25784/16377 a favore de”
L

Uedificlo, articolato su tre livelli fuori terra ,.(v. fote 26 - all, 2}, risulta costruito,
limitatarente al piang terra ed al primo, con concessione edilizia n. 147 del 24/04/1978

{v. allegato 7, men’i;:e I piano setondo, Inlzialmente edificato in assenza di titolo
autorizzative, risulta oggetto di istanza di sane;tnria editizia ai sensi delfa: L. 47/85 e LR,
37/85, pratica n. 221/1986 {v. allegate 8). Per i suddetti immobili non & stato rilasciato il
certificato di agibllita.

La strutfura portante -é’;aji"édificio & dei tipo intelaiato in cemento armato con solai piani

i . .
in fatero-cemento, copertura piana e terrazze direttamente accessibile dai vano scala

Camune.

1

trascitta | 12/02/2004 al nn. 3021/2146 a favore dell= N ENENKETIINGNGENED
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; praspetd estemi sono rifiniti con intonaco, tinteggiatura e zoccolatura in marmo. Gli
Fflssi esterni sano in legno con avvolgibili in pve, 1 gradini della scala comunz soRo

Epivestit in granito.

ogni
PDG 21/07/2009
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attribulbile al caso in esame un parametro unitario di £/mq 80,00, il valore commerciale
del bene resta cos determinata:

€ 80,00 x mq 104,00 = € 8.320,00

ed in clfra tonda € 8.300,00,

I valere dells quota gravata da pignoramento & pari a

€ 8.300,00 x % = € 4,150,00.

4.4) IMMOBILE 8.4 - Appartamaento in via Dante Alighieri n, 36, piane setando

Confini e dati catostali

L'appa-rtarnento confina con proprietd di terzl e con le vie Dante Alighieri e Parroco
Bembact. £ riportato al catasta fabbricaii def comune di Canicattini Bagni af foglio 17 p.ila
5767 sub 5, categorla A/3, classe 2, consistenza 5 vanl, in testa alf”er fa
progriata di 2000/1000 (v. allegato 15).

la situazione catastale pud definirsi regolare avendo accertato che Vattuale
configurazione & conformeé a quanto rappresantato nelia refativa ptanimetria catastale {v.
allegato 16}.

Stato df possesso

Limmobile risulta nel possesso dei debitor! che la utilizzano come abitazione.,

Sttuarione urbonistica

La situazione pud defir']irsi regolare dvendo atfertato che Fattuaje configuraziona &
conforme a guanto rappresentz-ato nells plani(metria catastale ellegata alt'istanza di
sanatoria. $i rileva Infine che § costi necessari per il rilascic delta cancessione edilizia in

sanatoria ammontano a complessivi € 1.873,95 come da nota dell'ufficio tecnico del

comune di Canicattini Bagin el 25/10/2013 (v, allegato 17).
Descrizione analitica i

L'appartamento & castituito da ingresso, séggiorno, cutina, due camere, bagne,
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‘disimpegno e ripostiglio, per una superficie forda complessiva di 123,00 mq, oftre ad un
gmpi{) balcone estesa 2500 my. L'alterza intem‘a & di 2,95 mt.

1a superficie convenzionale ottenuta sormando alia superficie lorda quella del balcone
_: rettificata con un coefficiente paria 0,25 & pertanto pari a circa 129,00 mq.

V Le finiture, di media qualitd, sono costituite da pavimenti e parziale rivestimento delle
pareti di bagno e cucina in ceramica, pareti interacate e tinteggiate, infissi esterni in
' legno massello con avvolgihili in pve, perte interne tamburate in legne (v. foto 30 - all. 2).
Gii impianti idrici, elettrico e fognario sono realizzati interamente sottotraccia.
l'appartamente & inoltre dotate di implanto di riscaldamento a piastre con caldalz
autonoma. ‘

Stima per valore commerciale

Con considerazion] analoghe al caso precedents, il valore parametrico attribuiblle
atimmobile & stato individuato in €/mq 800,00. Il valore commerciale & pestanto parl a;
mq 129,00 » €/mq 800,00 = € 103.200,60

Stima per capitalizzazione del reddito

Analogamente ai casi precedenti, individuato un potenziale reddite annuo lordo di €
4.800,00, il reddito netto annuo & pari a:

€ 4.800,00 » 0,60 = € 2.880,00 !

f valora venale per caqftalizzazione al tasso del 3,0% resta pertanto cost determinato:

€ 2,880,060 / 0,03 = €96.000,08 -

Valore finale

It valore finale, pari alla rmedia dei risultati sopra ottenutl, & in definitiva if seguente:

€{103.200,00 + 96.000,00} / 2 = € 95.600,00

Detto valore corrispoaﬂe #quelio delia guota gravata da pigroramento.

s
i
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3] RIEPILOGO DEI VALORI STHVIATI | Allegafi

» G D

Valore finate - (S EERTEEEIRO
Valare della quota gravata dal pignoramento - {ERNEEEEP

Oneri stimatl par la regolarizzazione catastate = € (G RERD

2.1) R
Valore finale =—

Valore nuda propriet = —

Valore dalla quota gravata da pignoramento = SifiEEED
s.2) (R
Valore finale ~( D

Valora nuda proprieta :~
Valore quota gravata dal pignoramento =-

Oneri per la regolarizzazione vrbanistica = “
5.3 QR
Valore finate = Y ENIED

Valore della quota gravata dal gigneramento n ’
Oneri stimati per ia demofizione def locale di sgomber- y

1. Verbale di soprallucgo

2. Documentazione fotografica

3. Attodicompravendita del 21/12/1999

3bis Nota di trascriziene det 19/01/2000 nn. 700/546
4. Estratto di mappa immobile A

3 5. Visura per soggetto

6. Certificate di destinazione urbanistica immabite A
7. Copia Coacessiune Edilizia n, 147 del 24/04/1978
8. Istanza sanatoria ediflzia

9. Visura storica immaobile B.3

10. Planimetria catastale immoebile 8,1

11. Visura storica immobile 6,7

12, Planimetria catastale immobile B.2

13. Visura storica immobile 8.3

14. Planimaetria catastale immobile B.3

15, Visura storica immobile B.4

B.4} Appartamento In Canicattini Bagni, via Dante Alighieri n, 36, piano secondo:

Valore finale = € ??9.600,00 16. Planimetria catastale immobife 8.4,

Nota ufficio tecnitp del comune di Canicattini Bagnl del 25/10/2013

Oneri per if riiasgzib della concessione edilizia in sanatoria = € 1.873,95. £

Il valore complessivo del beni stimatf ammonta m

il valove coraplessivo della guata gravata dal pignoramento ammonta m

. N.2CD

LT
'

Avendo espletate # mandato conferitogli il soltoscritte rassegna la present
AR

rimanendo a disposizione per eveniuali chiarimenti ed integrazioni,
i

Stracusa, 30 novembre 2013
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