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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRI AN
Via Grottasanta, 169 - 96100 - SIRACUSA — TEL. 349 80 95965

RELAZIONE bl CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
ig. Giudice, Dott. Luca Gumieri, Uflicio Esecuzioni immobiliari della Sezione Civile det
ibaale di SIRACUSA

PREMESSA

La S.V. Il.ma Giudice Dott. Luca Gurrieri in data 16 Giugno 2011 ha nominato il
sottoscritto  Arch. Claudio Mastriani, libero professionista iscritto all’Albo depli  Architetti
pianificatori, paesaggist ¢ conservatori della provincia di Siracusa al n. 725, quale Consulente
Tecnico d’Ufficio nella Procedura di Esecuzione immobiliare n° 485/2010 R.G.Es. pendente tra la
BANCA AGRICOLA POPOLARE D1 RAGUSA ed | sy

Il sotioscritio accettava I'incarico all’udierza del giomo 18 Gennaio 2013 prestando )
giuramenlo di rito innanzi alfa S.V. Tll.Lma. Dopo aver espletato Je formalit2 di rito e formulati i
quesiti, allo scrivente veniva comvnicata la data di deposito della relazione di perizia, variata
durante ’iter processuale, ed infine determinata in 45 giorni prima dell’udienza del giorno 03
Ottobre 2014,

I quesiti formulati erano i seguenti:
a. identifichi esattamente i beni pignorati , eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati

Catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti ¢ dei documenti

certificati n atti;
b. fornisca una sommaris descrizione del/i bene/i pignorati;

— 1 -
Consulenza Tecnica diufficio — Esecuzione immobiliare n. 4852010 R. G Es
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ARrctTETTO CLAUDIO MASTRIAN
Via Grottasanta, 169 — 96100 - SIRACUSA — TEL. 349 8095 965

c. accertl lo stalo di possesso del bené, con l0indicazione, se occupato da lerzi, del titolo ia base al I al ¢
quale & occupato, con particolare riferunento all’esistenza di contratti registrati in data antecedeate F sig
a} pignoramento; ec
d. verifichi I’esistenza di formalita, vincoli o oreri, di natura anche condominiale, gravanti sul bene, 1 /7€

che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da contratti incidenti 5 P
sullattitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il sua carattere storico-artistico;

e. vernifichi "esistenza di formalitd, vincoli 0 oner, di natura anche condominiale, che saranno ore

cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’scquirente; g

i
5

f. indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbamistica, la | Pa
i
pi

destinazione del1 bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente; oes

g. accerli per 1 fabbricat esistenli la conformita alle vigenli norme in materia urbanistico-edilizia e, la
in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, guantificando i costo della S01
stessa, indicando le sommme da pagare 8 titolo di ablazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri
di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia dat
possibile una esatta deterrninazione,precisi se esistano procedure amministrative o sanzionatosie; il
h. aceerti I’esistenza o meno della dichiarazione di agibiliti o abitabilita de]l’immobile. op
4 op
la
11 C.T.U. ha provveduto ad effettuare i sopralluoghi e gli accertaments tecnict necessari per il | o
fedele espletamento del)’incarico affidatogli, ispezionando i cespiti oggetto di perizia e svolgendo le
necessarie ricerche. or¢
L’avvio delle operazioui peritali, comunicato alle parti per mezzo di raccomandata A R., & el
stato fissato in prima istanza per il giomo 25 Febbraio 2013, alle ore 15:00 presso gli immobil da ! P_m
periziare ¢ nello specifico nel Comune di Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, 25 ove insisle | Pig
fabbricato per civile abitazione nel quale sono concentrafi la maggioranza dei beni ramobili. § fog
In tale data il sottoscrito pon ha potuto dare avvio alle operazioni peritali perché t _
impossibilitato all’accesso causa assenza del soggetio esecutato. Dopo la sottoscrizione del verbale e
di soprallvogo i) CTU rinvia [avvio detle operazioni peritali ad vlteriore data. co!
Fissala nuova data per I'avvio delle operazioni peritali per il giorno 11 Marzo 2013, aile ore
15:00 presso I’imunobile da periziare sempre nel Comune di Priolo Gargetlo (SR), Via Grimaldi, 25 ; .
E?-\,"f-"‘"c’brva--ébmgpicazione alle parti per raezzo di raccomandata AR, il sotiosentto CTU alla presenza del |} Po
< p potuto prendere visione del solo lastrico solare sito in Via Venezia, 6 e censito '
2 _
Consnlenza Tecniea di ufficio — Esecuzione immabiliare n. 485/2010 R.G.Es \
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ARCHITETTO CLAUDIO M ASTRIANT
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA - TEL. 349 80 95 965

al C.F. del comune di Piolo Gargallo al Fg. 80, part.lla 85, sub. 19 in quanto viene dichiarato dal
sig. Paolo Rizzo che: “I rimamenti immobili, ad esclusione der terreni siti in Siracusa, c.da Palazzo
¢ censiti al C.T. ul Fg. 32, partlle 2598 e 2599, non risultano essere di sua proprield ne, lanto
meno, della sig.ra Jaia Francesca”, Alla lece di cid i CTU nnvia ulteriormente le operazion
peritali & data ed ora da destinarsi. ‘

Fissata nuova data per 1} proseguimento delle operazioni peritali in data 19 Marzo 2013 alle
ore 15:00 sui juoghi, € nello specifico nel Comune di Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, 25 con

comunicazione alle parti per mezzo di raccomandata A.R., il sottoscntto CTU alla presenza del sig.

‘non ha potuto nuovamente dare avvio alle operazioni peritali e prendere visione dei

T

Tt R

AR

SEEREETE

cespiti oggetto di pignoragento in quanto, come dichiarato dallo stessqui N 7or ha avuio
la disponibilita da parte di nessuno dei conduttori®. Dopo la sottoscrizione del verbale di
soprafluogo 1} CTU rinvia I’avvio delie operazioni peritali ad ulteriore data.

A seguito di impossibilitd all’accesso 11 CTU deposita presso la cancelleria di competenza in
data 20 Marzo 2013 istanza di sospensione operazioni peritali € nomina custede in virtt della quale
il GEB. “in considerazione della spiegata opposizione di ferzo, dispone la sospensione delle
operazioni perilali fino all’udienza del 24/05/72013 nella quale verranno assunti i provvedimenti
opportunr’.

L’iter procedurale prosegue fino alla data del 03 Aprile 2014 quando il Giudice, sciogliendo
la riserva, rinvia all’'udienza del 03 Ottobre 2014, disponendo che it CTU prosegua con le
operazioni peritali secondo guanto al verbale di vdienza.

Fissata nuova data per il proseguimento delle opecazioni peritali in data 06 Maggio 2014 alle
ore 15:00 sui Juoghi, e nelio specifico nel Comune di Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, 25 con
comunicazione alle parti per mezzo di raccomandata A.R., i sottoscrilto CTU alla presenza del sig.
Paolo Rizzo ha potuto dare avvio alle operazioni peritali e pcendere visione dei cespiti oggetto di
pignoramento provvedendo a redigere verbale di sopralluogo (all o n.1), eseguire rilievo metrico in
foglio separato ed effettuare accurato rilievo fotografico.(all to n.2)

Sono state operate indagini presso 'UTC del Comune di Priolo Gargallo e di Siracusa e
ricerche riguardo Je valutazioni medie per transizioni di immobili simili nel medesimo
COMPrensorio.

Tanto premesso, Si rassegna quanto segue:

RISPOSTA AI QUESITI
1 beni oggetto di stima, alla luce della rinunzia pasziale depositata in atti dalla Banca

Popolare di Ragusa in data 11 Giugno 2013,\risuhano essere cosi individuati:

3
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIANI
Via Grottasanta, 169 ~ 96100 ~ SIRACUSA — TEL. 349 80 95 $65

LOTTO 1: «Tereno sito nel Comune di Siracvsa (SR), C.da Palazzo. Nel C.T. del Comune di
Siracusa censito al foglio 32, part.}e 2598 ~ (piena proprie_r,
LOTTO 2: «Terreno sito nel Comune di Siracusa (SR), C.da Palazzo. Nel C.T del Comune di
Siracusa censito al foglio 32, part.{la 2599 - (piena propric NI ;
LOTTO 3: «Box sito in Priole Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.F. del
Comune di Pdolo Gargallo censito al foglio 4, part.lia 481, sub. 1, cat. C/6 - (1/2 usufrufto ciascuno
LOTTO 4: «Box site in Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.F. del
Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla 481, sub. 2, cat. C/6 -(1/2 usufrutto ciascuno
b 2

LOTTO &: «Box sito ip Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piago interrato. Nel C.F. del

Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla 481, sub. S, eat. C/6 — (1/2 vsufrulto ciascuno

R

LOTTO §: «Box sito in Priclo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.F. del
Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla 481, sub. 6, cat C/6 ~(1/2 vsufrutio ciascuno

“» ;

LOTTO 7: «Box sito in Priocle Gargalo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nej C.F del
Comune d1 Priolo Gargallo censito al foglio 4, partNa 481, sub. 8, cat. C/6 — (1/2 usubutto ciascuno

Y

LOTTO §: «Box sito in Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.F. del
Comune & Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla 481, sub. 10, cat. Cjé - (12 vsufrutto
ciascu_»;

LOTTO 9 «Box sito in Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.F. del
Comune i Priclo Gargallo censito al foglio 4, part.lla 481, sub. 1f, cat. C/6 — (1/2 usufrutio
———

LOTTO 10: «Deposity sito in Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Ne! CF.
de) Comune di Priolo Gargullo censito al foglio 4, part.la 481, sub. 12, cat. C/2 ~ (1/2 wsufrutto

LOTTQ 11: «Lacnle sito in Priolo Gargallo (SR), Via Amerigo Vespucci, 1. 45 - pjano terra. Nel
C.F. del Coroun

e di Priolo Gasgallo censito al foglio 4, partJla 481, sub. 14, cat. C/{ - (12
usufruqo uasum‘ .

4
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ArctTETTO CLAUDIO M ASTRIANT
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

.LQI._T-O-—IZ «Appartamento sito in Priolo Gargallo (SR), Via A. Vespucei, 25 con accesso da Via

Gi'i;rlaldl n. 25 - piano primo. Nel C.F. del Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla
481, sub. 17, cat. A/3 - (1/2 usufrutto cmscu—;

M; «Appartamento sito in Priolo Gargallo (SR), Via A. Vespucci, 25 con accesso da Via
Grimaldi, n. 25 - piano primo. Nel CF. del Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla
481, sub. 18, cat. A/3 — (1/2 usufrutto ciascun _

LOTTO 14: «Appartamento sito in Priolo Gargallo (SR), Via A. Vespucci, 25 con accesso da Via
Grimaldi, n. 25 - piano secondo. Ne} C.F. del Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla
481, sub. 21, cat. A/3 - (1/2 usufrutto ciascur_,

LOTTO 15: «Lastrico solare sito in Priolo Gargallo (SR), Via Paganini, 6 con accesso da Via
Venezia, n. 6. Nel C.F. del Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 80, part.lla 85, sub. 19 -

(1/1 nuda propri-.

- _ 5
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ARCATETTO CLaupio MasTriAN

Via Grotasants, 169 - 96100 — SIRACUSA - TEL. 349 80 95 965 ?
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INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETTO 1 trasc
DI PERIZIA, DATI CATASTALL COERENZE, PROYENIENZE -

«Terreno sito nel Comune di Siracusa (SR), C.da Palazzo. Nel C.T. del Comune di h STID
Siracusa censito al foglio 32, part.lla 2598, esteso 121 mgy. _ : Meke

Trattasi di un terreno edificabile della superficie catestale complessiva di 121 mgq, avente
complessivamente planimetria di forma geometrica retiangolare ed al quale si accede per mezzo di “ .
strada pubblica: Vi Don Luigi Sturzo. 2 quel

1) terreno, con andamento pianeggiante ed interamente recintato, confina a nord con strada caffi
pubblica, ad ovest con stegsa proprieid, ad pvest e sud con altra ditta.

La zona & dotata di buone comunicazioni stradsli e trovapdosi ail’intermo del contesto I Hner
urbano residenzizle della paste alta della cinta di Siracusa risulta essere ben collegata ai principak Eﬁ Falts
servizi presenti in loco (scuole, aftivitd commerciali, vffici, ecc...). L'appezzamento di terreno : (for
presenta confini ben definili, recinzione in muratura e cancello di accesso carrabile in ferro. 1§ o)
terreno, allo swato atluale, risulta essere libero. Risultano presenti in 20na tutli 1 principali servizi % nor
quali fornitura di energja eletwica, distribuzione idnca per mezzo di acquedotto ed allaceio ad ;i Va
impianto fognerio. ] ot

l
DAT] CATASTALI i Pk

Sulls scovta delle ricerche eseguile presso 1°Agenzia del Territorio di Siracusa (allfo n.4) si £| Cs
& accertato che il cespile periziando € censito al catasto terreni con i seguenti dati: Comune di ¢
Sinscusa (SK), intestato « S W o pe: 1000/1000in |
regitne di cc_)munione dei ben, i

€l

* Terreno: Foglio 32, particella 2598, PASCOLO 1, are 01 21, Reddito Dom. € 0,10, Reddito
Agrario € 0,03

PROVENIENZA E INDIVIDUAZYONE PROPRIETARINEL VENTENNIO
APPARTINENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL

/PIGN%AMENTO EFORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO

St
L“)

V4 FAY 6 '
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e —

" Sulia scorta della documentazione i atti (Cerrificazione noiarile sostitutiva del certificato
IP;}calasta!e, ar sensi della legge n. 302/1998 all.to n. §5) redatta dal Notao Enrico Siracusano in
data 05.07.2011, ¢ possibile evincere » dat) relativi all’appartenenza del cespite alla data della

trascizione del pignoramento e formalitd pregiudizievoli gravanti sullo stesso.

STIMA DEL CESPITE
Metodo di stima per la determinazione del valore attuale.

In merito al cespite periziando, s1 € citenuto opportuno procedere attraverso 1'uso di up
criterio di stima consona per la determinaziane del pid probabile valore di mercato: tale metodo ¢
quello de] procedimento sintetico-comparativo, cio¢ determunare il valore al mq del terreno
raffrontandolo ad altri con simili carattensiicbe & nella medesiroe zona.

Pertanto, in relazione alle caratteristiche generalt e particolan del cespile, all’andamento del
mercato jn genere della zona in cui ess0 € ubjcato, o tenendo presente oltre all’ubicazione altri
fattori quah I’esposizione, U tipo di coltura, 1a qualita e lo stato di mantemmento del suolo, i servizi
(fornitura idrica ed elettrica), la consistenza, il grado di finitura ¢ manutenzione di eventuali
fabbricati insistenti su di esso, le condizionti statiche, il reddito detrzibile e la superficie interessala,
nonché sulla base delle ricerche 4i meccato eseguite presso le agenzie immobiliar loceli e dei

Valori Agncolt Medi forniti dall’Agenzia del Territorio, s determuina il valore attuale operando

cOmC SCEUE.

PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO
Cualcolo superficie del fondo

[i cespite periziando, ha forma geometrica pressoché regolare, andamento orografico piano ¢

s) estende per un totale di 121 myq.

If valore unitario di riferimento per terreni con caratteristiche sinlaci si pud assumere pari a
¢/mq 120,00.

VALORE VENALE ATTUALE DELL’ IMMOBILE
Superficie lotto:

_F_oglio 32, part. 2598 [ Mq. 121 €/mq 120,00 x 121 Euro 14.520,00

In cifra tonda: Buro 14.500,00
(Buro quatiordicimilacinguecento\00) o

— Y ..
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIAN
Via Grotiasanta, 169 - 96100 — SIRACUSA — TEL, 349 8D 95 965

REGOLARITA DELL’IMMOBILE SOTTO 1L PROFILO URBA_N]STICO - REGIME |

VINCOLISTICO

In base =lle ricerche effeftuate presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Siracusa si & accertato
quanfo segue. In data 22 Maggio 2014 il sottoscritto ha avanzato istanza presso il Comune di
Siracusa, UTC ~ Ufficio Urbanistica, per estrazione del certificato di destinazione urbanisiica
relativaieni: allo staceo di terreno oggetto di valutazione. In data 29 Maggio 2014 viene fornito a)
CTU certificaio di destinazione utbanistica nel quale si attesta che 1a particella in oggetto, secondo
il vigenle P.R.G. e per effefio del Decreto Dirigenziale n. 669/DRU del 03/08/2007, ricade in Zona

Bdc “Tessuto edificato a media densitd di tipo ¢”.

Viene riportata per intero sullo stesso certificato la normativa di rniferimento con i relativi
parame(ri. {uiL.o n.6)

APPARTLNENZA DEL BENE IMMOBILE

1t cesplie di cul in oggetto, cosi come riportato 1n certificazione notarile sostitutiva prodotta

in atil {(all.io 1.5) relativamente all’immobile n.2 bis, in vittd delt’atto di vendita Trascriziope nn.

15842/1223% dcl 21/10/1993 nascente da atto di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in data

27.09.1993, risulta essere di proprietd per I'intero -,

contugato in regitne di comunione dei bent.

STATO [ POSSESSO DELL IMIMOBYLE

Cotne accertato in fase di sopralluogo lo stacco di terreno risults cssere libero ed in possesso

del Sig. Paclo Ryzzo.
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ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

ogege

%

LISt ot RN

TR e o 17 O LA LMo 0 Lo S Pk BER Ll

e AR e AT _

|

2 7

co

sh

pt

se
bl
i1
d

=

IO ———



ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIANY
Via Grotlasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA - TEL. 349 80 95 965

‘ato 4 .
*® 1 |NDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETTO

s di 8
1 DI PERIZIA, DATI CATASTALY, COERENZE, PROVENIENZE

«Terreno sito nel Comune di Siracusa (SR), C.8a Palazzo. Nel C.T. del Comune di

lica

al
N Siracusa censito al foglio 32, part.lia 2599, esteso 162 mq».

do : :
Trattasi di un terreno edificabile della superficie catastale complessiva di 162 mq, avente

na complessivatnente planimemia di forma geometrica rettangolare ed al quale si accede per mezzo di
. strada pubblica: Via Don Luigi Sturzo.
. . [J tecveno, con andamento pianeggiante ed interamente recintato, confina a nord con strada
pubblica, a su ed ovest con alira proprieta, ad est stessa proprieta.

La zona ¢ dotata di buone comunicazioni stradali e trovandosi all’interno del contesto

urbano residenziale della parte alta della citta di Siracusa risulta essere ben collegata ai principali

. servizl presenti in Joco (scuole, attivitA commerciali, uffics, ecc...). L’appezzamento di lerreno
. presenta coafird ben definiti ¢ recinzione in muratura. [l terreno, allo stato attuale, risulta essere
_“8 libero. Risultano presentl in zona lutti i principali servizi quali fornifura di epergia elstirica,
0 distribuzione idrica per me2zo di acquedotto ed allaccio ad impianto fognario.

3

3 DATI CATASTALI

' Sulla scorts delle ricerche eseguite presso I’ Agenzia del Temitona di Siracusa (allto n.A) si
s0

¢ accertato che il cespite periziando & censito al catasto terceni con i seguenti daii: Comune di

Sitacusa (3R, iniesttc RS - 10001000

regime di comunione de{ beni.

R o

» Terreno: Foglio 32, particella 2599, PASCOLO 1, are 01.62, Reddito Dom. € 0,13, Reddito
Agrario € 0,03.

e C

PROVENIENZA £ INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO
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Sulla scorta della documentazione in atti (Certificazione notarile sostitutiva del certificatg
Ipo-caiostale, ai sensi della legge n. 302/1998 allto n. §) redatta dal Notaio Enrico Siracusano in
data 05.07.2011, & possibile evincere i dati relativi all'appartenenza del cespite alla data della

trascrizione del pignoramento ¢ formalita pregiudizievoli gravanti sullo stesso.

STIMA DEL CESPITE

Metodo di stuma per la determinazione del valore attuale.

In mento 2l cespite periziando, si & fitenuto opportuno procedere attraverso 1’uso di un
cnlerio di stima consono per la determinazione del pit probabile valore di mercato: tale metoda &
quello del procedimento sintetico-comparativo, ciod determinare il valore al mq del terreno
raffrontaindo.o ad altri ¢on simili caratteristiche € nella medesima zona.

Pertanto, in relazione alle caratteristiche generali e pasticolari del cespite, all’andamento del
mercato jn genere della 2ona In cui esso & ubicalo, ¢ tenendo pyesenle ollre all’ubicazione abtri
fatton quali I’esposizione, il tipo di coltura, la qualitd e lo stato di mantenimento del suolo, i servizi
(fornitura idrica ed elettrica), la consistenza, il grado di finitura e manutenzione di eventuali
fabbricati imsistenti su di esso, [ condizioni statiche, il reddito detraibile ¢ Ja superficie interessata,
nonché sulla base delle ricerche di mercato eseguite presso le agenzie immobiliant locali e dej
Valori Agricoli Medi fornin dall’ Agenzia del Territorio, si detevmina il valare attuale operando

come Ssegue,

PROCLDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO

Calcola supcrficie def fondo

Il cespite periziando, ba forma geometrica pressoché regolare, andamento orografico piano e
si estende pey un totate di 62 mq.

Il valore unitario di riferimento per terreni con caratterjstiche similari si pud assumere pari a
€/mq 120,u%.

VALORE VENALE ATYUALE DELL IMMOBILE

Superficie Yotlo:

Foglio 32, part. 2599 | Mq. 162 €/mq 120,00 x 162 Buro 19.440,00
In cifra tooda: Buwo 19.400,00
@gm;géiciamovemilaquartrocento\OO)
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4 REGOLARITA DELI’IMMOBIE SOTTO IL PROFILO URBANISTICO - REGIME

# vincoLISTIC

In base alle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Siracusa si & accertato

quanto segue. In data 22 Maggio 2014 il sottoscritto ha avanzato istanza presso il Comune di

1 Siracusa, UTC - UfFicio Urbanistica, per estrazione del. certificato di destinazione urbanistica

4 relativamente allo stacco di testeaa oggetto di valutazione. In data 29 Maggio 2014 viene formito al

CTU certificato di destinazione urbanistica ne) quale si attesta che 1a particel)a in oggetto, secondo

eno #

del
lerd
nzi
1ali
Ita,
ey
do

ug {) vigente P.R.G. € pes effetto del Decreto Disigenziale n. 669/DRU del 03/08/2007, ricade in Zona

lo ¢

Bdc ‘“YTessuto edificato a media densita di tipo ¢”.

Viene riportata per intero sullo stesso certificalo la normativa di riferimento cop i relativi

{ parametri. (allto n6)

APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE

Il cespite di cui 5n oggetto, cosi come riportato in certificazione notarle soshtutiva prodoita

in atti (all to n.5) relativamente all’immobile n.2 bis, in virtd dell’atto di vendila Trascrizione no.

15842/12289 del 21/10/1993 nascente da atto di vendita ragato dal Notaio Annio De Luca in data

27.09.1993, risulta essere di propriet per I'intero d—,

coniugato in regime di comunione dei beni.

STATO DI POSSESSO DELL IMMOBILE

Come accertato in fase di sopralluogo 1o stacco di terreno risulta essere Jibera ed in possesso
del Sig. Paolo Rizzo.

o \ 11 .
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ARCHITETTO CLaunio MasTriam
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INDIVIDUAZIONE E DESC NE ANALITICA DEL BENE IMMOBIT,

DI PERIZIA, DATI CATASTALYL COERENZE, PROVENIENZE
«Box sito in Priolo Gargalio (SR), Via Grimaldi, n. 23 ~ piano interrato, Net C.F. del
Comune di Priolo Gargalle censito al foglio 4, part.lla 481, sub. 1, cat. C/é».

Trattasi di un box posto al primo interrato di un edificio residenziale a tre livelli fuori terra e
costituente una porzione di isolato che comprende tipologie edilizie affini a quella in oggetto. Vi si
accede dalla Via Grimaldi al civico 23 per mezzo di una rampa che scende al di sotto della quota
strada fino a -2 80 m ove sono allocati diversi box di perlinenza del fabbricato sovrastante. -

[l contesto nel quale si inserisce ¢ la Via Grimaldi ed Amenigo Vaspucei: arlene stradali di
Priolo Gargallo prossime al centro nevralgico dell’agglomerato urbano ed alla Strada Provinciale ex
SS 114; miresiruttura di collepamento siradale extraurbano con i) polo indusiriale e la Siracusa-
Catania. La zona i cui & inserito edificio, ed il cui sviluppo urbanistico € databile intomo agli
anri OHanta, presenta tipologia edilizia nusta costituita prevalentemente da edifici residenziali su
pit livelli. La zona pella quale si colloca I'immobile & dotata di tuth 1 basilarl servizi pubblici
{acquedotto, fogna, scuola, parchi pubblici, guardia medica, etc.),

L'edificio, J2 cui costruzione risale alla fine degli anni Ottanta, risulta essere stato realizzalo
con struttura portante intelaiata travi-pilastri in cemento armato € cls e solai piang in latero-cemenio.
1l box ¢ dislocato su un-unico livello, ¢ presente uno spazio distributivo comune che consente
|accesso ai diversi box presenti nel seminterrato; 1'accesso carrabile avyviene dalla Via Grimaldi per
mezzo di una rampa che immette al livello sotterraneo, mentre quello pedonale interne dallo stesso
edificio avviene per mezzo di un corpo scula che immette sul pienerottolo comune a servizio delle
varie unitd immobiliari presenti nello stabile,

Tl box si presenta come un unico ambiente la eui altezza netta interna & paria 2.80 m.

In fase di sopralluogo e di milievo non sono state riscontrate difformita con quanto riportato
graficamente sulia planimetria catastale,

I box, cosi come riportato nella rappresentazione grafics dello stato di fatto (allfs n.3),
sviluppa una superficie lorda pari a 14,50 mq cos: come in tabella suddivisa:

Ambiente " UM Superficie lorda Superﬁciaetlu

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



ArcriTETTO Craudio MAasTReaal
Via Grottasanta, 169 ~ 96100 —~ STRACUSA — T8L, 349 80 95 965

' La stima det)’immobile verra eseguita tenendo conto della sola superficie in regofa.

* . TIbox ¢ dotalo di saracinesca avvolgibile in ferro il cui stato di manutenzione risulte esscre
bugno. L’ambiente & pavimentato con piastrelle in scagliette di marmo di media fattura e rifiniti con
jnfonaco & Linleggianira monocIomatica.

| % dotata di impianto elettrico sottotraccia che, per quanto si & potuto verificare, si ritiene a
@ norma.

Ta el 1) ATI CATASTALL

Visi
b

Sulla scorta delle ricetche eseguite presso I’ Agenzia del Territorio di Siracusa (allto n.4} si
& accectato che il cespite periziando & censito al C.F. con i seguenti dati: Comune di Priolo Gargalla

| (SR), intestato (usufrutto per % in regime di comunione dei beni) SRS

564, (nuda proprieta per 1000/1000)

juota .

i di
E ex -; ______
12 8
agh ¥
Jsu &

« Box: Foglio 4, particella 481, sub. 1, cat. C/6, classe S, cons. 13 mq, Rendita Buro 23,50,
lici

PROVENIENZA F INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL YENTENNIO

ato APPARTENENZA DEL CESPITE ATLLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL

. § PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEYOLI GRAVANTI SULLO STESSO
e

2 Sulla scorta della documentazione in atti (Cerfificazione notarile sostitutiva del certficato
b Ipo-caiastale, ai sensi della legge n. 302/1998 allio n. 5) cedatta dal Notaio Ensico Siracusana in
le

data 05.07.2011, & possibile evincere i dali relativy ali*appartenenza del cespite alla dala della

{ 1rascrizione def pignoramento ¢ formalitd pregindizievoli gravanti sullo stesso.

0 ¥ STIMA DEL CESPITE

Metodo di stima per la determinazione del valore attuale.

A ARt

s

In merito al cespite periziando, si ¢ ritenuto opportuno procedere attraverso l'uso di due
criteri di stima ritenuti consoui per ta determinazione det pu probabile valore di mercate: il primo &

quello del procedimento sintetico-comparativo, mentre il secondo & quello della capitalizzazione dei
redditi.

T T N D

13
Consulenza Tecnica di ufficio ~ Bsecuzione immobiliare n, 485/2010 R.G.Es \

S IF R T TR

ey

usufrutto per % in cegime di comunione dei beri) A —————.

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

S

e



ARCHITETTO CLAuDIO MASTRIAN
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

Pertanto, in relazione alle caraneristiche generali & partic_c;ari dell’immobile, all’andamemo? !;L
del mercato in genere della zona in cni esso & ubicato, e tenendo presenie olure all’ubicazione | Supe
I’esposizione, il piano, la struttura, la consistenza, il grado di finitura ¢ manutenzione, le condizion - Ev?q
statiche, il reddito detraibile e la superficic interessata, nonché sulla base delle ricerche di mercato -_ -
escguite presso Agenzie immobiliari ocali, si determina il valore attuale, operando come ssgue:
al ¢

assis

N ——

WIPERLLT e

A)  PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO

risu

Caleolo superficie lorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, ete. i ;

[l cespite peiziando ha una forma geometrica repolare e si sviluppa su un livello. La, |

T

superficic lorda del box € di 14,50 maq. Il valore di riferimento per immobili similaci si pud |

assumere pari a €/mq 550,00,

ki

VALORE VENALE ATTUALE DELL’IMMOBILE 1‘
Superficie lorda box: i

-.:.F-'l

JMq. 14,50 i'b"mq 550,00 - Tﬁiﬂ | 797, 001. j

~_——

Abbattimento forfetario per differenze [ra oneni tributari caleolati sul prezzo pieno anziché 1

sui valori catastali e per l'assenza ch garanzia di vizi ocoulti; decurtazione per regolarizzazione di 5

eventuali spese insolute e/c manulenzione del bene! 5% del valore attuale del cespite. Pertento, il

]

valore finale del cespite al netto della decurtazione e dei costi citati & pari a:

‘ Euro 7.975,00 — 398,75 (5%) = Euo 7.576,26 ;
; LArmtondando incifatonda Euro| 7.600,00 | 1 |
(Eure settemilaseicento/00) - ,

B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI i

Calcolo snperficie netta (csclusi muri perimetrali, tramezzi, efc.)

1! cespite periziando ha una forma geometrica regolare ¢ la supecficie netta del box & di

12,90 mq. 1i valore per locazione riferito alla zona in cui & ubicate 'immobile € per uso garage si

pud assumere pari & €/mq x mese 2,60.

.f“._e‘ .
*\_ T
§ ‘ . o 14 _ -
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIANY
Via Grottasanta, 169 — 96100 — STRACUSA — TEL. 349 80 95 965

)
'VALORE VENALE ATTUALE DELL’ TMMOBILE:
Aone Sﬁperﬁcic netta box:

izioni?‘_ Mq. 12,90 €/mq x mese 2,60 Euro 33,54

Considerando una decurtazione del 10% sul reddito lordo (RI) costituita dalle spese relative
al capitale investito (spese annuali di manutenzione, quote di ammortamento, premio di
assicurazione), un tasso di capitalizzazione (1) variabile tra il 4-5%, il valore finale del cespite

& risulta essere pari a:

- la « RIx09=3354x0.930,18€ (Reddito Netto mensile per Jocazione)
pud 5 - 30,18 x 12=2362,16 € (Reddito Netto anavo per Jocazsonc)
- Rn//=362,16/0.04 =9.054,00 €

Buro 9.054,00 — 905,40 (10%) = S Puro 8.148,60
Arrotondando in ¢ifra tonda Euro 2.150,00
'_>00 (Buro ottomilacentocinguanta/00)
ché | o o
2di I Avendo preso atto dellc risultanze dei due diversi procedimeati utilizzati si pud determinare il piu
5 L probabile valore di mercato dell’tmmobile oggetto di stima quale media aritmetica dei due diversi
risultati:
{ A)Metodo sintetico-comparativo €  7.600,00
) B) Metodo per capitalizzazione dei redditi € 8.150,00
g
i - Valore dell’'immobile risultante € 7.87500
’ dalla media aritmetica
(Euro settemilaottocentosetiantacinque/00)
| VALORE DI USUFRUTTO
. ‘ Per {a determinazione del valore di usufrutio del bene in oggetto si & tenuto conto del valore
g- della piena proprieta, del tasso di interesse legale afl’ | % (come fissato dal D.M. )2 dicembre 2013
4 i G.U. n. 292 del 13,12.2013, in vigore dal 1° gennaio 2014) e del coefficiente corrispondente
15 i
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G

T

all’eta anagraﬁca det soggeito che cede la piena propoetd (con decreto interdirigenziale def 23
dicembre 2013, in G.U. o. 303 del 28.12.2013,

3

i

approvata la tabella det cocfficienti per
J’adeguamento delle modalita di calcolo dei diritti di usufrutto 2 vita'e defle rendite o pensioni jn

o i

SERGE L e ]

materia di imposta dj registro ¢ di imposta sulle successioni e donazioni, al nuavo saggio legal 440,

{ 18.1
07/.
di i

del’1%); il prodotto dei quali fattori deieomina il valore finale dell’usufunto relativamente ai
soggctto nteressato.

:..-.3-;-_-'4.1 R P AL

Pertanto si determinera come segue if valore di usufrutto, per la quote di 1/2 ciascuno dej -

soggetti usufmuuan“ {anni 54) "

(anni 50) :

T,

B L A
(V5]
=3

% Valore della Tasso di interesse legale | Coefficiente in Valore di
piena proprieta (€) al 1° gennaio 2014 base all’eta usufrutto
3.937,50 0.01 i 65 Euwo 2.559,37 {i't_

{Euro duemilacinquecentocinquantanove/37) '

2 Valore della Tasso di interesse legale Coefficiente in | Valore dt l
picna proprieta (€) ul 1° gennaio 2014 base alleti usufrutio %
3.937,50 0.01 A1 75 | Buro 2.953,12 | 1

|
(Euro dvemilanovecentocinquantatre/12)

REGOLARITA DELL'IMMOBILE SOTTO YL PROFILO URBANISTICO — REGIME
VINCOLISTICO

AV, Er R AUCh b

In base alle ricerche effetivate presso I'Ufficio Tecaico Comunale di Priolo Gargallo si &

accertato quanto segue. In data 26/05/2014 il sottoscritto ha avanzato istanza presso il Comune di

e L e Lo

Priolo Gargailo, UTC - Seftore Edilizia Pdivata, per estrazione copia di concessione edilizia e

. it

certificato di abitabilitd dell’immobile in questione specificandone i dati necessani afla ricerca.

Veniva successivamente fomita al sottoscritto jn data 10.06.2014 dall’UTC di Priolo Gargallo la

documentazione aftestanie che if fabbricato 1n questione & stato realizzato con regolare Concessione

Rdilizia n. 802 del 28/06/1988 e successiva C.E. variante in corso d’opera n. 952 del 02/02/1990,

g produce in allegato. (all.to n.6) 1

16 ‘.
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ARCHITETTO CLAUDIO M ASTRIANI
Via Grottasanta, 169 - 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

) ARTENENZA DEL BENY IMMOBILE
P--—-‘:-__,_
" "1l cespite di cul in oggetto, cosi come riportato in certificazione notarile sostitutiva prodotta
m}-ém (all.to n.5) refativamente al’ysmmobile n.4, in virtd dell’atto di vendita Trascrizione nn.

440/336 de! 08/01/1993 nascente da atlo di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in data

18.12.1992, risulta essere di proprietd per (1/2 d’ usu&u_
= —

di Rizz

STATO DI POSSESSO DELL’IMMOBILE

Come accertato e dichiarato dal si-l cespite, adibito ad uso garage, risulta
essere locato a soggetto terzo in assenza di contratto di locazione.

-
i
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ArcHITETTO CLaupio MastriAN
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INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETTQ
DI PERIZIA, DATI CATASTALL, COERENZIE, PROVENIENZE

«Box sito ja Pricle Gargalla (SR), Via Grimaldi, o. 23 - piaao ioterrato. Nel C.F. del
Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lle 481, sub. 2, cat. C/é».

Trattasi di un box posto al primo interrato di un edificio residenziale a tre livelli foori terra e
costituente una porzione di isolato che comprende tipalogic edilizie affini a quelta in oggetto. Vi si
accede dalla Via Grimalds al civico 23 pec mezzo di una rampa che scende al di sotto della quota
strada {ino a -2.80 m ove sono altocati divessi box di pertinenza det fabbrcato sovrastante.

Il contesto nel quale s1 iusetisce & la Via Grimaldi ed Amerigo Vespucct: asterie stradaly di
Priolo Gargallo prossime al centro nevralgico dell’agglomerato urbano ed alla Stcada Provinciale ex
SS 114: infrastruttura di collegamento stradale extraurbano con il polo industrizle e la Siracuse-
Catanja. La zona in cui ¢ inserito 'edificio, ed il cvi sviluppo wrbanistico ¢ databile intomo agli
anni Oftanta, preseata tipologia edilizia mista costituita prevaleniemente da edifici residenziali su
piu livelli, La zona nella quale si collocu I'immobile & dotata di tuffl 1 basilart servizi pubblici
(acquedotto, fogna, scuola, parchi pubblici, guardia medica, efc.).

L’edificio, la cui eostruzione risale alla fine degli anni Otianta, nsulta essere stato realizzato
con struttura portante intelaiata travi-pilastcl it cemento ammalo € ¢ls ¢ solai piary in latero-cernento.
Il dbox ¢ dislocato su un unico livello, & presenie uno spazio distobulivo comune che conseate
’aceesso al diversi box presenti vgl seminterrato; 1'accesso carrabile avviene dalla Via Grimald per
mez20 di una rampa che jmmetee al livello sotterraneo, mentre quello pedonale interno dallo stesso
edificio avviene per roez20 di un corpo scala che immette sul pianecotiolo corune a servizio delle
varie unitd immobiliac presenu nello stabile,

11 box si presenta come un unico ambiente la cni altezza netta interna & pari a 2.80 m.

In fase di sopralluogo e di ribevo ron sono state tscontrate difformith con quanto riportato
graficamente sulla planimelria calastale,

Tl box, cosi come siportato nefla rappresentazione grefica dello ststo di fatto (allto n.3),

sviluppa una superficie lorda psti a 13,10 mq cosi come in tabella suddivisa:

U.M. | Superficie lorda

Superficic netta

N g 18
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'La stima dell"immobile verrd eseguita tenendo conto della sofa superficie in regola

1l box & dotato di saracinesca avvolgibile in ferro il cur stato di manutenzione 1istlia essere
mmﬁu I.’ambiente & pavimenlate con prastrelle in scagliene di marmo d mediz fattura e nfiniti

LITQ con iptenzco e tinteggiatura monocromatica
3 E dotmo di impuanto eletinco sotiotraceia che, pér guanto si & poluto venficare, si ritiene a
~F. d
ﬂ’. porma.
\ferta e 8 ATI CATASTALY
2 Vis

Sulla scorta delle ricerche escguite presso |"Agenzia del Territorio di Sicacusa (all.to r.4) si
tquolal . =-ertato che il cespite periziando & censito al C F. con i seguenti dati: Comune di Priolo Gargzllo

d G -t 0 Por V: in regime di comunione dei beni) a‘

{nuda proprieta per 1000/1000) —
ale ex -g_]f-rultﬂ per % in regiroe di comunmione der bemm
cuss- @ .

0 agh

dah di |

eli 5u @ . Box: Foglio 4, particella 481, sub. 2, cat., C/6, classe 5, cons. 13 mq, Rendita Fura 23,50,
bblici
i PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE, PROPRIETARI NEL VENTENNIQ
=0 ) APPARTENENZA DET, CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
Mo §  PIGNORAMENTO E KORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSQ
#nle §
{ pet Sulla scorta della documentazione in atti (Cervificazione notarile sostitutiva del cerlificato
=550 Ipo-catastale, ai sensi della legge n. 302/1998 all.to . 5) redatta dal Notale Enrico Siracusano in
elle data 0507201, & possibile evincere 1 dati relativi all’appartenenza del cespite alla dama della
traserizione del pignoramento ¢ formalitd pregiudizievoli pravanti sullo stesso.
ao § STIMA DEL CESPITE
Metodo di stima per |z determinazione del valore attuale
3), In merito al cespite periziando, si & ritenute apportuno proceders attiraverso 'uso ‘di due

= Criters di stima ritenuti consoni per la determinazione del pity probabile valore di mercato; il primo &

quello del procedimento sintelico-comparativo, mentre il secondo ¢ quello della capitalizzazione dei__
redditi

— _ 19
g g i
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIANI
Via Grottasaata, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965 i
Pertanto, in relazione alle caratteristiche generali ¢ particolari dell’immobile, all’andamento _;_'__AH
del mercato in genere della zona in cui esso & ubicato, e tenendo presente oltre all’ubicazione, ‘ Sup
I’esposizione, il piano, la struttura, la consisienza, il grado di finitura e manutenzione, le condizion Eﬂ
statiche, il reddito detraibile e la superficie interessata, nonché sulla base delle ricerche di mercato
eseguite presso Agenzie immobiliari Jocali, si determing il valore attuale, operando come segue:
Lol
A)  PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO ! assi
Calcolo superficie Jorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.) rist
>
Il cespite penziando ha wna forma geometrica regolare e si sviluppa su un livello. La
superficie lorda del box & di 13,10 mq. I valore di riferimento per immobili similari si pud
assumere pan a €/mq 550,00, 1
VALORE VENALE ATTUALE DELL/TMMOBILE | =
Superficie lorda box: i 3
Mg. 13,10 " [€/mq550,00 Euro 7.205,00 ' i
Abbattimento forfetario per differenza fra oner trbutar calcolati sul prezzo pieno anziché
sui vaJori catastali e per I’assenza di garanzia di vizi occulti; decurtazione per regolarizzazione di A
eventuali spese insolute €/o roanutenzione del bene: 5% del valore attuale del cespite. Pertanto, il i op
valore finale del cespite al netio della decuctazione e dei costi citati & pari a; Y
Euro 7.205,00 — 360,25 (5%) = Fuo | 684475 |1 ,
Arrotondando in cifra tonda , Euro 6.850,00 I

(Evra seimilaottocentocinquanta/00)

JUPNPELLY T

¥ Ot o & (' \ama — ey iy
i T s b Rl - L B2

- BB Y P R P A

B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEX REDDITI

Culcolo superficie netta [esclusi muri perimetrali, tramezzi, ete.)

Il cespite periziando ha una forma geometrica regolare e la superficie netta del box ¢& di

12,00 mq. I valore pes locazione riferito alla zona in cui & ubicato I'immobile € per uso garage si

pud assumere pan a €mwq x mese 2,60.

20 _ ]
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T

VALORE VENALE ATTUALE DELL'TMMOBILE:

Superficie nefta box:

lZioni'. Mg, 12,00 €/mq x mese 2,60 Euro 31,52)‘\
-:caldf o T
Considerando una decurtaziore del 10% sul redditolordo (RI) costituita dalle spese relative
al capitale investito (spese annuali di manutenzions, quote di ammoriamento, premio di
assicurazione), un tasso di capitalizzazione (7) variabile tra il 4-5%, il valore finale del cespite
A risutta essere pari a.
-1a 3 - RIx0.9=3120%0.9=2808€ (Reddito Netto mensile per Jocazione)
puo § - 28,08 x 12 =336,96€ (Reddito Netto annuo per locazione)
‘ - Rn/i=336,96/0.04 = 8.424,00 €
\ Euro 8.424,00 — 842,40 (10%) = Euro | 7.581,60
‘ Artotondando in cifra tonda Euro | 7.600,00
»00 (Euro ottomilacentocinquanta/00)
che #
> di 1 Avendo preso atto delle risultanze dej due diversi procedimenti utilizzati st pud determinare il pid
v il probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima quale media aritmetica dei due diversi
¥ risultati;
A) Metodo sintetico-comparativo € 6.850,00
) B) Metodo per capitalizzazione dei redditi €  7.600,00
- Valore dell’immobile risultante € 7.22500

di

L P

AP Pt Dk A

A TS

dalla media aritmetica

(Euro settemiladuecentoventicingque/00)

VALORE D] USUFRUTTO

Per fa determinazione del valore di usufrutto del bene in oggetto si & tenuto conto det valore
della piena proprieta, del tasso di interesse legale 2)1'1% (come fissato dal D .M. 12 dicembre 2013
i GU. n. 292 de] 13.12.2013, in vigore da) 1° gennaio 2014) ¢ del coefficiente corrispondente
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ARcHITETTO CLavnio MasTrian
Via Grottasanta, 169 - 96100 ~ STRACUSA — TEL. 349 80 95 9§65

_—— e .

all’etd anagrafica del soggetto che cede la piena proprietd (r:un decreto interdirigenziale ¢
dicembre 2013, i

{
G.U. n. 303 del 28.12.2013, approvata la tabella dei coefficien l
I*adeguamento delle moedalita di caleolo dei diritti di usufrutts a wia e delle rendite o pensis i
malteria di imposta di registro ¢ di imposta sulle successioni e donazions, al nuove saggio |
dell’1%); il prodotto dei quali fattori determina il valore finale dell’usufrutto relativamer

soggetio mteressalo.

Pertanto si determunerd come segue il valore di usufrutto, per la quote di 1/2 ciascun

soggetti usufruttuari ‘anm‘ R = e

(anm 50);
Q“_ |
% Valore della Tasso di interesse legale | Coefficiente in - 17 Valored .
picna proprieti (E} al 1° gennaio 2014 base all’etd usufrutt |
1612,50 _* I 65 Euwo | 234 |

(Euro dueio ilaﬁecanfuqua:ammta

e e — . — |

| % Valore della Tasso di interesse lepale Coefficieute in l Valore di |
|

pienn proprieta (€) al 1° gennaie 2014 base all’eli | usufrutio |

4 i e |
361250 0.01 ] Euro 2709 |

(Buro duemilasettecentonove/,

REGOLARITA DELL'IMMOBILE SOTTO JL PROFILO URBANISTICO - REGI |
VINCOLISTICO

In base alle ricerche cffettuate presso 1'Ufficio Tecnico Comunale di Priplo Gargalio s
accertato quanto segue. In data 26/05/2014 il solloscritto ha avanzato istanza presso i1l Comune
Priolo Gargallo, UTC - Settore Edilizia Privala, per estrazione copia di concessione edilizia
cerlificato di abitabilita dell'immobile in qoestione specificandone i dati necessari alla ricerc
Veniva successivamente fomita al sottoscritto in datg 10.06,2014 dall'UTC di Priolo Gargallg
documentazione attestante che 11 fabbricato in questione ¢ stafo realizzalo con regolare Concessior
Edihzia o. 802 de) 28/06/1988 e successiva C.E. variante in corso d*opera n, 552 del 02/02/19%
rproduoce in ellegato. (all.fo n.6)

i
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AP PARTENENZA DEL BENE IMMOBILE

11. cespite di cui in oggetto, cosi come riportato in certificazione notarile sostiafiva prodotta

in atu '('all.m n.5) relativamente all’immobile n.4, in virtd dell’atto di vendita Traserizione nn.

_40':;1'_'[337 del 08/01/1993 nascente da atto di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in data

nte ajf risuita essere di proprietd per (1/2 d’usufrut_
1 G 2 G sofat) “ (nuda proprietd)
2o 4 e

/19648

S’I‘ATO DI POSSESSO DELU IMMOBILE
Come accertato ¢ dichiarato dal sig i ccspite, 2dibito ad uso garage, risulta

‘B cssere locato a soggetlo terzo in assenza di contratto di locazione.

[=4
T I e

R L s e R

ne |
)0

.
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INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGE’
DI PERIZIA. DATI CATASTALJL, COERENZE. PROVENIENZE

«Box sito in Priolo Gargallo (SR]: Via Grimnldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.F,
Comune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lla 481, sub, 5, cat. C/é»,

Trattasi di un box posto al primo interrato di un edificio residenziale a tre livelii fuori te)
costituente una porzione di isolato che comprende tipologie edilizie affini & quella in oggetta, |
accede dalla Via Grimaldt 2| eivics 22 per mezzo di una rampa che scende al di sotto della qu
strada fino a -2.80 m ove sono aliocati diversi box di pertinenza del fabbricato sovrastante.

I1 contesto nel queale si insenisee € 1a Via Grimaldi ed Amerigo Vespucci: arterie stradal
Priolo Gargallo prossime al centro nevralgico dell’agglomerato urbano ed alla Strada Provinciale
SS 114; infrastruttura di cu!tegarﬁunto stradale extraurbano con il polo industriale ¢ la Sicacy
Calania. [.a zona in cui ¢ insento i’edificio, ed i cui sviluppo urbanistico & databile intorno «
anni Ottanta, presenta upologia edilizia mista costituita prevalenlemente da edifici residenziali

pid livelli. La zona nella quale si colloca |'immobile & dotata di tutli i basilari servizi pubbl
(acquedotto, fogna, scucla, parchi pubblici, guardia medica, ete.).

L'edlficio, la cui eostiazione risale alla fine degli anni Ottanta, risulla essere stato realizz
con struttura portante intelaiata trave-pilasti in cemento armato e cls e solai piani in latero-cemen
1l box ¢ dislocato su un unico livello, & presente uno spazie distribulivo comune che conser
I'accesso ai diversi box presenti nel seminterrato; 1'accesso carrabile avviene dalla Via Grimaldi p
mezzo di una rampa che immeke al livello sotterranen, mentre quello pedonale intemo dallo stes
edificio avviene per mezzo di un coipo scala che immette sul piansrottolo comune & servizio del
varie unild immobilian present nallo stabile.

11 box si presenta come bn unico ambiente la cwl altzzza netia interna ¢ pari a 2.80 m.

In fase di sopralluogo e di riievo nun sono state riscontrate sostanziali difformita con quant
riportato graficamente sullu planimetria catastale a meno della momentanca rimozione del tramezz

divisorio con I’adiacente sub. 6 cd accorpanrento per probabili esigenze Jogistiche.

Il box, eosi come riportato nella vappresentazione grafica dello stato di fafto {(aflfe n.3), svilupp
——

2 i
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ArcirTerTo CLaunio MasTRIAN
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA ~ TEL 349 80 95 965

U.M. Superficie netta

Awmbiente Superficie lorda

SR et Gl S T i, Jand,
La stima dell’immobile verra eseguita tenendo conto della sola superficie in regola.

11 box & dotato di saracinesca avvolgibile ia ferro il cui stato d) manutenzione risulta essere

.' "'alscreto 1’ambiente & pavimentato con piastrelie 1n SCB.ngette di marmo di media fattura e rifimti

¥ con intonaco e tinteggiatura monocromatica.

E dotato di impianto elettrico sottotraccia che, per quanto si & potuto verificare, si ritiene a

-potma.

e

DATS CATASTALI

Sulla scorta delle ricerche eseguite presso 1’Agenzia del Territorio di Siracusa (all.fo rn.4) si

& stcertato che il cespite periziando ¢ censito al C.F. con i seguenti dati: Comune i Priolo Gargallo

# (SR), intestato (usufrutto per % in regime di comunione dei beni) ]
_(nuda propricta per 1000/1000_

- usufrutto per % in regime di comunione dei ben /NN

» Box: Foglio 4, particella 481, sub. 5, cat. C/6, classe S, cons. 12 mq, Rendila Euro 21,69.

PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL

PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLY GRAVANTI SULLQ STESSO

Sul)a scona della documentazione in atti (Certificazione notarile sostitutiva del certificalo

Ipo-catastale, ai sensi della legge n. 302/1998 all.to n. 5) redana dal Notaio Enrico Siracusano in

trascrizione del pignoramento e formalitd pregiudizievoli gravant) sullo stessa.

STIMA DE]. CESPITE

Metodo di stima per la determinazione del valore attuale. .
In merito al cespite periziando, si & ritenuto opporuno procedere attraverso J'uso di due
critert di stima ritenuti consoni per la determinazione del piv probabile valore di mercato: il primo &

25
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ARCHITEITO CLAUDIO MASTRILAMI
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quello del procedimento sintetico-comparativo, mentre il secondo & quello della capitalizzazione dej i !
1
redditi. 1

. Pertanto, in relazione alle carattenistiche generali e paricolari dell’immobile, all’andamenty ! |
def mercato in genere della zona in cui esso & ubicato, e tenenda presente oltre all’ubicazione, :
Jesposizione, il piano, la struttura, )a consistenza; il grado di finitura e manutenzioue, le condizion; ;

statiche, il reddito detraibile e la superficie interessata, nonché sulta base delle ricerche di mercaty !

csegulle presso Agenzie immobilian locali, sj determina il valore attuale, operando come segue: g |

A)  PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVQO

Calcolo superficie Jorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.)

I} cespite periziando ha una forma geometrica regolare e si sviluppa su up livello. La I;

superficie lorda del box & di 12,60 mq. I valore di riferimento per immobili similar sj pud ;

L

assumere pari a €/mq 550,00,

VALORE VENALE ATTUALE DELI’IMMOBILE
Superficie lorda box:

Ma. 12,60 €/mq 550,00 Euro 6.93 0,00J

1 _
Abbatiitmento forfetario per differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché :

sui valorl catastali ¢ per Passenza di garanzia di vizi occulti; decurtazione per regolarizzazione di

eventuali spese insotute e/o manutenzione del bene: 5% del valore aftnale del cespite. Pertanto, il i

valore finale de) cespite al netto della decurtazione e dei costi cifati & pari a:

Euro 6.930,00 — 346,50 (5%) = Euro 6.583,50
Arrotondando in cifre tonda [ Buro 6.'6_00,00

(Buro seimstaseicenio/00)

B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

Calcolo superficie aetta (esclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.)
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| | i

ST 1l cespite periziando ha una forma geometrica regolare ¢ l2 superficie netfa del box ¢ di
1.20 mq. I valore per locazione riferito alla zona in cui € ubicato I'immobile ¢ per uso garage si

i

pud assumere pari 3 €/mg x mese 2,60

sdizicnl|l VALORE VENALE ATTUALE DELL' [MMOBILE; *
nercaio) 'SgEgrﬁcie netta box:
¥ 1 Mg. 11,20 €/mq x mese 2,60 Euro %12

Corsiderando ura decurtazione del 10% sul reddito lordo (RI) costituita dalle spese relative
& 2l capitale investito (spese annuali di manulenzione, quote di ammortamento, premio di
assicurazione), un tasso di capitalizzazione (i) variabile tra il 4-5%, il valore finale del cespite
| risulla essere pari a:
-Rlx09=29,12x09-2620€
- 2620x 12=31440€
- Rn/i=314,40/0.04 = 7.860,00 €

(Reddite Netto mensile per locazione)

(Heddito Netto ansnuo per locazione)

Turo 7.860,00 - 786,00 (10%)= B

"Euro | 7.07400
Euro 7.100,00

| | Arrotondando in cifra tonda

(Buro ssttemilacento/00) -

Avendo preso atlo delle risultanze dei due diversi procedimenti wtilizzati si pud determivare il pit
{ probabite valore di mercato dell'immobile oggetto di stima quale media aritmetica dei due diversi

¥ rnisultatl;

A) Metodo sintetico-comparativo € 660000

B) Metodo per capitalizzazions dei reddit) € 7.100,00

- Valore dell’immobile risultante

6.850,00
dalla med.a arilmetica

PN
]

(Buro seimilaotiocentocinquanta/0a)
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VALORE DI USUFRUTTO - ﬂ_1

Per la determinazione del valore di usufrutio del bene in oggefio si € tenuto conto del va!ua_-t"': Edilizi |
della piena propristd, del tasso di interesse legale all'1% (come fissato dal D.M. |12 dicembre 2013 H che si ‘
in G.U. n. 252 de] 13.12.2013, in vigore dal 1° gennaio 2014) ¢ del coefficiente comspondente
all’etd anagrafica del soggetto che cede la piena propricta (con decreto interdirigenziale del 23
dicembre 2013, in GU. n 303 del 28.12.2013, approvata la tabella det coefficicob per

I’adeguamento delle modalita di calcolo dei dintti di usufrutto a vita e delle rendite o pensioni in

APTA

in afi
399713 |
18.12. |
10711 |
Perlanto si determinerd come segue il valore di usufrutto, per la quate di 142 ciascuno dei -41 diRiz |

i .
soggetti usufTuttu |

eI e f o |

matena di imposta di registro ¢ di itoposta sulle successioni e donazioni, &l nuovo saggio lepale |

dell’ | %); il prodotto dei quali fattori delermina il valore finale dell’'usufrutio relativamente al
soggetto interessailo,

o

1

% Valore della Tasso di interesse legale |  Coefficiente in | Valore di '{
pieun praprieta (€) al 1° gennaio 2014 base all’eld | usufrutto 5 q
T 342500 0,01 65 Buro | 2.226,25 |} \

(Furo due milzduccentoventisei/25)

]

¥, Valore della | Tasso di interesse lepale = Cocfficiente in Valore di ,I
piena proprietd (€) | al 1° gennsio 2014 base all*eti usufrufio |
| 3.425,00 0.01 s | Euro 2.568,75 i |

L e - i

(Puro duemilacinquecentosessantotto/75) ‘

REGOLARITA DELLIMMOBILE SOTTO 1L PROFILO URBANISTICO - REGIML
VINCOLISTICO

In base alle riccrche affetmate presso 1"Ufficio Tecnico Comunale di Priclo Gargallo si ¢ /|

accertalo quanto segue. In data 26/05/2014 il sotteseritto ha avanzato istanza presso il Comune di

Priolo Gargulln UTC - Settore Edilizia Privata, per estrazione mpia di concessione edilizia ¢ |

nputhcazmne o] rlprodu2|one a scopo commerciale - Aut. Mln Giustizia PDG 21/07/2009
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\tazione attestante che il fabbricato in questione & stato realizzato con regolare Concessione

: -a n. 802 de) 28/06/1988 ¢ successiva C.E. variante in corso d'opera n. 952 del 02/02/1990,

che si produce in allegato. (all.to n.6)

del 23] APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE .
Wi .;.. .- " ]} cespite di cui in oggetto, cosi come riportato in certificazione notarile sostitutiva prodotta

toni in afti (allto n.5) telativamente all’immobile v.4, in virtd dell’atto di vendita Trascrizione nn.

legalclf 399/335 del 08/01/1993 nascente da atto di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in data

nte a)§ 18:12.1992, risulta essere di proprieta per (1/2 d’vsufrutto) GGG |
4 07/11/1960, (1/2 d’usufruno) d“(nuda proprieta)
o deid o i

® STATO DI POSSESSO DELL/IMMOBILE

Come accectato e dichiarato dal sig, ‘espitc, adibito ad uso garage, msulta

3 essere locato a soggetto terzo in assenza di contratto di locazione.

e |

i sp

g

SR

—L 29

Consulenza Tecnica di ufficio — Esecuzione immobiliare n. 485/2010 R.G.Es

T

s

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

S —— ——

R —

AT, omiiet g

e e

T




e —

ARCHITETTO Crauoio MasTrIANI
Via Grotiasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 B0 95 965

-— —

accede dalla Via Grimaldi al civice 23 per mezzo di una rampa che scende al di sotto della quo i

strada finc a ~2.80 m ove sono allocati diversi box di pertinenza del fabbricato sovrastante. }ig
/

Il contesio nel quale siirserisce € fa Via Grimaldi ed Amengo Vespucci: arterie steadali di
Prinlo Gargallo prossime al centro nevralgico dell’zgglomerato urbano ed alla Strada Provinciale e

88 ] 14: infrastrutiura di collegamento stradale extraurbano con i pole industriale e la Siracusa- S
Catania. La zona in cui ¢ wserito i’edificio, ed il cui sviluppo urbanistico & databile intorno agli I

anni Ottenta, presenta tipologia edilizia mista costituita prevalentemente da edifici residenziali su

i

2.‘
pits livelli, La zona nella quale si colloca 'immobile ¢ dotata di futti 1 basilan servizi puhblic%i.
(acquedotto, fogna, scuala, parchi pubblici, guardia medica, ote ). §

1 L’edificio, la cui cosuruzione risale alla fine degli anni Ottania, risulla essere stato realizzatod
con slruttura portante intclaiata tiavi-pilastii in cemento armato ¢ ¢ls e solal pian: in lalc:o-cemcnto.i
1l box & dislocato su un unico livello, & presente uno spazio distributivo comune che conse.nte._:
I'accesso ai diverst box presenti ne! seminterrato; I"acessso camabile avviene dalla Via Grimaldi p:r |

| mezz0 di una rampa che imigete al livello sotterraneo, mentre quello pedopale interno dallo stesso!
i 1

. edificio avviene per mezzo di ua corpo scala che immette sul pianeroliolo comune a servizio dclla‘b
}.' varie uniid immobiliari presemti nello stabile. J{
; 1] box si presenta come un unico ambients la cut altezza netta intems ¢ pan a 2.80 m.

Tn fase di sopralluogo e di rilieva non sono state riscontrate soslanziali difformita con quanto
riportato graficamente sulla planimefria catastale s meno delln momentanes rimozione del trarwezzo

divisorio con |*adiacente sub. § ed accorpamento per probabili esigenze logistiche.

T B0 =

[
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Ambiente

| Superﬁne netla
|

Superficie lorda

CETTCRSS [ 2 stima na dell'immobile verr eseguila tcne.ndo conto dells sole supe.rﬁc're in rcgc:!a

Il box & dotate di saracinesca avvalgibile in ferro il cui stato di manutenzione risulta essere
| C.F. de

Biiscreto. L'ambiente € pavimentaio con piastrelle in scagliette di marmo di media fattura e rifiniti
F-on intonaco e finteggiatura monocromatica

Ut E dotato di impianto elettrico sottotraccia che, per quanto si ¢ potuto verificare, si ritiene a
o, Vi g
] NorImi.
dla quold
SATI CATASTA
el Sulla scorta delle ricerche eseguite presso I'Agenzia det Territonio di Siracusa (all.fo n.4) si
ncielo el . erato cheil cespite periziando & censito al C.F con i seguenti dati: Comune di Priclo Gargallo
B [SR), imtestzto (usofrutte per % in regime di comunione dei b
ymo aglil
nziali sl S S -
pubbli .
:alizzatod - : i
i Box: Foglio 4, panticella 481, sub, 6, car. C/6, classe 5, cona 12 mg, Rendita Furo 21,69.
emeatol
b PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO
aldipety  APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE
2 h1¢SS:‘.I PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO
i0 delle]

Sulla scorta della documentazione in atti (Certificazione nofarile sostitutiva del certificalo

pafnmmm ai sensi della legge n. 302/1998 allw n, 5} redatta dal Notaio Enrico Siracusane in

t

qua.nadma 05.07.2011, & possibile evincere ) dati relativi all’appertencnza del cespite alla d

Weza) jirascrizione del pignoramento e formalitd pregiudizievoli gravanti sullo stesso,
[STIMA DEL CESPITE

flu
ppa Memdn di stima per la determinazione del valore attunle.

In_merito-al-cespite periziando, si ¢ ritenuto opporwno procedere sttraverso |'uso d- due

chten di stima ritenuti consoni per Ia deternunazione del pin probabile valore di mercato: il primo 2

i B— 2L L/ M | 31

Consulenza Tecnica di ufficio — Esecuzione mimobiliare n. 4852010 R.G Es

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




e s e eeer——es

e ——— .

_ ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIANI
Via Grouwtasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 149 80 95 965

m—

quello del procedimento sintelico-comparativo, mentre il secondo & quello della capitalizzazione
redditi. !

Pertanto, in relazione alle caratteristiche generals e particalari del)’immabile, aH’andamenlu.:
del mercato jn genere della zona in cui esso & ubicato, e {enendo presente oltre au'uhicaz.mnﬁf
I*esposizione, il piano, la struttura, la consistenza, il grado di finitura e manutenzione, le condizion
siatiche, il reddito detraibile ¢ la superficie interessata, nonché sulla base delle ricerche di mercato¥ ¢

eseguite presso Agenzie imrnebilian localt, si determina il valore attuale, operando come segue:

4) PROCEDIMINTO SINTETICO-COMPARATIVO
Calcolo superficie lorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, ete.) " .'
| nssi

1l cespite periziando ha una forma geometnca rsgolare ¢ si sviluppa su un livello, La’

superficie lorda del box & di 13,60 mg. ]l valore di riferimento per immobili similari si pud §
i

fisLv

assumere pari 4 €/mq 550,00, i
§
VALORE VENALE ATTUALE DELL' TMMOBILE '
Superficie lorda box. :
Mg 13,60 €/mgq 550,00 _' Euro 7.430,@?; E
- _— = 21
iU
Abbattimento forfetacio per diffierenza fra onen tribulan calcolati sul prezzo pieno anziche |
: 1
sui valori catastali e per I'assenza di paranzia di vizi occulli; decurlazione per regolarizzazione di &,
eventuali spese insolute ¢/o manutenzione del bene: 5% del valore attuale del cespite. Pertanto, il "|
valore finale del cespite al netto della decwrtazione e dei costi citati & pari a: 1 !
- =3 .f‘ !
[Eum_:r.ﬁﬁz,oa-:m,m (5%) = Ewo | 7.106,00 E
‘—A_rmtond.a;dn in cifiatonda _ Euro 7.100,00 | |

(Furo seilemilacento/00) |

B) DPROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

Caleolo superficie netta (esclusi muri perimetrali, tramerzi, etc.)

W 7 32 )
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ione G . Il cespite periziando ha una forma geometrica regolare € la superficie netla del box & di

L

lzggm 1l valore per locazione riferito alla zona in cui € ubicato I'tTmmobile e per uso garage si

lame -1 puoassumcre pari 2 €/mq x mese 2,60,

Jaziong : i

\dizio @ VALORE VENALE ATTUALE DELL' IMMOBILE: *

nercatgll Superficie netta box:

ue: MMq. 12,20 | €/my x mese 2,60 Foto 3172
a— — ]

Considerando una decurtazione del 10% sul reddito Jordo (RI) costituita dalle spese relative
& al capitale investito (spese annuali d) manutenzione, quote di ammortamento, premio di

assicurazione), un tasso di capitalizzazione (£) variabile tra 1l 4-5%, il valore finale del cespite

lo. La risulta essere pari a:
51 pud)
-RIx09=3172x09=2854€ (Reddito Nefto mensile per locazione)
- 28,54 x 12+ 34248 € (Reddito Netto annuo per locazicne)
- Rn/7i=342,48/004=856200€
30,00 8 MEuro 8.562,00 — 856,20 (10%) = 0 © T [Euo | 770580
4 | Arrotondando in cifra tonda o - Euro | 7.700,00 [
2iché § (Buro settemilaseltecento/00) o
ne di §

to, il #
§ /Avendo preso atio delle risultanze dei due diversi procedimenti utilizzati si pud determinare il pid

probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima quale media aritmetica dei due diversi

i risultati;

- A) Metodo sintetico-comparativo € 7.100,00

¢ B) Metodo per capitalizzazione dei redditi € 7.700,00

] | . T PR
- Valore dell’immobile risultante €  7.400,00

dalla media aritmetica

(Euro settemilaquatirocento/00)

—d | 33
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VALORE DI USUFRUTTO

— — — e ————

all’erd anagrafica del soggetto che cede la picoa proprietd (con decreto interdirigenziale del 23| APPA
dicembre 2013, in GU. n. 301 del 28.122013, approvaia |z tabella des coefficienti per
\'adeguamento delle modalitd di caleclo dei dintti di usufrutto a vita e delle cendite o pensziont ind in atti

matena di imposta di registro ¢ di imposta sulle succession ¢ donazioui, al nuovo saggic legale
dell'1%); 1) prodotlo dei quali faltor) determina il valore finale dell'usufrutto relativamente al
soppelio interessalo. g

Pertanto s: delermined come segue il valore di usufrutto, per la quote di 172 ciascuno dei |

soggettl wsufuttua

% Valore della Tasso di intcresse ltgale I7 Coefficiente in ]

picpa proprieta (€) al 1° gennaio 2014 base a’il"nih |
T 3.700,00 0.01 T lf Euro z.ms.nd;l

e — o — —— --1 - f-'—"‘—}

~ (Curo dumn]aquutlrnuenimmuumm {

s e jl

‘ % Valore delia Tasso di inic:me-lﬂ_g:l'c" Coofficiente in Valore di
piena proprieta (€) al ° pennaio 2014 | base all'eta usufrutto
37000 | 001 75 Furc 277500 |

{ETu:n duﬁﬁts:ﬂu&ﬁgmn}ﬂcinqﬂuﬁir

REGOLARITA DELL'IMMOBILE SOTTO IL PROFILO URBANISTICO - REGIME

VINCOLISTICO
I base alle vicerche effethuate presso |'Ufficio Tecnico Comunale di Priolo Gargallo si ¢

accertate guanto segue. In data 26/05/2014 il softoscritio ha avanzalo istanza presso il Comune d
Priolo Garpalle, UTC — Settore Fdilizia Privata, per estrazione copia di concessione edilizia c

il i oo R e g e T TS

certificato di abitabilita dell’ immobile in questione specificandons | dali necessari alla ricerca,

"‘i"%!.':t';.-.swamcr.rc fornila &l sottoscritto in date 10.06.2014 dall'UTC di Priclo Gargallo la
iR = 3

...,-_.—.-4—
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documentazione attestante che il fabbricato in questions & stato realizzato con regolare Concessione

valorgl Edilizia n. 802 del 28/06/1988 e successiva C.E. variznte in corso d’opera n. 952 del 02/02/1590,
2201 % t‘.i'lﬂSI produce in allegato. (all.to n.6)

nde:ul
ic] 233 APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE |
i p '.f- T cespite di cui in oggelto, cosi come riportato in certificazione notarile sostitutiva prodotta

oni indR in attl (all.fo n.5) relativamente allimmobile 0.4, in virtd del’atto di vendita Trascrizione ni

399/335 del 08/0§/1993 pascente da atto di vendilz rogato dal Notaio Annic De Luca in data

i STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

Come accertato e dichiarato dal s[—il cespite, adibito ad uso garage, risulta
essere locato a soggetto terzo in assenza di contratto di locazione.

e o

¢ di

ve

ca, i

la &

— =l AL 35
5 Consulenza Tecnica di ufficio — Esecuzione imrmobiliare n. 485/2010 R.G Bs a
I

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

18.12.1992, risulta essere di proprictd per (1/2 d’usufrutio) jini
rsufrutto) di (nuda proprietd) |

e —

T R

S — P




AncrireTio CrLauoio MasTRIAN 3
Via Grottasanta, 169 —96100 - SIRACUSA — TEL. 340 80 95 965

-;; discre
INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETT(Q 3 aan it
DI PERIZIA, DATL CATASTALY, COERENZE, PROVENLENZE

«Box sito in Priolo Gargallo (SR), Via Gnmaidl p. 23 - piano ioterrato. Nel C.E. del, -
Cowmune di Priolo Gargallo censito al foglio 4, purt.la 481, sub. 8, cat. C/6». _

Trattast di un box posto al pama interrato di un edificio residenziale a tre Jivelli fuori terra c:“
costituente una porzior.e di isclato che comprende tipologie edilizie affini a quella in oggetio. Vi si
accede dalla Via Grimald: &} civice 23 per mezzo di una rampa che scende al di softo della quota:
strade fino a -2.80 m ove sono allocai diversi box di pertinenza del fabbricato soveastante. '

Il contesto pel quale si fuserisce & fa Via Grinaldi ed Amerigo Vespucei: anterie stradali di
Priolo Gargallo prossime af centro nevralgico dell’agglomeralo urbano ed alia Strada Provinciale ex '
SS 114: infrastruttuva di coliegamenio stradale exlraurbano con i polo industriale e ta Siracusa- ‘:"‘
Catania. ].a zona in cui & nsento ’edific1o, ed il cuj svifuppo wrbanistico & databile intorno agli;?é
anni Oftanta, presenla tipoogia ediiizia mista ¢ostituita prevalentemente da edifici residenziali su » B¢
pit livelli. La zona nelia quale 5i colloca I'imumobile & dolata di tutti y basilari servizi pubblici ;

(acquedotto, fogna, scuola, parchik pubblici, guardia medica, ete.).

e

L’edificio, la cul cosiruzione risale alla fine degli agli anri Ofttanta, risulla essere stato |

realizzato con struttura portante jniclajate travi-pilastel in cemento armato e cls e solai pian in :

==

latero-cemento. Tl box & disfocato su un uaico Jivello, & presente uno spazio distributivo comune che !

e e S e
S S A L i

consente 1’accesso aj diveysi box presenti nel seminterrato; "accesso carrabile avviene dalla Via |
Grimaldi per mezzo di una rampa che inumette al livello sotterraseo, mentre quello pedonale interoo 4 Jp
dallo stesso edificio avviene per mezzo di un corpo scala che immiette sul pianerottolo comune a 3 dg

servizio delle varie vnita inunobihari presenti nello stabile.

d rs
i
Il box si presenta covoe un unico stbiente la cui altezza netta interna ¢ pari a4 2.80 m. 0
Jn fase di sopralfuoge e di siiievo non sono state riscontrate difformitd con quanto riportato 1} §
graficamente sulla planimelria catsstale. ] M
Il box, cosi come riportato nella rappresentazione grafica dello stato di fato (ailto n.3), |
sviluppa una superficie lovde pari a 13,60 nig cosi come in tabedla suddivisa: B
Ambiente g9
:1
i oo

e e e . e 5 e
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styma dell’ymmobile verrd eseguita tenendo conto della sola superficie in regola.

"1l box & dotsto di saracinesca avvolgibile in ferro il cul stato di manutenzione risulta essere

_L’ambiente & pavimeniato con piastrelle in scagliette di marmo di media fattura e rifiniti

&8 DATI CATASTALI
- Visig Sulle scorta delle ricerche eseguite presso 1’ Agenzia del Territorio di Siracusa {(alLfo n.4) si

quota 6aoocnato che il cespite peciziando & censito al C.F. conii seguenti dati: Comune di Priolo Gargallo

dali d
iale exf
a.CUSﬂ: ‘-
0 agh
ali su
bbhc:_

+ Box: Foglio 4, particella 481, sub. 8, cat. C/6, classe 5, cons. 13 mq, Rendita Euro 23,50.

PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO

stato

APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
ni m PIGNORAMENTO I FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO
e che
l V)a

Sulta scorta della documentazione in atti (Certificazione notarile sostitutiva de! certificato
lemo i ]po catastale, ai senst della legge n. 302/1998 all.to n. §) redatta dal Notaio Enrico Siracusano in
me a’§ data 05.07.2011, & possibile evincere i dati relativi all’appastencnza del cespite alla data della

traserizione del pignoramento ¢ formalita pregiudizievoli gravanti sullo siesso,

rtaio

STIMA DEL CESPITE

Bl al ) QA IO St e

# Metodo di sima per la detcrminazione del valore attuale.

i In merito ] cespite periziando, si ¢ ritenuto opportuno procedere attraverso Puso di due

oritei di stima ritcnuti consoni per Ja determinazione del piti probabile valore di mercato: il primo &

redditi.
I — 37
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Pertanto, in relazwne alle caratterisbche generali e particolan dell’imssobile, all’andameng

f&w
-~ b

SR

del mercato in genere della zona in cui esso & ubicato, e tenendo presente oltre all’ ublcaﬂone

b

Iesposizione, il piang, la struttura, la consistenza, i} grado §i finitura ¢ manutenzione, e condmon

gy
Tl A
I

statiche, il reddito detxaibile e la supexficie interessata, nonché sulla base delle ricerche di mercatq

escguile presso Agenzie immobiliari localj, si determina 1l valore attuale, operando come segue:

A)  PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO

ot AT RIS e

Calcolo superficic Jorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.)

fl cespite peniziando ha una forma georetrica regolare e si sviluppa su un livello, La_:j;-

superficie lorda del box & di 13,60 mq. Il valore di riferimento per immobili similex si pubjj_;
assumere pan a €/mq 550,00. .
VALORE VENALE ATTUALE DELL'TMMORILE
Superficie lorda box:

O R A

. Mg. 13,60 €/mq 550,00 | Euro 7.480,00]

Abbattimento forfetario per differenza fra oneri tributan caleolati sul prezzo pieno a_n:uché
sui valon calastali ¢ per V’assenza di garanzia di vizi occulti; decurtazione per regolarizzazione ch

gventuali spese insolute &/o0 manuienzione del bene: 5% del valore attnale del cespite. Pertanto, il ¢ ]
valore finale de) cespite at netio defia decurtazione e dei costi citati ¢ pari a: *

Euro 7480,00 - 374,00 (5%) = Baro | 7.106,00 _\
Astotondando in cifra tonda Euro 7.100,00 n‘
]

(Euro settemilacento/00)

B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

Calcolo superficie netta {esclusimuri perimetrali, tramezzi, ote.)

Il cespite perizisndo ba una forma geometrica regolare ¢ la superficic netta de( box & di
b 12,20 mq. I} valore per tocazione riferito alls zona in cui & ubicato I'immobile ¢ per uso garage si |;

assumere pari 8 €/mq x mese 2,60.
i t‘\(‘ ‘\QH (1
(

. 38
\ . Consulenza Tecnica di ufficio - Esecuzione immobiliace n, 485/2010 R.G.Es

N
s
N
3

B ‘Pubblicazione ufficiale ad =uSd-eScIUsivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




ARCHITETO CIALIDIO M.ﬁSTRlﬁ.NI
Via Grotiasanta, 169 — 06100 — SIRACUSA — TEL. 349 B0 95 965

UALORD VENALE ATTUALE DELL/IMMOBILE:

ficie netta box:

[ Mg. 12,20 €/mq x mese 2,60 Eoro

31,72

1e: Considerando una decurtazione del 10% sul reddite lordo (R1) costituita dalle spese relative
' [ ol capitale investito (spese annuali di manutenzione, quote di ammortamento, premio di
ggsicurazione), un-tasso di capitalizzazione (i) variabile tra il 4-5%, il valore finale del cespite
risulta essere pari a:
0 I,a - RIx09=3172x09=2854 € (Reddito Netto mensile per locazione)
| pudg - 28,54 % 1234248 € (Reddito Netto annun per locazicne)
- Ro/ ¥ =342,4870.04=856200 €
Euro 8.562,00 — 856,20 (10%) = o "Buo | 7.705,80 |
| Anrotondando in cifra tonda o |-;E.um 7.700,00
0008 Euro settemilascitecento/00)
riché -
e di §| Avendo preso arto delle risultanze dei due divers: procadimenti uiitizzati st pud determinare il pin
; il W . a . a - A I ] . - i 2
0, il 3 probahile valore di mercato dell’immobile oggetio di stima quale media ariimelica dei due diversi
B risuitati;
o A) Melodo sintetico-comparativo £ 7.100,00
___|& B) Metodo per capitalizzazione dei redditi €  7.700,00
| - Valoe deli’immobile risultante € 7.400,00
4 dalla media aritmetica
'- (Euo settemilaquattrocento/00)
y
di

| VALORE DI USUFRUTTO

‘51§

Y 39

Per la determinazione del valore di usufrutto del bene in oggetto si & tenulo conto del valore
. della piena proprieta, del tasso di interesse legale all’1% (come fissato dal D.M. 12 dicembre 2013
1 in G.U. n. 292 del13.12.2013, in vigore dal 1° pennaio 2014) e del coefficiente corrispondente
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all'eta anagrafica del soggetto che cede la piena proprieta (con gdecreto mterdmgenma.le del 25%
dicembre 2013, in G.U. n. 303 del 28.{2.2013, approvaia la bella dei coefficienti pu-

I'adeguamento delle modatita di calcolo dei diritti di usufrutto a vita ¢ delle rendite o pensiont in’ l

ARCHITETTO CLAUDI) MASTRIANI
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL 349 80 95 965

materia di imposta di registro e di imposta sulle successioni & donazioni, al nuovo saggio legalL

dell’1%); il prodofto dei quali fattori determina il valore finale dell’usufrutto relativamente a ]
soggeftio Interessato.

N

Pertanto si1 delenninerd come segue il valore di usufrutto, per ta quote di 1/2 ciascuno dm

soggetti usufrutiuan Rizzo IPaclo nato il 07/11/60 (anni 54) e laia Francesca nata il 12/05/1964
(anni 50 : o
it

% Valoredella | Tasso di interesse legale | Coefficientc in Valore di
piena proprietd (€) | al 1° gennaio 2014 base all’eta usufrutto _
| T 1 {
3.700,00 0.01 65 Buro | 2.405,00 \l

(Euro ducmilac{uatﬁoccntocinque/()O) \

i

[

|

Coefficiente in ' Valore 8i |
|

% Valore delia Tasso di interesse legale
piena proprieta (€) al 1° gennajo 2014 bage all'eta usufrutto
770000 | 0.0t ! 75 Euro 2.775,00 i

(Bura duemilasettecentosettantacingue/00) |

VINCOLISTICO

|

REGOLARITA DELL’IMMORBILE SOTTO IL PROFILO URBANISTICO - REGIMJW
|

In basc ellc ricerche effettuate presso PUfficio Tecnico Comunale di Priclo Gargallo si & ;
accertato quanto segue. [n data 26/05/2014 il softoscritto ha avanzato istanza presso il Comuge di |
Priolo Gargallo, UTC - Settore Edilizia Privata, per estrazione copia di concessione edilizia e
certificato di abitabilits deli’immobile in questione specificandone i dati necessari alla ricerca.
Veniva successivenente fornita al sottoscritio in data 10.06.2014 dal’UTC di Priolo Gargallo la
docuraentazione attestante che i} fabbricalo in questione & stato realizzato con regolare Concessione
Radilizia n. 802 del 28/06/1988 e successiva C.E. varante in carso d’opera n. 952 del 02/02/1990,

I?sjl.'[)r-oduce tn atlegato. (allto n.6)
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del z APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE

1l cespite di cui in oggetto, cosi come riportalo im certificazione notarile sostistiva prodotta

sioni (i in- atti (aflto n.5) relativamente all’immobile p.4, in virtd dell’atto di vendita Trascrizione nn.
. !egal 399/335 del 08/01/1993 nascente da atto di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in data

enle a P
;‘ L
\no d .
5/196‘ -

8 5TATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

Come accertato e dichiarato dal si

espite, adibito ad uso garage, risulta

essere Jocalo a soggetto terzo jn assenza di contratto di locazione.

41
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INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BEN
DI PERIZIA, DATI CATASTALIL, COERENZE QOVENIENZE

uBox sito ip Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.F. de|=
Comuaoe di Priolo Gargallo censito al foglio 4, part.lia 481, sub. 10, cat. Cl6».

discret

con it

norma
i
Trattasi di un bex posto 2l primo interrato di un edificio residenziale o tre livelli fuon terma e YATI
costifuente una porzione di isolito che comprende tipologie eddizie affini a quella in oggetto. Vi g
accede dalla Via Grimaldi a] civico 23 per mezzo di una rampa che scende al di sotto della quota

strada fino a -2.80 m vve sono ullocuu diversi box di pertinenza de) fabbricato sovrastante.

& aec
q (SR,
11 contesta nel quale si setisce € la YVia Grimaldi ed Amerigo Vespucei: arterie stradali di Sortil
Priolo Gargalto prossime al centro nevralgico dell'agglomerato urbano ed alla Strada Provinciale exdl o, o
S8 114: infrastrutiura di collegameino siradale extraurbano con il polo industriaie ¢ la Siracuss-§ 4oy
Catania. La zona in cui ¢ insento i'edificio, ed il cui sviluppo urbanistico ¢ databile mtormo agh
anni Ottama, presenta tipologia edilizia mista costituiia prevalentemente da edific residenziali su
pitt livelli. La zona nella quale si colloca I'immobile & dotata di tutti i basilari servizi pubblici
(acquedotto, fogna, scuala, parchi pubblicy, guardia medica, etc.).

L'edificio, la cui costizmane risale alla fine depli anni Oltenta, risulta cssere slato r&ahz.zaiuf

- ST

con struftura portante inteiziala travi-pilastiv in cemento armato ¢ ¢ls e solai piani in Iatero-cemento.

L

1l box & dislocaio su un wricy Livello, & presente uno spazio distributivo comune che consente ]

= AT

J'accesso ai diversi box presenti nel seminterrato; P'accesso carrabile avviene dalla Via Grimaldi per |
mezzo di una rampa che inunelie al livello sotienanco, mentre quello pedonale intemo dallo stesso n Ipe
edificio avviens per mez20 di ua corpo scala che imumette sul piancrettolo comune a servizio delle t‘ da
varie unitd immobiliari presenti nello stabile ] i
11 box si preseata cuime un Gnico ambiente 1a cul eltezza netta interma & pan a 2.80 m. i

In fase di sopralluogo e di siiievo non supo state riscontrate difformits con quanio riportato L_ S
n

araficamente sulla planimetna catastale. J-! N

1l box, cosi come riportato nella rappresentazione grafica dello stafo di fatto (allso n.3), !
sviluppa una superficie lorda pan a (4,70 mq cosi come in tabélla suddivisa: 1e
1.- {.

Ambicute ' UM. | Superficie lorda

o —E
' m 'S/ Consulenze Tecnics di ufficio — Esecuzione immobiliare n 4852010 R.G Es
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- - : - ‘ —
La stina dell’ immobile verra eseguita tenendo conto della sola superficie in regola.
1l box & dotalo di saracinesca avvolgibife in ferro il cui stato di manutenzione risulta essere

-.d;'wem. L'ambiente & pavimeniato con piastrelle in scagliette di marmo di media fatturs ¢ rifiniti
ETTOS con intonaco e linteggiatiira monocromatica.
E dotato di impianto elettfica softotraccia che, per fuaato si & potuta verificare, si ritiene a

'F. de g
A porma.

lerra

8 DAT CATASTALX
> Visg Sulla sconta delle ricerche eseguite presso |' Agenzia del Territorio di Siracusa (allto n 4) si

' QUOIRR » sicentato chie il cespite periziando & censito al CF con i seguenti datj: Comune di Priolo Gargatlo

(SR), intestato (usufrutto per %4 in regime di comunione dei beni)
dali diff e
1a)e ex -
acusa’§

i
10 agli§

« Box: Fogho 4, particella 481, sub, 10, cat. C/6, classe 5, cons. 13 mq, Rendita Furo 23,50.

PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO

z22108  APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
et ¥ PIGNQRAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO SO
sente

di per Sulla sconta della documentazione in atti (Cartificazione notarile sostitutiva del certificato
stesso !

Ipo-catasrale, ai sensi della legge 1. 302/1998 allro n. §) redatta dal Notaio Enrico Siracusano in

Pl =

dcile_' data 05.07.2011, & possibile evincere ) dati relativi all"apparienenza del cespite slla dalz della

T

¥ wascrizione del pignoramento & formalith pregivdizievoli gravanti sullo stesso,

riato § STIMA DEL CESPITE

3 Metodo di stima per la determinazione del valore attuale.
nd) ‘_ In mersio al cespjte perizando, $1 & rilemuto opporlunc procedere atUaverso I'uso di due
_; criteri di stima ritenuli consoni per la determinazione del pia probabile valore di mercato: il primo &

g Qquello del procedimento sintetico-comparativo, mentre il secondo & quello della capitalizzazione dei
reddin,

43 :
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R

Perianto, n relazione alle caranenstlobc generali e particolan dell’ lmmobnle all’® andarm,mu V ALC
del mercato in genere della zona in cui esso & ubicalo, e fenendo preseute oltre ail’ ublcazmng, Supelf
I’esposizione, il piano, ja strutturs, 1a consistenza, i} grado di finitura e manutenzione, fe condnzm
statiche, il reddito detraibile e la superficie interessata, nonché sulla base delle ricerche di merca(o
eseguite presso Agenzie immobihiari locali, i determina it valore attuale, opcrando come segue:

31 ca)

A) PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO | assicu

et i mﬁw

Calcolo superficie lorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.) “5“"'

1) ‘cespite periziando ha una forma geometrica regolare & si sviluppe su un livello. La

(Lo

superficie lorda del bor ¢ di 14,70 mq. Il valore di rifetimento per immobili similari si pud

assurnere part a £/mq 550,00. f‘
VALORE VENALE ATTUALE DELYIMMOBILE ke
Superficie lorda box: }‘ :
Ma, 14,70 &/miq 550,00 ] T Buro 8.085.00]] L~
_. i (Bw
i
A
Abbatimento forfetario per differenza fra open tmbutari calcolatt sul prezzo pieno anz,iché:i
sui valori catastali ¢ per I’assenza & garanzia di vizi oceult; decartazione per regolatizzazione di 5 Ave
eventualj spese nsalute e/o maoutenzione del bene: S% del valore attuale del cespite. Pertanto, Ild prot
valore finale del cespite al vietlo defla decurtazione e dei costi citati & pari a: sk
|
i
Euro 8.085,00 - 404,25 (5%) = Buro [ 768075 [ 5y,
Amotondando in cifra londa Euro 7.700,00 B)]
(Euro sefterailasettecento/00) '
HY
B) PROCEDIMENYO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI {
Calcolo superficie netta (esclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.) J'f
Il cespile periziando ha una forma geometrica regolare ¢ la superficie netta del box ¢ di ! "
13,30 mq. I valore per lucazione riferito alla zona in cui & ubicalo I'immobile e per uso garape si |
1
' de
! in
i
g —
4
A\
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€/mq x mesc__2.60 Euro 34,58

... Considerando una decuriazione del 10% sul reddita forde (RI) costituita datle spese relative

- capitale investito (spese anpuali di manutenzione, quote di ammortamento, premio di

[

88 risulta essere pari a:

;3 - RIx09=3458x09=3112€ (Reddito Netto mensile per locazione)
puf) & - 31,12x12=37344 € (Reddito Netio annuo per locazione)
i - Rn/i=373,4410.04 =9.336,00 €
£ [Euro 9.336,00 — 933,60 (10%) = Eura | 8402,40
B [ Arrotondando in cifra tonda i Euro | 8.400,00

. J (Ewro ottomifaquattrocento/00)

ché
Avendo preso afto detie risultaaze det due diverst procedimenti utilizzati si pud determinare il pid
" i probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima quale media aritmetica dei due diversi
cisultati:
' A) Metodo sintetico-comparativo € 7.700,00
B) Metado per capitalizzazione dej redditi € 8.400,00
- Valore dell’immobile risultante e  8.050,00
dalla media arjtmetica
E (Buro ottomilacinquaata/oQ)
& o YALORE DI USUFRUTTQ

Per [a detenminazione del valore di usafrutto del bene in oggetto si & teauto conto del valore

i della piena proprietd, del tasso di interesse Jegale all’1% (come fissato da) D.M. 12 dicembre 2013

4 in GU. p, 292 del 13.12.2013, n vigore dal 1° gennaio 2014) e del coefficicnte corrispondente
9 .
S 43
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all’eta anagmnca del suggetm che cede la piena proprieta (t:cvn decreto interdidgenziale del 2
dicembre 2013, in G.U. n. 303 del 28.12.20(3, approvata la tabella dej cocfficienti pm:
I"adeguamento delle modalita di calcolo dei diritti di usufrutte a vita e delle rendite o pensioni |

dely’1%); il prodotio dei quali fattori determina.il-valore finale dell’usufrutio relativamente 11=
soggetio intersssato.

Pertanto s1 determinera come segue il valore di usufrutio, per la quote di 1/2 ciascano dei
sogzetli usufi

l\

Bt s et

| % Valore della Tasso di interesse legale | Coefficiente in - Valore di | }

l piena proprieti (€) al 1° gennaid 2014 base all’eta usufrutto '%

I | 4.025,00 o.oL . 65 Euro 25616 15];
(Buro ducmﬂasemenlmﬂicﬂfn)

!'5

e e |

" % Valoredelln | Tasso 0i interesse Jegale Cocfficiente in | Valore di r‘r

piena proprieta (€) al 1° gennaio 2014 base all’eta usufrutto _li

| 4.025,00 | “T ool ) 75 Euro T3 n1s:aJ

(Euro fremiladiciotto/] 5} f
REGOLARITA DELLIMMGBILE SOTTO_IL PROFILO URBANISTICO - RE.GI'ME’
VINCOLISTICO “

T
&

In base alle ricerche effzttuate presso I’Ufficio Tecnico Comunale di Priolo Gargallo si & ¢!
accertato quanto segue. In data 26/05/2014 1l sottescritio ha avanzato istanza presso il Comune di I'?
Priolo Gargallo, UTC — Settore Edilizia Privala, per estrazione copia di concessione edilizia e | 1
certificato & abitabihith deli’imumohile th questione specificandone 1 dati necessari alla ricerca. o
Veniva successivamente fomita a) softoscritto in data 10.06.2014 dall’UTC di Priclo Gargallo la i

documentazione atiestante che 1l fabbricate in quesiione ¢ stato realizzaio con repolare Lonccsmons

Editizia n. 802 del 28/006/1 988 & successiva C.B. variante in corso d’opera n. 852 del 02!(]?“990
o 65 P:Uduce in allegato. (all.to n.6)

.——._‘__

e dm e
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ARTENENZA DEL BENE IMMOBILE

" Tl cespite di cui in oggetto, cost come riportato in certificazione notarile sostitutiva prodotta

i jﬁ__."g_i'tﬁ (ali.to n.5) relativamente afl’immobile n.4, in virth dell’atto di vendita Trascrizione nn.
l 401/337 del 08/01/1993 nascente da atto di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in data
512;,__1'2.1992, risulta essere di proprieta per (1/2 d’usu GO
gz _ )
o dg

sngé;.*_
8 STATQ DI POSSESSO DELL'IVMOBILE

' Come accertato e dichiarato dal sig-;cspitc, adibito ad uso garage, risulta
‘ essere Jocato a soggefto terzo in assenza 6 contratio di locazione.

ai
‘to ‘
16,251

3if25)

L !

TR T

st b L

5
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B i e s
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8 yiscren
INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETTo

. int
DI PERIZIA, DATI CATASTALL COERENZE. PROVENIENZE goon

«@Box sito in Prioks Gargallo (SR), Via Grimaldi, v. 23 - piano interrato, Nel C.F. dg

s . norma.
Comupe di Priolo Gargallo censito al foglic 4, pavt.Ma 48], sub. 11, cat. C/6».

Tratiasi di un box posto al primo inferrato di un edificio residenziale a tre Sivelli fuori terra g
costituente una porzione Ji isalive che comprende tipologie edilizie affini a quella in oggetto. Vi sx
accede dalta Via Goimgld, ! civies. 23 per raezz0 41 una tamps che scende al di sotto della QUOL’-‘;
strada fino a -2.80 m ove sono adoci diversi box di pertinenza del fabbricato sovrastante. % (SR),
I contesto nel gquale si izsanisee ¢ Via Grimeldi ed Amerigo Vespucei: anterie stradali d;% —

Priolo Gargallo prossime al centvo nevealgico dell’agglomerato urbang ed alla Strada Provinciate ex:ié

01/05/
SS 114: infrastrutture di collegemento stradale exteaurbano con il polo industriale e la Siracusa-_f 0T
Catania. La zona in cui ¢ wsente Jedificio, ed il cui sviluppo urbanistico & databile inforno agli‘;jg
anni Onanta, presenia Lpviogia- cdiiizia mista costituita prevalentemente da edifici residenziali 31:;‘ « Box:
pilt livelli. La zona nelta quale st eoiloce I'hmobile & dotata di tuttt 1 basilari servizi pubblicié
(acquedotio, fogna, scuole, paictu pubblici, gnardia medica, etc.). :
L’edificio, la cui coatruzivne iisale alla fine degli anni Ottante, risulta essere stato realizzato ;
con struttura porfante intelaiaia bavi-pilashi in cewenlo armalo e cls e solai piani in lateto-cemento. 1 PIG
Il box & dislocato su un unicy sivelio, & presente une spazio distributivo comune che consente Jt
1*accesso af divers Dox presenis e} seaunterratn; i accesso carrabile avviene dalla Via Grimaldi per 1
mezzo di una rampa che innaete aj iivelfo sotieiraneo, mentre quello pedonale intermo dallo siesso t Ipo-c
edificio avviene per ne220 di ua corpo scala che immette sul pianerottolo comune a servizio delle } data
varie unitd immobilian present nsilo stabile. Ensol
11 box s1 presenta corae un wiico ambiente la cui allezza netta interna & pari a 2.80 m. 1
In fase di sopralluogo ¢ di tiiievo non sono state riscontrate difformita con quanto riportato ‘I STIA
graficamente sulla planimetiia catastele. }i Mete
Il box, cosi come ripntato hclla rappresentazione grafica dello stato di fano (aflto n.3),
sviluppa ana superficie lurGa pat & 16,60 rq cosi corae in tabella suddivisa: eritel
Awmbiente | V.M. Superticie lorda Superficie nefta ). quell
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