TRIBUNALE DI SIRACUSA

Ezecuzioni immobiliari

Procedura esecutiva immobiliare n. 4192017 R.E.TI.

contro

RELAZIONE DI PERIZIIA

TECHICO-ESTIMATIVA

C.T.U. Arch. Francesco Infantino

Via Paolo Farina, 66

9010 Palazzolo Acreide

r—

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

Palazzolo Acreide, 16/04/2018

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA
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I1 sottoscritto Arch. Francesco Infantino, nato a

Palazzolo Acreid-vi residente in

Farina 66, iscritto all’ordine degli Architetti

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

vuto incarico come C.T.U. dal G.E.I. Dott.ssa Con-

cita Cultrera, con regolare nomina del 27/12/2017,

ed avendo accettato 17incarico e prestato gluramen-

to di rito in cancelleria il 10/01/2018, =i pregia

di redigere la presente perizia di stima dell’ immo-

bile oggetto dellfesecuzione immobiliare promossa

da BANCO BPM S.p.A., rappresentata e difesa dal-

l’Awocato_on studio in Catania

(O . _nei confronti; del s5ig.

G - - oo oo @D

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

In particolare al C.T.U. & affidato il compito di:

l. provvedere all’identificazione dei beni oggetto

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

del pignoramento, comprensiva dei confini e dei

dati catastali:

Il. provvedere all’accertamento dellfesatta rispon-
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denza dei dati specificati nellfatto di pigqnora-—

mento con le risultanze catastali: in caso di

difformita, all’individuazione di modalitda e co-

sti per l7eliminazione della medesima; in caso

di mancanza di idonea planimetria del bene, alla

predisposizione di bozza per la redazione;

provvedere alla formazione, ove opportuno, di

unc o piu lotti di wendita, identificandc 1 nuo-

vi confini e relazionando, ove necessario, sulla

necessita di frazionamento e sui relativi costi,

avuto riguardo, in particolare, alla disciplina

delle aree di parcheggio di cui alla 1. 122/1989

e alla 1. 1150/154z2;

Successivamente, 11 C.T.U. dovra redigere tante se-

zioni della relazione di stima quanti sonc 1 lotti

individuati, includendo in ciascuna sezione:

l7egatta individuazione dei beni componenti 11

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

lotto, mediante indicazione della tipologia di

ciascun immobile, della sua ublicazione (citta,

via, numero civico, piano, eventuale numero in-

terno), dei dati catastali, delle eventuali per-

tinenze e accessorl, degli eventuali millesimi

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

di parti comuni, nonché delle coordinate G.P.S.

dei beni medesimi:

una descrizione complessiva e sintetica dei be-
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M. 17individuazione dello stato di possesso degli

immopbili, precisando se siano occupati da terzi

e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi

siano occupati in base ad un contratto di loca-

zione, affitto o comodato, con verifica della

data della registrazione, della scadenza del

contratto, del termine per 1'eventuale disdetta,

dell’eventuale data di rilascic fissata o dello

stato del procedimento eventualmente in corso

per 11 rilascio:

IV. 1'indicazione dellfesistenza di formalita, vin-—

¢oli o oneri, anche di natura condominiale, gra-

vanti sul bene e che resteranno g carico del-

l'acquirente, ivi compresi i vincoll derivanti

da contratti incidenti sullfattitudine edifica-

toria dello stesso, 1 vwincoli connessi al suo

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

carattere storico-artistico o gli eventualil di-

ritti demaniali {es. servitu pubbliche);

V. 17indirazione dellfesistenza di formalitd, vin-

coli e oneri, anche di natura condominiale, che

saranno cancellati o che comungue risulteranno

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

non opponibili all’acquirente, in particolare:

i. quanto al vincoll che resterannc a carico del-

ifacquirente:
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+» domande giudiziall (precisando se la causa e

ancora in corso & in che stato) e altre tra-

gorizioni:

e atti di asservimento urbanistici e cessioni di

cubatura;

» altri pesi e limitazioni dfuso (es. oneri rea-

11, obbligazioni porpter rem, servitu, uso,

abitazione, ecc.), anche derivanti da regola-

menti condominiali;

ii. quanto ai vincoll e agli oneri giuridici che sa-

ranno cancellati mediante decreto di trasferimento

ex art. 586 c.pwc.:

e Igcrizionl di Ipoteche;

+ trascrizionl di pignoramenti;

lii. altre informazioni per 1facquirente cohcernenti:

e 1fe¢gistenza di censi, 1ivelll o ugl civici gra-

vanti sul beni pignorati e l1feventuale avvenuta

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

affrancazione da tali pesgi, ovvero la verifica

clreca 11 fatto che 11 diritto sul bene del de-

bitore pignoratc sia di proprieta ovvero deri-

vante da alcuno deil suddetti titoli;

« 17importo annuc delle spese fisse di gesticone e

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

manutenzione (es. spese condominiale ordina-

rie);

» eventuall spese straordinarie gila deliberate,
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anche =& non ancora scadute;

» eventuall spese condominiali scadute, non paga-

te negli ultimi due anni anteriori alla data

della perizia;

« pendenze di eventuali procedimenti giudiziari

relativi al bene pignorato;

VI.

la verifica della regolaritd edilizia e urbani-

stica del bene, nonché l7esistenza della_dichia-

razione di agibilitda o abitabilita dello stesso,

previa acquisizione o aggiornamento del certifi-

cato di destinazione urbanistica previsto dalla

vigente normativa;

VII.

in caso di irregolarita urbanistica o edilizia,

i1 controllo della possibilita di sanatoria ai

sensi dellfarticolo 36 del decreto del Presiden-

te della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e

gli eventuall costi della stessa; altrimenti, la

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

verifica sull’feventuale presentazione di istanze

di condono, con indicazione del soggetto istante

e della normativa in forza della quale 1fistanza

sia stata presentata, lo stato del procedimento,

1 costi per 11 conseguimento del titolo in sana-

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

toria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o

da corrispondere; in ogni altro caso, la wverifi-

ca, al fini della istanza di condono che 1fag-
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giudicatario possa eventualmente presentare, che

gli immobili pignorati si trovino nelle condi-

zioni previste dall’articolo 40, comma VI, della

legge 28 febbraio 19%85, n. 47 ovvero dall’art.

46, comma V del decreto del Presidente della Re-

pubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con la spe-

cificazione del costo per 11 conseguimento del

titclo in sanatoria; in caso di dAmpessibilita di

esatta determinazione, 1lfindicazione dellfesi-

stenza di ewventualili procedure amministrative o

sanzionatorie;

VIll.1’ indicazione dell’eventuale avvenuto rilascio

di attestazione di certificazione o di presta-

zione energetica in corso di validita, provve-

dendo, ove mancante, ad acquisire attestazione

di prestazione energetica per gli edifici di cui

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

agli articoll 6 co. I e 3 co. II lettera a) del

d. lgs. 192/2005, salvo 11 caso di opere intera-

mente abusive e non sanabili e con esclusione

altresi delle seguenti categorie di edifici, nei

termini di cui all’art. 3 co. III e seguenti del

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

d.1lgs. 152/2005: a) gli edifici ricadenti nel-

1l7ambito della disciplina della parte seconda e

dellfarticolo 136, comma 1, lettere b)) e ) del

d. 1lgs. 42/2004, fatto salvo guanto disposto al

7
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comma 3bis; b) gli edifici industriali e arti-

gianali quando gli ambienti sono riscaldati per

esigenze del processo produttivo o utilizzando

reflui energetici del processo produttivo non

altrimenti utilizzabili; c¢) gli edifici rurali

non residenziali sprovvisti di impianti di cli-

matizzazione: dy i fabbricati isoclati con una

superficie utile totale inferiore a 50 metri

quadrati; e) gli edifici che risultano non com-

presi nelle categorie di edifici classificati

sulla base della destinazione dfuso di cui al-

l7articolo 3 del d.P.R. 26 agosto 1953, n. 412,

il cui utilizzo standard non prevede 17installa-

zione e l'impiego di sistemi tecnici di clima-

tizzazione, quali box, cantine, autorimesse,

parcheggi multipiano, depositi, strutture sta-

gionali a protezione degli impianti sportivi,

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

fatto salvo quanto disposto dal comma 3ter; £

gli edifici adibiti a luoghi di cultoc e allo

svolgimento di attivita religiose:

IX. 12 valutazione dei beni, indicando distintamen-

i E=TH

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

= 11 calcolo delle superfici per ciascun immo-

bile, specificando quella commerciale;

= 1 criteri di =tima utilizzati:

8

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogn
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

5 21/07/2009

) -

y
1&2 Firmato Pa: INFANTING FRAMNCES

L=



= le fonti di informazioni utilizzate per 1la

stimas:

- 1l wvalore per metro guadro e il wvalore com-

plessivo;

= 17analitica indicazione degli adeguamenti e

correzioni della stima, ivi compresa la ridu-

zione del walore di mercato praticata per

1’assenza della garanzia per vizi del bene

venduto, precisando tali adeguamenti in ma-

niera distinta per gli oneri di regolarizza-

zione urbanistica, lo stato dfuso e di manu-

tenzione, lo stato di possesso, 1 vincoll e

gli oneri giuridici non eliminabili nel corso

del procedimento esecutivo, nonché per le

eventuali spese condominiali insolute;

- 11 wvalore finale del bene, al netto dei supe-

riori adeguamenti e correzioni;

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

= nel caso di immobile totalmente abusivo,

1findividuazione del valore dellfarea di se-

dime, al netto dei costi di abbattimento, in-

crementata del walore locatizio del bene dal-

la data della stima alla data indicata nel-

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

1’ordine di demolizione se gia emesso o, hel

caso in cul non sia stato emesso ordine di

demolizione, per un periodo di dieci anni;

9

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogn
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

5 21/07/2009

) -

y
1&2 Firmato Pa: INFANTING FRAMNCES

L=



= 11 valore locativo dell’immobile, con sSpeci-

fica indicazione dei criteri di stima e giu-

dizio di congruita sul canoni di locazione o

affitto gia previsti da eventualli contratti

in corso;

X.

nel caso della quots indivisa, relazione in or-

dine al fatto che il bene risulti comodamente

divisibile e identificazione, in caso di rispo-

sta affermativa, degli elementli che potrebbero

essere gseparati in favore della procedura e dei

relativi costip indicazione del valore della so-

la guota:

X

I. nel rcaso di pignoramento della nuda proprietd o

dellfusufrutto o del diritto di superficie,

1l7indicazione del termine finale dellfusufrutto

0 del diritto di superficie e delle generalita

dell’usufruttuario o del nudo proprietario di-

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

verzl dal titolare del diritto pignorato, nonché

17indicazione del walore stimato del solo dirit-

to pignorato.

In osservanza a tali quesiti 1l C.T.U. ha dato se-

guito all’incarico conferitogli, controllando la

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

completezza della documentazicone fornitagli dalla

Cancelleria del Tribunale di Siracusa (ai sensi

dell’art. 5&7, comma IT del c.p.c) e provvedendo

10
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contestualmente a reperire presso 1'ufficio del ca-

tasto la visura aggiornata del bene oggetto di sti-

ma, lo stralcio planimetrico della zona in cul ri-

cade 11 bene e la planimetria {allegati la, 1lb, 1lc)

per identificare correttamente 1fimmobile oggetto

di stima e presso 1'ufficio Urbanistico di Portopa-

lo di Capo Passero, nel quale territorio 11 bene

ricade, altre importanti informazioni documentali

per verifiche di tipo architettonico-urbanistico.

successivamente ha ritenuto opportuno organizzare

un soprallucgo nellfimmobile in questione dandone

preventiva comunicazione sia all’Awocat-

-:he agli esecutati mediante raccomandata A/R

g PEC spedite in data 24/01/2018 (allegati Z2a, Zb,

2c), fissandone 17inizio delle operazioni peritali

per il gicrno 1570272018 alle ore 10:00.

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

Al sopralluogo presenziava lg

Nel corso delle indagini e stata effettuata un’at-

tenta ispezione wvisiva che ha necessitato di un

suppletivo rilievo strumentale dell’immobile per la

verifica dimensicnale; a supporto di cio e stato

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

inoltre eseguita un’accurata documentazione foto-

grafica {(allegato 3) ed infine e stato redatto un

verbale di sopralluogo sottoscritto dalla parte

11
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fallegato 4.

Alla luce delle indagini effettuate, dei rilievi

egeguiti e delle informazioni reperite & possibile

affermare quanto segue.

l.+ Il. Identificazione dei beni pignorati e rispon-

denza dei dati specificati nell’ atto di pignora-

mento:

I1 bene pignorato e stato esattamente indiwviduato

nella documentazione gia in possesso del Tribunale

di Siracusa f{atto di pignoramento immobiliare,

n°3584 di repertorio, del 14/09%/2017, nota di tra-

scrizione nel reglistbrl immobiliari di Siracusa del

27/10/2017): tale bene consiste ing

fabbricato sitoc in Portopalo di Capo Passero, via

Dante Alighieri n®°39% (ex 27), individuato al cata-

sto fabbricati come segue:

- al foglio 39, particella 1024 sub 3 (piano T),

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

categoria A/3, classe 3, consistenza 7,5 vani,

Superficie Catastale 169% mg, rendita €. 581,01.

51 precisa che nella banca dati dell’Agenzia delle

Entrate manca la planimetria del piano terrazzo per

la quale e stata predisposta la bozza planimetrica

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

fallegato 10a) per la redazione del modello DocFa.

lll. Formazione di lotti di wendita:

Il bene oggetto della presente, esaminati gli atti

12
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dfufficio, dagli accertamenti eseguiti, si conside-

ra un unico lotto di wvendita.

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA
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RELAZIONE DI STIMA DEL BENE OGGETTO DI PIGHNORAMENTO

l.+ Il. Esatta, individuazione e descrizione comples-

siva e sintetica del bene:

L’immobile in oggetto & un fabbricato ad uso abita-

tivo, che si sviluppa 3u unico liwvello e terrazzo

superiore, ubicato in wvia Dante Alighieri n°39 (ex

n°z7) angolo via Roma del comune di Portopalo di

Capo Passero.

Il fabbricato confina sui lati nord ed est con al-

tre proprieta e sui lati sud ed ovest, rispettiva-

mente, con via Dante Alighieri e wia Roma. Lfin-

gresso all’abitazione e da via Dante Alighieri men-

tre da wvia Roma si ha accesso al garage.

I proprietari confinanti sono; a nord (particella

Lunita immobiliare & individuata con le seguenti

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

coordinate topografiche G.P.S5.: latitudine

36,6825847, longitudine 15,133464°.

Il bene oggetto della presente procedura esecutiva

& composto dalla seguente unita immobiliare cata-

stale individuata al catasto fabbricati come segue:

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

a) al foglio 339, particella 1024 sub3 (pianc T) <ex

particella 468>, categoria A/3, classe 3, consi-

stenza 7,5 wvani, rendita €. 581,01.
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Costruttivamente 1fimmobile & realizzato con strut-

tura in muratura e solal in laterco-cementizio get-

tati in opera di spessore al finito di 25 cm. cir-

car; 1 murl esterni sono realizzati con blocchi di

pietra calcarea e fila di mattoni forati, interna-

mente, a formare una camera d'aria per UhOo Spessore

di 35 cm. circar; le tramezzature interne sono rea-

lizzate con laterizi forati dispostli su unfunica

fila per uno spessore massimo di 10 cm.

La copertura & a solaio piano praticabile.

Esternamente 11 fabbricato si presenta in buono

stato di conservazione. Nella parte basamentale,

per un’altezza media di mt. 1,00, risulta rivestito

con lastre di pietra di Modica mentre nella restan-

te parte & ben intonacato.

In riferimento alla rispondenza degli impianti alla

vigente normativa i relaziona quanto segue.

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

Lfabitazione & fornita degli impianti; elettrico,

idrico e fognario.

L'impianto elettrico risulta funzionate ma sprovvi-

sto di certificati di conformita.

Lfaccesso allfabitazione avviene dalla via Dante

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

Alighieri nel wvano scala, che disimpegna il piano

terra e la scala che conduce al terrazzo del piano

Superiore.

15
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Tutti questi ambienti, avente altezza minima di m.

3,00 sono cosl composti:

SOGGICORNG, CUCTINA/PRANEC

Il sogglorno ed il vano cucina/pranzo formano un

unico ambiente, risultano in buono stato di manu-

tenzione, hanno il soffitto piano e pareti tinteg-

giate con pittura lavabile. Arredati con vari mobi-

1i e pavimentati con mattonelle di ceramica. Sono

presenti due ampie finestre, fornite di avvolgibile

in plastica & cassonetto superiore, che assicurano

il giusto ricambioc dfaria.

LETTO 1

Camera da letto ampia, utilizzata come camera ma-

trimoniale, & arredata con; un letto, un armadioc ed

un comd. Eszssa risulta, come tutte le altre stanze,

ben rifinita, tinteggiata con pittura lavabile e

pavimentata con mattonelle di ceramica color chia-

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

ro. Lfilluminazione ed il ricambio dfaria sono af-

fidate ad un ampia finestra fornita di avvolgibile

in plastica & cassonetto superiore. E presente an-

che un climatizzatore estivo.

CAMERA 1

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

Questa camera ha un’ampiezza che permette 1'utiliz-

zo come camera da letto doppia, anche se priva di

luce ed aria diretta dallfesterno. Attualmente ar-

16
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redata con un lettino, un armadio ed una scrivania.

Essa risultano ben rifinita, tinteggiata con pittu-

ra lavabile e pavimentata con mattonelle di cerami-

ca color chiaro ma con alcune macchie di umidita

sulla parete che confina con altre proprieta.

L'utilizzo a camera da letto, di questo vano, & im-

proprio, visto la mancanza del requisiti igienico-

sanitari.

BAGHO 1

Il bagno & ben rifinito rivestito con mattonelle di

ceramica fino all’faltezza di m. 1,80 e presenta i

seguenti sanitari: un lavabo, un vaso igienico, un

bidé ed una wvasca. I1 ricambio dfaria & affidato ad

un’apertura verso il pozzo luce, essendo questo va-

no privo di apertura diretta wverso lfesgterno. Allo

stato attuale il pozzo luce non assolve alle sue

funzioni esgendo impropriamente utilizzato come ba-
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gho secondario.

DISTMPEGNC 1 E 2

Questi due disimpegni servono da un lato la camera

da letto e la camera 1, dallfaltro lato i servizi

igienici e gli altri ambienti dell’immobile. Non

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

hanno luce ed aria diretta dall’esternc. Sono pavi-

mentati con mattonelle di ceramica di color chiaro

e sulla parete vicino al bagno 2 & wvistosa una mac-
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chia di umidita.

CAMERA 2

La camera, allo stato attuale utilizzata come ripo-

stiglio, & pavimentata con mattonelle di ceramica.

Priva di apertura werso l’esterno presenta molte

macchie di umiditd e muffa.

BOX GARAGE

I1 vano garage ha dimensioni tali da ospitare una

macchina utilitaria ma risulta realmente utilizzata

come stanza multifunzione. Essa presenta un’ampia

apertura che permette 1’accesso dalla via Roma.

Al piano superiore trovasl un ampio terrazzo pavi-

mentato con mattoni di graniglia per esterni.

La superficie lorda e di mg. 164,02 mentre quella

utile residenziale & pari a mg. 113,10, Lfaltezza

di gronda della facciata e di ml. 3,50.

51 riporta di seguito la tabella relativa al calco-

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

lo della superficie commerciale ragguagliata.

e

(]

o

=

5!

Ambiente hg Coeff. Superficie commerciale =

(5]

Wano scala 1 1335 05 6,68 s

=)

1

Disimpegno 1 430 03 3,44 %

]

Soggiorno 23,20 1.0 3 20) 2

E

Cucina/Franzo 16,56 1.0 16,58 2
Disimpegno 2 560 03 443
Bagno 1 4 63 09 417
Bagno 2 4,63 06 278
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Ambiente Mg Coeff. Superficie commerciale

Letto 1 17,80 1.0 17,80

Cameral 14,30 049 1287

Camera 2 19,95 08 15,98

Ripostiglio 210 07 1,47

Box garage 1725 05 363

Yano scala 2 13,35 05 &, 68

Terrazzo 130,56 05 55,28
SOMMANC 190,02

lll. stato di possesso del bene:

Allo stato attuale 17immobile risulta di proprieta,

per intero, della Sig.ra—r in
regime di comunione dei beni con il sig-

4_ secondo; l7atto di compra-vendita stipu-

lato in data 12/07/19%2 dal Notaio All Giovanni

{allegato 5a), trascritto il 30/07/19%33 ai nn.

11909/5156 per la guota di 13/15 e AAgkkitLtura

privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio

Giovanni Ali in data 07/05/2003, trascritta al re-
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pertorio n. 45607 come risulta dallfArchivio Nota-

rile Distrettuale di &iracusa {(allegato bh), della

restante quota di 2/15.

Ezzo & attualmente occupato dagli stessi su indica-

ti proprietari.

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

IV. Esistenza di formalita, wvincoli o oneri che re-

steranno a carico dell’ acquirente:

Mon sono presenti formalita, wincolli o coneri sul
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beni che resteranno a carico dell’acguirente.

V. Formalita, wvincoli e oneri che saranno cancella-

ti o che comungue risulterannoc non opponibili

all’ acquirente:

Dalle risultanze degli atti consultati e dagli atti

forniti dalla Cancelleria del Tribunale di siracusa

risultanco le seguenti formalitad pregiudizievoli:

.- vincoli che resteranno a carico dellfacguirente;

« domande giudiziali e altre trascrizioni: nRes-

SUno,

o atti di asservimento urbanistici e cessioni di

cubatura: nessuno,

e altri pesi e limitazioni d’uso, anche deriwvan-

ti da regolamenti condominiali: nessuno,

. vincoli e agli oneri giuridici che garanno can-

cellati mediante decreto di trasferimento ex art.

536 S

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

e ISCRIZIONI di ipoteche:

ISCRIZIONE CONTRO del 12/05/2008 - Registro Genera-

le n.10683, Registro Particolare n.2214 - Ipoteca

volontaria derivante da concessione a garanzia di

mutuo.

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

Mutuo di eurc 54.000,00, ipoteca a favore di Banca

Popolare di Lodi S.p.A. di euro 108.000,00 su:

= fabbricato censito nel Comune di Portopalo di Ca-
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po Passero, via Dante Alighieri n®27 al foglio 39

particella 1024 sub3,

contro;

 trascrizioni di PIGNORAMENTI :

TRASCRIZICNE CONTERO del 27/10/2017 - Registro Gene-

rale n.16203, Registro Particolare n.12043 - Atto

egecutivo o cautelare - wverbale di pignoramento im-

mobili n°3584 di repertorio del 14/09/2017.

Pignoramento immobili trascritto a favore di Banco

BEFPM S.p.A. del seguenti immobili:

- fabbricato censito nel Comune di Portopalo di Ca-

po Passero, wvia Dante Alighieri n®27 al foglio 39

particella 1024 sub3,

contro:

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

. altre informazioni per l’acquirente concernenti;

*» lfesistenza di censi, livelli o usi civici

gravanti sui beni pignorati e lfeventuale av-

venuta affrancazione da tali pesi, ovvero la

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

verifica circa il fatto che il diritto sul bhe-

ne del debitore pignorato sia di proprieta ov-

vero derivante da alcuno dei suddetti titoli:

21
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nessuno,

e 17importo annuo delle spese fisse di gestione e

manutenzione: non risulta costituito alcun con-

dominio,

« eventuall spese stracordinarie gia deliberate

ma hnonh ancora scadute: nhessuna,

« eventuall spese condominiali scadute, non pa-

gate negli ultimi due anni anteriori alla data

della perizia: nessuna,

» pendenze di ewventuali procedimenti giudiziari

relativi al bene pignorato:!: nessuna.

VI. + VIl. Regolarita dei beni sotto il profilo edi-

lizio ed urbanistico e della loro agibilita:

Per accertare quale sia la situazione urbanistica e

stato richiesto presso lfufficio tecnico del comune

di Portopalo di Capo Fassero certificazione di de-

stinazione urbanistica dell’immobile oggetto della

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

pregente procedura esecutiva e precisamente;

- fabbricato in Portopalo di Capo Passero, foglio

39, particella 468 del catasto terreni.

Dal certificato di destinazione urbanistica rila-

sciato (allegatoc &) si evince che 1fimmoblle ricade

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

in zona “BY sottozona B “Centro Urbano™ del P.R.G.,

0s3la aree completamente edificata ed interamente

urbanizzate.
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Le ricerche effettuate dal sottoscritfo presso gli

archivi dellfUfficio Tecnico del comune di Portopa-

lo di Capo Passero {allegato 7a) hanno portato alla

luce lfesistenza di una Licenza Edilizia n.29/76

del 02/07/1976 (allegato 7b) “DEMOLIZIONE E RICO-

STRUZIONE DI CASA IN VIA D.ALTIGHIERI ANG. WVIA RO-

MR .

Rispetto al titolc rilasciato sono state eseguiti,

successivamente, lavori difformi che hanno compor-

tato:

- modifica di superficie utile,

= varlazione di wvolume,

In dettaglio:

- al pianco terra i1l pozzo luce & stato adibito a

bagno,

- al pianc terrazzo sono stati ricavati due piccoli

ambienti utilizzati come ripostiglioc ed il pozzo

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

luce & stato coperto con pannelli leggeri

- La porta di accesso al piano terrazzo, dal wvano

scala, & stata posizionata diversamente.

Le wvariazioni eseguite sono sanabili in quanto fa-

cilmente ripristinabile lo stato originario di pro-

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

getto, le cuil spese sono state quantificate nel

computo metrico {allegato 8).

Non risulta rilasciato certificato di abitabilita.
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Vill.Indicazione dell‘ eventuale rilascio di Attesta-

zione di Prestazione Energetica (APE):

Non risulta rilasciato alcun Certificato di Presta-

zione Energetica. Secondo guanto richiesto con

l7incarico affidato e stato acquisto 11 certificato

che 31 allega alla presente {(allegato 8) e dal qua-

le 31 evince la classe energetica globale dellfedi-

ficio corrispondente ad “E”.

IX. Valutazione dei beni oggetto di stima:

Valutata la consistenza dellfimmobile ed esaminato

lo stato dei luoghi, per 11 caso in oggetto onde

pervenire ad un plausibile walore di mercato dei

beni pignorati si sono utilizzati i seguenti meto-

i

1) Criterio di stima per valori comparativi:

2) stima per wvalori unitari fatta a partire dai da-

ti dell’gsservatorio del Mercato Immobiliare;

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

3) valutazione dellfimmobile ottenuta per via ana-

litica sulla base dei canoni di locazione.

I valori di superfici sono stati rappresentati nel

grafico esplicativo ricavato dalle misurazioni ef-

fettuate durante 11 sopralluogo {(allegati 10b,
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10c).

Criterio di stima per wvalori comparativi:

Tale metodo consiste nel ricavare il piu probabile
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valore di mercato attraverso un’analisi comparativa

dei wvalori unitari di fabbricati simili oggetto di

compravendita nel mercato immobiliare locale, nello

stato di fatto e di diritto in cul attualmente si

trovano. Viene adottato come wvalore unitario di ri-

ferimento il metro quadrato (mg.): tale valore do-

vird altresi tenere in debita considerazione tutte

le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del

cespite in esame relativamente alla sua ubicazione,

accessibilita, appetibilita commerciale, stato di

manutenzione, dotazione impiantistica, ecc... A ta-

le scopo e stata personalmente condotta dal C.T.U.,

presso alcuni operatori immobiliari, un’attenta in-

dagine di mercato su lmmobili aventi caratteristi-

che costruttive, tipologiche, espositive e manuten-

tive simili a gquello in esame che ha condotto in

definitiva a risultati pressoché omogenei; & bene

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

precisare che tale wvalutazione non & stata accetta-

ta tout-court ma, a discrezione del tecnico e sulla

base dell’esperienza dallo stesso maturata, il va-

lore di mercato dellfunita edilizia & stato rappor-

tato alla realta del luogo e ragguagliato allfef-

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

fettivo valore commerciale che esso possiede: que-

sto lo si e ottenuto applicando una serie di coef-

ficienti moltiplicativi di tipo riduttivo o di tipo

25
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magqgiorativo.

51 & ottenuto cosli un valore di mercato comparato

per la parte edificata pari a circa 850,00 €/mg. di

superficie utile (somma tra superficie residenziale

ragguagliata e superficie non residenziale al 50%

della sua reale estensione). Sommando la superficie

utile ragguagliata dei wvani che compongono il fab-

bricato ed 11 50% della superficie non residenziale

31 ricava una superficie totale di 190,02 mg. di

superficie commerciale edificata ragguagliata.

Dal semplice prodotto algebrico tra il wvalore di

mercato comparato e la superficie commerciale rag-

guagliata si ottiene quindi il piu probabile wvalore

di mercato della proprieta che ammonta a:

850,00 €/mg. x 190,02 mg. = €. 161.517 . 00.

Criterio di stima per wvalori unitari fatta a parti-

re dai dati dell’Osservatorio del HMercato Immobi-

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

liare:

Infulteriore wvalutazione & stata effettuata utiliz-

zando 1 parametri dell’Osservatorio del Mercato Im-

mobiliare dell’Agenzia delle Entrate accessibile

tramite il sito www.adenzigentrate.gov.it la cui

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

fonte di rilevazione & rappresentata da agenti im-

mobiliari, stime interne, atti di compravendita in-

dicanti un wvalore significativamente diwverso dal
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valore catastale, nonché pubblicitarie.

La superficie commerciale & misurata al lordo delle

murature interne ed esterne perimetrali (conside-

rando la superficie ragguagliata del balcone al 40%

della sua reale estensione). I wvalori unitari rile-

vati dallfosservatorio deil beni immobiliari, sono

riferiti al metro quadro di superficie lorda ovvero

di superficie netta. I muri interni e quelll peri-

metrali esterni wvengono computati per intero mentre

1 muri in comunione vengono computati nella misura

massima del 50% fino ad uno spessore massimo di

25cm. La rilevazione wiene effettuata con opportune

schede di rilevazione, relative ad unita con desti-

nazione residenziale che siano oggetto di dinamiche

di mercato.

I valori unitari di mercato sono espressi in euro/

mg e possono far riferimento alla superficie netta

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

(M) ovvero lorda (L) e ad uno stato di conservazio-

ne e manutenzione dellfimmobile ottimo, normale o

scadente. Considerando 1 dati dellfosservatorio

fallegato 11) risulta che il wvalore di mercato in

eurc/mg per abitazionili ciwvili ubicati nel comune di

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

Portopalo di Capo Passero in stato conservativo

normale in zona centrale oscilla tra un wvalore min

di 650 €/mg ed un wvalore max di 950 €/mqg, in rife-
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rimento alla superficie lorda.

Ezzendo discreto lo stato di conservazione dellfim-

mobile ed il contesto di ubicazione =i decide di

utilizzare come wvalore di riferimento quello medio

tra il min. ed ¥l max.J.

Abitazione: (€ 650,00 + € 950,00)/2 = €/mg 800,00

Per cul un valore complesgsivo di:

800,00 €/mg. x 164,02 mg. = €. 131 .216,00.

Criterio di stima per wvia analitica sulla base dei

canoni di locazione:

L'ultima walutazione suil beni pignorati & stata

egeguita sulla base delle redditivita mensile {ca-

none di locazione x superficie residenziale lorda)

di beni analoghi al bene esecutato, capitalizzando

per accumulazione iniziale talili redditiwita con

strumenti della matematica finanziaria.

Utilizzando i wvalori di locazione forniti dal-

Serial#: pbba51 aptd eddsh90dehdd96ace 2abd

1'Agenzia delle Entrate {(allegato 11) sono stati

desunti i seguenti dati per la stima analitica: per

abitazioni civili un wvalore min di 2,7 €/mg =d un

valore max di 4,0 €/mq, in riferimento alla super-

ficie lorda.

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

Eszsendo discreto lo stato di conservazione dellfim-

mobile ed il contesto di ubicazione si decide di

utilizzare come wvalore di riferimento quello medio
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tra il min. ed 11 max.

Abitazione: (€/mg 2,7 + €/mq 4,0)/2 = €/mq 3,35

Per cul un valore di locazione pari a:

3,35 &/mg. x 164,02 mg. = €. 549,47.

51 ha per capitalizzazione del reddito annuo netto,

il seguente:

Fitto mensile By 1oras = 549,47 €/mese,

Saggic annuo di capitalizzazione r = 4%

V = Ramnuo/T = 549,47%12/0,04 = 6.593,64/0,04 = €.

l64.841,00

CONCLUSIONE DEL PROCESS0 ESTIMATIVO

VALORE IMMOBILIARE

Riepilogando quindi i tre risultati dei tre criteri

estimativi adottati =i ha:

ABTTAZIONE

- Valore risultante dalla stima per wvalori compara-

it ah

Serial#: pbba51 aptd eddsh90dehdd96ace 2abd

€. 161.517,00,

- Valore risultante dalla stima per i wvalorli unita-

ri dellfimmobile attraverso i dati desunti dal-

l17osservatorio del Mercato Immobhiliari:

€. 131.216,00,

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

- Valore risultate dalla stima analitica dellf immo-

bile attraverso i canoni di locazione:

€. 164.841 .00,
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Da cul eseguendo la media aritmetica dei tre walo-

ri, risulta:

Valore Capitale Medio (€. 16l1.517,00 + €.

121.216,00 + €. 1ed.841,003/3 = €. 152.524,67.

I1 wvalore del fabbricato & cosl determinato:

€. 152.524 7.

A detto walore capitale non vanno praticate detra-

zioni, 1in gquanto gia si & tenuto conto delle pecu-

liarita del bene esecutato e dungue, & da conside-

rasi conclusivamente 11 wvalore dell’immobile ogget-

to di esecuzicone ins

€. 152.524,67

A tale wvalore vengono infine detratti;

- gli oneri amministrativi e le competenze tecniche

per aggiornare la planimetria catastale mancante

del piano terrazzo e che sommariamente ammontano

a €. 400,00 circa,

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

- 3pese per ripristinare lo stato originario di

progetto, come da computo metrico estimativo [al-

legato 8), che si guantificano in €. 421,62 +

I.V.A., del 22% pari a €. 92,7¢ per un totale com-

plessivo di €. 514,38,

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

Le su indicate spese, in detrazione, ammontano com-

plessivamente a €. 914,38,

sommando 1 walori di cuil sopra si ottiene in defi-
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nitiva i1 walore reale di stima dell’intero lotto,

pari a: €. 152.524,67 - €. 214,38 = €. 151.610,2%

che wiene approssimato per difetto a €. 151.610,00

{diconsli euro centocinquantaunomilaseicentodieci

virgola zero).

X. Quote indivise:

MNon esistono quote indivise.

Xl. verifica di nuda proprieta, usufrutto o diritti

di superficie:

Mon esistono quote di proprieta diversi dai diritti

reali.

CONCLUSIONI RIEPILOGATIVE

Riassumendo il wvalore complessivo del bene oggetto

della presente procedura si ha un valore totale di:

€. 151.610,00

Con 1l presente elaborato il sottoscritto C.T.U.

ritiene di aver risgposto ai guesiti dall’Ill.mo

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

G.E. e, nel ringraziare per la fiducia accordata,

51 dichiara pronto a qualsivoglia chiarimento even-

tualmente necessario.

Alla presente relazione si include, per completezza

di informazione, 11 fascicolo degli allegati alla

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

perizia di stima, il tutto per costituirne parte

sostanziale ed integrante. Esso contiene 1 seguenti

documenti:
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# Visura storica catastale dellfimmobile aggicrnata

alla data del 1&/01/2018 {allegatoc la), estratto di

mappa {(allegato 1b), Planimetria catastale {allegato

L

% Convocazione di sopralluogo inwviata, agli esecutati

e al difensore della parte procedente, tramite racco-

mandata A/R e PEC del 24/01/2018 con relative ricevute

di spedizione e ricevimento {allegati 2a, 2b, 2c).

& Documentazione fotografica dei beni pignorati {al-

legato 3},

% Verbale di sopralluogo del 15/01/2018 {allegatoc 4),

% Atto di provenienza del bene {(allegato 5a) e tra-

scrizione di autentica scrittura privata {(allegato

Sb}..

# Certificati di destinazilione urbanistica richilesto

dal C.T.U. allfufficic tecnico comunale del Comune di

Portopalo di Capo Passero {allegato &),

Serial#: pbb551 ap64 eddsh90dchdd96ace 2abd

& Esito ricerca presso l'ufficio tecnico comunale del

Comune di Portopalo di Capo Passero {allegato 7a) e

Nulla ¢Osta per Esecuzione Lavori Edili n"2%/76 {alle-

gato 7bl,

% Computo Metrico Estimative delle opere da ripristi-

O Emegso Da: ARUBAPEC SP A (NG CA

nare f{allegato 8},

# Nttestazione di Prestazione Energetica e relative

comunicazioni di avvenuto caricamento presso 11 Cata-
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sto Energetico Fabbricati {allegato 93,

% Grafici esplicativi {allegati 10a, 10k},

% Banca dati delle quotazioni immobiliari, per il Co-

mune di Portopalo di Capo Passero, dellfAgenzia delle

Entrate i(allegato 11},

% lettera di trasmissione della perizia alle parti e

relative ricevute di spedizione {allegati 12a, 12b).

Palazzolo Acreide, 16/04/2018

Il tecnico C.T.U. Arch. Francesco Infantino
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