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PREMESSA
I' sottesertitoe Dot Ing. Salvatore ignaccole, quale Consulente Tecnico
Jd’Utticio neminato dall’TH.mo G.O.T. D.ssa Culvrera i sostituzione det G E
Dr. Leuzzi, in ordine ai dettami dell’incarico ricevuro in daia 18/10/2012, ha

procecuto all esarta dentificazione dej ke pignoratl. all esame della loro

condizione di possesse. di manutenzione e manuenibilith. nonchd di

suscettibiiitd  cdificatoria ¢ verdibililh,  procurande ¢ studiande  la
documentazione mancaitte a 1crgo allegas. necessaria alla redazione della
presente relazione. Iu detiaglio si sone alfrontan { seguenti punt::
TUIDENTIFICAZIONE DRI BENI E DELLLE LORO PECULIARITA’

I Deserizione dei beni

Come da and di pignoramento Jdepositad in cancelieria del Tribunaie di
Siracusa ad opera deil’Avv. Gaelasge Misaing, nisulta da individuare un
alloggio appanenente wd un complesse cdilizio, cow part comuni e nulla
escluse, nelle specifiche dimensiont & tane, fubicazione risulta agh atd in
Via Luigi Cassia @47 - plano 6/nii2, del Comune di Siracusa. Previa
Wdenuflcazione geogralicn a miezzo mappe saleilitart riporiate in Allepate 1 -
UBICAZIONE, per acceriare i tepunomastica ¢ la corrispondenza
docwunneniale. si € polto nseantrare chie Pailogeio ¢ attuato in Zona Perileries
S. Panagia — Via Tunisi, nelia vona nord di sirdcusa, a cirea 4.3 &m da Qriigia
e a cirea 543m dal mare. La zona ¢ seyviun da i | servizl pecessart in modo

P e N s
Procedure in Jata Ll

£

direvo e indiretio. 37 & cosl P oprevia segnalazione

alle paru con lettere ruccomandaie di cw pil’ Allegats 2. al primo sopraliuega:

Teenive ed Erarlale det Comune di Srracusa, su

cid nonostanie gli ult

domande del sottoscritle &b cui ail’Aliepato 3. non tossero in grado di

Cotstlonte Fosie w88 e 1 ne b u a0 wer ow L

Pravedurn Beecutive nvmwsileme S 363 5 048 |
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riasciare copia depll atti anmministrativi i jor0 POSSESSO Per smammento. i
soprelluoge & stato perd effetuate e concluse in ragione di planimetria
consegnaty dalla propristd. unico documenio teenico i loro possesso i
quelli pia richiesti ¢ elencad con letiera in allegate 2. Duranle detio
sopralluogo st & elfeiluato 1 rifieve folografico ¢ {a verifica metrica degl

ambient, riportande 1 nsulan o opporese verbale e scheda teenica. qui in

Allegaio 4. L'aliogeie ¢ moderne fsile pami anni 2000) ¢ di recente

manutenzicne imerna. Diversamenie ¢ per 4 manulenzions esierng, id guale @
da effetttiare al pia presto per il torte degrade delle facciata Da successivi
contalti telefomet con git uffict del Comuuse, mila pervenendo come

documentazione, e dal non soranenio Jdetlosservatonio mumobiliare

defi"agenzia delie entrate, visto ii particolare periodo economico dei mercati,
il softoseritto ha ritenuio richiedere, con selazione depositata in cancelieria del

tribunale in data 017022075 una projegs per la consegna della perizia di
stima. La proroga ¢ swita colweessq ninviando udienza al 110742013, Nej
frattempo 11 sortoseriizo ha vicon@iiae fufficio del catasto ofienendo e

e daf sottoseritic in fase d

2 lerrazzo, 4 ogil modo rilgvald menicymer

sopralluogn). Si ¢ anche proceduiv o comabore PIACE dl Siracusa

Cotieesslone Bditizie

{costrutiore dell nmoblic;, dceevends
(CE 2.273 del 2670210807 reidtiva a tute H cor plesso edite. 83 evidenzia che
Iimmebile ¢ di concezione anlecedenie Penwata in vigore della prima
nommativa antisismica del (981, ma cio non eselude che ie calealaziond siano
state presenlate proprio in aggiornamenio «llantisismica. looluwe, su dett

immobih non esiste pratdea i agibiing o goame rattass di immobili sceupat

Usmlengy Pageror G0 o Do tn an auon b e

Procedora Feenunes Dnsneh e §. 20500 @60 0«
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forzosamenle dai primi proprietart di cuegli anni. Cost il sotroscritto.
successivamente previo accordo ielefonico, ha raggiunto pressoe VIACPE
Geom. Bino, il guale mi ha Ifavorito copin della concessione edilizia
deil'immobile, ma non & ruscitp a rintracciaie copia della denuncia deile
opere in CA. neanche presso Genie Civile (L. 1086/71). E' stale doveroso
dungue, successivamente, un contaito con il Genle Civile di Siracusa per
aceerzare se ITunmobiie fosse stalo agglornalo aila pormauva antsismica. od
anche s provvisto ¢ collauco ¢ conformitd struturale ar sensi delfa [
108671, St ¢ conferito con Parchivigia olp, Tuccmio con il quale. previe

appuntamento, si sons visitau pll archivi delle sedi decentralizzate, non

Y

reperende aleuna pranca (che perd dovrebbe essercl). Nulla possiede In
merito nemmene  amministratore @i conduminic 40 SEEED do

S0TI0sCrivto contalaia.
Ciononostaite, resaminglo 1o scopu deile snma richiesta dal Giudice e 1
meccanismi proceduralt successivi, i sotiosciriin ba deciso di procedere con i
pochi elementi documenialy & dispogizione aamelende che, deli’edificio,
esislanc collaudo e contormiia strumwaie secondo le vorme antisismiche det
1981, ma nor I"abiiabilitd. Detta ipetest di favore sard riportaia nella tabella
viagsuntivan s} valore delimamobile o waeta di e le parti, compreso
Pacquirenie. Non csisle npoi cemificazione enerpeticn Jell appartamento.
seppur dotato ¢t buord infiss, e coibent

Precisaio quanto sopra. fe sperasoni pentah sui proseduls o tivoling.

1.2 Individuazione ey o

Al Iimn della presenie ¢ possiinie distinguere un wies 9fa:

TLOTTO ALLOGGGIO VA LUIGE Cassia Na? - PIANO OINTLZ,

IR R LT EE NI it FIPIE I | EPCTF R SR P

ol oo N BT
|

Pracedurs | szeine ) o
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I NULLA ESCLUSO™

COMUNE DI SIRACUSA. EPAR T COMU
1.3 Dati eelilizi e curastaii det fordd

—pemy
1

Concessione bdilizia n.273 dei 2070371980 (allemaro 6).

Catasto Urhano: Fogho 32 - particella 2185 sub [78, vani 6. cat. A/3.
Certificato di Agibilng: assente

14 Aggiornamenio dei daii edilizi v catastali del Toti

E' necessario procedere alla pratica di agibilitd dell’ailoggio consegnando
copia degli atti di colinudo e conloimita stutfuraic agh utfict comunali.
unitamenie apii allacer alie rell comunalt seconde la convenzione richiamata
nella concessione edilizia. 51 suma up costo e pratica di euro 700, Inolive ¢
necessario caricare sulla propriefa le parli comuni In quota. visto che ad
amministrare non & LAL P, ma un spuniaistrarore eletto dagli oceupanti.

fo catastale $5 stimu un ceste di 590 curo.,

Per la ["aggiothamen

3i ipotizza, imolire, per {eventuale prodozione di collawdo  stanco e
conformild sutturale un ceste di 1604 euro, anche perehé fe pratiche non

sono rntraceiabiii. Complessivamenie sormutsanu: 2900 euro,

2. TITGLI DT PROPRIETA PIGRNORANMENTI E/O [POTECHE

Il lotio & di propriet =schusiva do
FRR :: (.o 4 claseunc ipoleche e pignorament: risultano come
dai faseicoll depositatt neliz nrocedura di cul leatasi.

3OSTAFO OCCUPAZIONALR

Il Joo & oceupate esclustvamente dai eucles famblare del Sigx. SN NG

nstenae gy,

Cosiaiticlne Leonigs o i st L r gt
Procesgura Seecinive lrmmalnbare 8397 ] fo g
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4. CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA E ATTITUDINE
EDIFICATORIA
Come gia evidenziato al paragraio 1.3 ¢ 1.4 devono agplomarst i paramely
whanisticl ¢ catastalt per moaeste entitd i spesa. Non ¢ possibile amplare
signifleativamente quarte esistente per ia netra della swutlura stessa de!
complesso edilizic, se non per quante eonsentito dal piane casa della Regione
Siciliana, ma sole dope aver (ermalizzaw urbanisticamente esislente,
5. CONSISTENZA DEL LOTTO UNICO

Scopo della presente stima & fa vendita ded tolte individualo. i quale si presta
a vendna indipendenle. [ntel senso si fa preseante che per lotto & da intendersi
quel]’unita immobiliare 0 msicie unita icunobiliaz capact d autonemia ¢
funzionalith proprie, anche n vollegameznto con le parti comutl ¢/o in
relazione & servitn. Come sopra delte. b jolw indivendeme individuato &
“LOTTO ALLOGUGIO ViA LUIGL CASSIa NA47 - PIAND ¢/NT.I2,

i

COMUNL Di SIRACUSA, & PARTI COMUNI NULLA ESCLUSO™ Ih
esso hisognerd ora individuame le superfict cormereiaiv e | prezzi al meho
quadre commerciale,

31 Superfici Ceommercial;

Occarre distinguere wa le superfics Ji proprictd ¢ e superfict comuni, La

ife abiiazlone. Non esistono garage

destinazione degli ambienti ¢ univoea

o pertimenze esterne particotarl. o Ualloggio con corpe scale ¢ ingresso

aii’ immobile, piti {¢ terrazza. Gl alloge: def

coinoeesso edilizie sono in et

wso del D23

Trqr: v

dodici, seconde | quall verraune devise o part cottidnl. Si i

Marzo 1995, n 138, St ha:

onseienic Peopion o 4

Procedura Daecalive (i
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Fabbricata residenziale

SURPERFICIE COMMERCIALE Lnitd Immobiliare
F.32 - par. 2183 - suh 178,

GRUFPD R/ Abiazioni Resifsnziali/Lucall di syombero g servizi P6 - ini.q2 |
Decreto det Presidante ogie Repubulics 23 mprco 1998 n 138 * |
Superficie descrizions reale FraZicne  commerciale HOTA
ANDRONE FT dirviso 12 alogal 0,05 PARTE COMME
INGRESSO PY drilao L alogy: .72 BAFTE COMUNE:
ASGENSORE driSo 12 gy 0560 PARTE COMUNE
ECALE dklsn - F Abagge 2,00 PaRTE COM-E !
1
ALLOGGIC 10z, 64
ALTR| KO~ COMUNICANTE 00
TERRAZZA comunic 12 alioggls £,65 PARTE COMUE
BaHater somurscant: 315
1
MO LR T TEEE TTTTTRIE AT 1AQ COMMERGIAL!
APPROSSHAAZIONE 21 240 117.00 MC COMMERCIALI }
'l

6. PRLZZI DI MERCATO

Sono slate eid determinate Te superfic: commerciali. T prezzi vanne ora stimati

lenendo conto del munaiain ediliy fegitomameite reaiizzati od efiettivanmente
presenti, senza valutare la peossibile nulizzazicne diversa da quella per cul
trattast. Sara uniizzato 1] metodo comparativie: ovvero 1 beni verranno
paragonati & beni simili & recesie compravendila. facendo uso del refativo

“prezzo medio & mercsto al meyo guadve” Jornito  dagli Osservalord
Immaobilian @ Agenzia del Tordrorio, Somisma. Gabeth, ecel, cosettd da
opporiun: coelficient di merilo increne alle carelerisliche estnnseche ed
intrinseche dei beni.

6.4 Prezzi medi fobbricali vexideriziei

Si & seelw di tare uso ded dati et osservatorio Immebiliare delt” Agenzia de!

Terriorio. | valer! riselano:

Consilonle Joeiorioad Lo«

£
:
o~

Provedusg Lsecrira o
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SIS G TR N H T & S FEVENS EPR RIS L+ A S X HANE R £

Risultato interrogavicne: Anno 2012 - Sereskre 2

Provinria: =idelGad

Camune: =i

Fascia;zona;
A FANAGLA-P L0 )
EURDPEA -VILLA ORT
Codice di zomna: 32
Micrazora catastaia n.¢
i Tipologia prevalenta: Sitacis o
>3
? Drestingziona; e onidoe i,
N Valori
L Valore
¢ Lacazione
. Mercato o, . -
) L Stato (€ /ing) Superficie (€/mg x Superficie
Tipolngia . ie/ing Yt mese)
& canservative (Lfnt {(L/M)})
g
v Min  Max Min Max
- ABleazom oy bepare 1pon case L 154 3

<iyili
Dail’allegato al provvedimento del diveilore defitagonzia del 27 Taglio 2007 st
ha:
Valore normale unitario = Val OMI e — (Val OMI_jiax — Val OMILyn} * K
: Con K = (K1 + 3*K2)/4
Si offiens. per una superficie commercizle da 70 a 120 mg (agliv d

superficie) e per beni all’ultine piano (hvello d: puano)

K=(05 =3 %081 /4=200 450705
Da cui: Valore normate unluaric = 1600+ 1330-1000746,725 = 123375

+

€/mq. Detlo vaiore mudio & ai nerto delie condiziens aggettive dell immobiie.
da valutare con opportuna scheda e coeffliciend: i merito «a i dell erlettive

valore di mercaio complessive.

obmulenls Tisutized Ul

Prowedi:s Fsegianeg Imtpeesoane S50 > ¢ 1
Pacg, 9711
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7. VALORE DIMERCATO DEL LOTTO UNICO

Vertd qui deierminato il valore deil’wilopglo, nonché di eventuali uccessori e
nuiia-eseluso. in ragione di tutte e condiziom inrinseche ed estrinseche dello
&

state delle opete e del hiovgh. Si riportano le calcolazionl del codict nelle

tabelie a scouire:
METODO COMPARATIVO - VALORE DET CUEFFICIENTT Bi MERITO

i AT P

£ lorto snice P32 -pary 2183 -snk (78 sindliy escinso
Tre e CONGIZin pirelt e paribaehic varearo conside i Ly LONN RN QY
Caralteristichy Posizionail G viclnanza voegl 0,47
Caratleristichs [ uaryg WLl 2 stz coeyk 1,00
Caratlecisichs bsteyche coetf, 1413
Cararteristiche Sccluli coeff i

el
ol T 1,00

UNTCO

L'EDIFICIO

Tru e condizions eggeliive (MR ohs Sermo oy

Condizioni Funsionall pge 2 SnlgTEnzn Ul i moeff i
Cundizioni Isictiche PCITIET & lwsing vt HIIC
Condizien! Sceiali sorfii, sioloerzi, condominie vraff b8

Cosdizioni di Conservizioa HIANLICHZIONS SrUure @ R cegf RS

coeff.2 0,97

LIUNITA INMODB, LINTE A
Parametri Munzrotald J. SEATHIL Bierg. coeff 1,99
Pavametri Es eoet] 1.on
Parameri Digirhutivi B e, esposizione, oo ! 1,04
Paramerri Dimensionali coilssiena _ongplessiva, lagse i3
Paramerri di Covsuovazione MRS e imant I
L6
. - . . . e T
fivwepincie st Saaie risniio | careff. 1,12 i
lddagrine &F nereah)
Dagli Osservalosd Ininwobilion std rifeviios ner [a /0ms 1 osimae un pezzo s ; £ my {233,758 J
Superticie Connnersiole (10 23 DGR g N
51 & caleniala ana superlici ciglale i | o 117,00

FLa2 - prier. 2183 i 178

Copsmione Jegmion ULnY e [ 1 e

H [ H - H - T
Procendura Bagcalivi Tnumad-iane M S
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164,291,401
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[ F52-pare 2183 snid 175, VALORE COMMERCIALE| €

164,201 40

| A detrarre spese per documenti carastali ¢ urbanistici | €

2,900, |

VALORE COMMERCIALE DEFJN!TJ’VO‘ €

161.391,40

cerntosessantaunomilatrecentonovantauno/4t

Dette valore & stato assunte amwmettendo ohe, dell edificio. esistano collands
¢ conformita strutturale sceonda le nomme antisismiche del 1981 ma pon
Fabitabilita (vedere pur. .1 — pag. 3}
& ELENCO DEGLEALLIEGATI
Allegato i — Ubicazione
Allegato 2 - Letlere convocazione deile parli e ricevuie
Allegato 3 — Richieste di documenti pressi enti
Allegato 4 - Verbale di soprailvogo e scheds teciica

Allegaro 5 — Planimerrie ¢ Document caaisiall

Allegaro 6 — Copia Concessione Ldi
Alegawo 7 ~ Relievo fologratico
Allegato 8 ~ Consegna Perizia alle Parii
Allegato 9 - tabelle ACI

Allegaro 10 - Liquidazivie dei Compensi det CTL

Rosolini i, 25/G5/2013 [| Consulente
/‘?
rd
- T
A o
. t o
{atstdoni povn e BT cpr oy S e ke K’\w‘
. AL G VA T
Frovedury Lsetaliva [nunabiiare = 5971 1§ KO e N i
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