ArchITETTo CLauDio MasTRIANI
Via Grottasanta, 169 = 96100 - SIRACUSA - TEL. 349 80 95 965

g it
4

B . Lastima dell’immobile verra eseguita tenendo conto della sola supecficie in.regola,

1l box ¢ dotato di saracinesca avvolgibile in ferro it cui stato di manutenzione risulta essere
I: ;iiséreto. L’ambiente & pavimentato con piastrelle in scagliette di marmo di media fattura e rifiniti
.cf}:]:L_imonaco e {integgiatura monocromatica.
a8 E dotato di impianto elettrico settotraccia che, per qutfnto s ¢ potuto venficare, si ritiene a

noromea

¥ DAT] CATASTALI

Sulla scorta delle ricerche eseguite presso I Agenzia del Territorio di Siracusa (allfo n9) si

"% & accertalo che il cespite periziando & censito ai C.F. con 1 seguenti dati: Comune di Priolo Gargallo

8 (SR), intestalo (usufiutio per % in regime di comunione dei beni)
i o . L (nuda proprieta per 1000/1

sufrutto per Y2 in regime di comunione dei ber-

! » Box: Foglio 4, particella 481, sub. 11, cat C/6, classe 5, cons. 13 mq, Rendita Buro 23,50.
dici

e

PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIQO

*“9 APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
0.8 PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGTUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO

Sulla scorta della documentazione in atti (Certificazione notarile soslitutiva del certificato

SOR Ipo-calastale, ai sensi della legge n. 302/1998 all fo n. 5) redatta dal Notaio Enrico Siracusano in

“f"__ dala 05.07.2011, ¢ possibile evincere 1 dati relativi all’appartenenza del cespite alla data della
& lrascnzione del pignoramento e formalitd pregiudizievoli gravanti sullo stesso.

0§ STIMA DEL CESPITE

8 Metodo di stima per la determinazione del valore atiuale.

In merito al cespite periziando, si € ritenuto opporiune procedere attraverso ['uso di due
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ArcHiteTro CLavnio MASTRIANI
Via Grottasanta, 169 — 96100 ~ SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

Pertanto, in relazione alle caratteristiche general e par‘ucolan del)’immabile, all'andame I
del mereato in genere della zona in cui esso & ubicato, e tenendo presente oltre all’ubicazioned S
I"esposizione, il piano, la struttura, la consistenza, il grade di finitura e manutenzione, le eondiziay | p
statiche, il reddilo detraibile e Ja superficic interessata, nonché sulla base delle ricerche di merca§

eseguile presso Agenzie immobiliari locali, si determina il valore attuale, operando come segue:

al

A)  PROCEBDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO i as

- -

Calcolo swperficie lorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, efc.) 3 P
g

I} cespite periziando ha una forma geometrica regolarc e si sviluppa su un livello, h‘ﬂ

assumere pari n €/mq 550,00.

superficie lerda del box & di 16,60 mq. Il valore di wiferimento per immobili similari si puﬁﬁ
i
K

|

VALORE VEMALE ATTUALE DELL'IMMOBILE
Superficie lorda box:

| Mg. 16,60 Ef‘mq 550,00 Euro 9.130,00 ﬁ 0

i
Abbattimento forfetario per differenza fra oneri tributari calcolall sul prezzo pieno anziché |
B
sui valori cafasiali ¢ per I'assenza ai garanzia i vizi occulli; decurtazione per regolanizzazione dit A
eventuali spese lsolute efo manutenzione del bene: 5% del valore atruale del cespite. Pertanto, il 1 pl

valore finale de! cespite al nctto della decurtazione ¢ dei costi cilali & pari a: ' r

e
Euro 9.130,00 — 436,50 (5%) = Buro | 8673,50 | A

Euro |  8.700,00 |i;B
(Euro ottomilasettecerito/00) - . __

-
‘ Arrotondaido in citta {onda

B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

B il Dl o S B S P

]| cespile perziandn ha uns forma geometrica regolare e la superficic netla del box ¢ di

14,30 mq. 11 valore per locazione riferito alla zona in cul & ubicato I'immobile ¢ per uso garage si .
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ARCHITETTO CLAUDIO VIASTRIANT
Vie Grotiasanta, )69 — 96100 - STRACUSA - TEL 349 80 95 965

€/mq x mese 2,60 Euro 37,18

Considerando una decurtazione del 10% sul reddito lordo (RY) costituita dalle spese relative

ol capitale investito (spese ennuali di manutenzione, quote di ammoriamento, premio di
3 'aéSi_wrazione), un 1asso di capitalizzazione (1) variabile tea il 4-5%, il valore finale del cespite

! ﬁsul_tﬂ essere par) a:

-RIx09=3718x09=3]48¢€ {Reddito Neno mensiic per )acazione)

- 33,46 x 12=401,52€ (Reddito Netlo annuo per lecazione)
- Rn{i=40(,52/0.04=10.038,00 €

§ | Furo 10.038,00 - 1.003,80 (10%) = Euro | 9.034,20

W Astotondando in cifta tonda Euro 9.000,00
TAn ATl | - :
/& (Euro novemila/00)

#fl Avendo preso atto delle risultanze dei due diversi procediment: ntilizzati si pud determinare il pit

probabite valore di mercato dell’immobile oggetto di stima quale media aritmetica dei dve divers
8 risulati;

A) Metodo sintetibo—oomparativo € 8.700,00
B) Metodo per capitalizzazione dei redditi € 900000

q - Valore del’’immobile risultante € 8.850,00
3 dallz media aritmetica

(Euro ottomilaotiocentocinquanta/00)

' YALORE DI USUFRUTTO

Per la determinazione de valore di usufrutto del bene in oggetto si & tenuto conto del valore
della piena proprietd, del tasso di jnteresse Jegale all* 1% (come Fissato dat D.M. 12 dicembre 2013

H i G.U. p. 292 del 13122013, in vigore da) 1° gennaio 2014) ¢ del coefficieme comspondente
?;

i T e—— - 5 {
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ArcHimrerto Craupio Masriaam
Via Gronasanta, 159 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

all’etd anagrafica del soggetto che cede la piena proprietd (con decreto Lut::rdmgenzmlc del 78" -

dicermbre 2013, mn G.U. n. 303 del 28.12.2013, approvata la tabella dei coeflicienti .I?

#in atti

soggetti usufrutivart

(arni 50) LISVN
-r
|

sediipmsnes e RN fessen
© W Valovedella | Tasso di interesse lepale | Coefficiente in - Valore di :
piena proprieti (€) | 4l 1° gewnaio 2014 base all’eta usufrutto ':
442500 0.01 65 ‘Euwo 287625

(Buro duechi1uanncentosattamaseif25} 1
K

1]
| 1
1

¥, Valore delia Tasso di inieresse legale Coefficiente in " Valore di -\:
piena proprieta (€) al 1° gennaio 2014 base all'eti usufrautto 1
4.425,00 ) 0.01 5 | Buro 3318775

) _ NI || S S| iSanissinl | N el

(Euro lrenu]ahecentod.tcmt‘tof’.r'ﬁ] |

REGOLAKITA_DELLAMMOBILE SOTTQ IL PROFILO URBANISTICO — REGIME |
VINCOLISTICO "
In base alle ricerche effettuate presso 1'Ufficio Tecnico Comunale di Priolo Gargallo si &
accertato quanto segue. In data 26/05/2014 il sottoscritto ha avanzato istanza presso il Comune di
Priolo Gargallo, UTC — Seticre Edilizia Privata, per estrazione copia di concessione edilizia e:
certificato 01 abitabilitd dellimmobile in questiope speeificandone 1 dati necessari alla ricerca. '
Veniva successivamente fornita al sottoserifto in data 10.06.2014 dall’UTC di Priolo Gargallo Ja -

documeniazmne attestante che il fabbucatn in questmne & stato realizzato con regolare Concessione |

j_,dﬂma n. 802 det 28/06/1988 sucrtsﬁwa CE variante in corso d’opera n. 952 del 02/02/1990, |
/:".'hs-rﬁ‘; P@m n a[&cga,n m!.l’.ra n 6) '

o \
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Agrcurrerro CLauoio MASTRIANY
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

ENENZA DEL BENE IMMOBILE

.T'[‘cespite di cui in oggetta, cosi come riportato in certificazione notanile sostitutiva prodofta
allto n.5) relativamente all’immobile v.4, in virth dell’atto di vendita Trascrizione nn.
3 “del 08/01/1993 nascente da stto di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in data
il
pta)

TO DI POSSESSO DELL' IMMOBILE

it Come accertato e dichiarato dal s”pite, adibito ad uso garage, nsuita

. 53
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Ancarrerto CLAUDIO MasTriAN
Via Grotlasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 05 065

DI PERIZIA, DPATI CATASTALL, COERENZE, PROVENIENZE
«Deposito sito in Priolo Gargallo (SR), Via Grimaldi, n. 23 - piano interrato. Nel C.k}

del Comupne di Priolo Gargallo ceasito al foglio 4, part.la 481, sub. 12, cat. C/2».
4 parchegg
: . 9 L'ambier
fuori terra e costituente wret parzions di isolato che comprende tipologie edilizie affini a quella jp accia Vi
A faccia v

oggetto. Vi si accede dalls Via Grimaldl al civico 23 per mezzo di una rampa che scende al di sottglf -
della guofa strada fino 2 -2.3) m ove sono allocali diversi box di pertinenza dei fabbricalok

# soffitto ¢
sovrasianie. E

Il contesto nel quale si inserisce & la Via Grimaldi ed Aynerigo Vespucei: arterie stradali ¢

Priolo Gargallo prossirae al centro nevralgico defl’agglomerato urbano ed alla Strada Provinciale ex

SS 114: infrastruttura di collegamento stradale extraurbano con il polo industriale e la Siracusa:

Catania. La zona in cui € insevito V'edificiu, ed il cui sviluppo urbanistico ¢ databile intorno aglii
anni Ottanta, presenta Uipolugia cdilizia mista costitnta prevalentemente da edifici residenziali su ' Sorting

piv livelti. La zona nella quale si colloca I’immobile ¢ dotata di tutti i basilari servizi pubbhm;‘q 26/12/1¢

(acquedotto, fogna, scuola, parchy pubblic, gnardia medica, etc.). ‘*i 0711/ 1

L’edificio, Ja cui coshuznione risale alla fine degli auni Ottanta, xisulta essere stato rcahzzato 1

con struttura portante mtelaiata travi-pilasiei in cemento anmato e cis e solai piani in latero-cemento. ii .

Depos
11 box & dislocato sn un unico livelio, & presente uno spazio dislributivo comune che consente . 1
'accesso ai diversi box presenti nel seminterrato; I’accesso carrabile avviene dalla Via Grimaldi per i
mezzo di una rampa che innyene al avello soflerraneo, mentre quello pedonale interno dallo stesso A
edificio avviene per mezzo di un corpo scala che immette sul pianerottofo comune a servizio detle E PIGN
varie unita immobiliari presenti neilo stabile. ?j
1l deposito, ad oggi adibito a rimessa autovetture, si presenta come un unico ampio ambiente 3
la cui altezza netta interna & pan a 2.80 m. j Ipo-car
Tn fese di sopralluogo e di rilievo non sono state riscontrate difformitd con quanto riportato t data 0°
ficamente sula planimeuia catasiale a mena di setti divisori dello stesso ambiente. ; trascriz
PESKEEIS 77 2 I\deposito, cosi come xiporlato nella rapprescm&zlone grafica dello stato di fatto (aflto n.3), '
lippa " superficie lorda pars 8 163,40 mq cost come 1 tabella suddivisa: STIM,
Metod:
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nento, &

d per

sess0

demc;

8

1_‘

nente § -

lnato

- Deposito: Foglio 4, particella 481, sub. 12, cat. C/2, classe 7, cons. 160 mg, Rendita Euro 206,58.
1sente i

& lraserizione del pignoramento e formalita pregiudizievoli gravanti sullo stesso.

ARrcHITEITO CLaupio MAsTRIAN
Via Grottasanta, 169 — 96100 - SIRACUSA - TEL. 349 80 95 965

Ambiente

La stima dell"immobile verra esegmla tenendo conto della sola superﬁme in regoia

> 1l deposito, al quale accedono diverse autovelture per la sua grandezza e disporubilita di

| DATI CATASTALI

"% Sulla scorta delle ricerche eseguite presso |’ Agenzia del Territorio di Siracusa (allfo n.4) si

PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONY, PROPRIETAR) NEL VENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEY,
PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO

Sulla scorta della documentazione in atti (Certificazione notarile sostitutiva del certificato

Ipo -catastole, ai sensi della Jegge n. 302/1998 all.fo n. §) redatta da) Notaio Enrico Sjracusano in

i data 05.07.2011, & possibile evincere i dati relativi all’apparienenza del cespite alla data della

STIMA DEL CESPITE

Metodo di stima per la determinazione det valore attuale.
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIANI
Via Grottasanta, 169 — 6100 — STRACUSA — TEL. 349 80 95 965

In reerito al cespite periziando, si & ritenuto opportuno proceders atiraverso )uso dj du
H
criteri di stima citenuti consoni per la delerminazione del pid probabile valore di moercatos il primug 147

quetlo de) procedimento sintetico-comparativa, mentre il secondo & quelto della capitalizzazione ¢

a% pud
redditi ]

Pertanto, in relazione alle caratteristiche gerterali & particolari dell’immobile, all’andamengl VA
del mercato wn gensre detla zona in cui esso & ubicato, e tenendo presente oltre all*ubicazionc& Suf
I’esposizione, 3L piano, fa shuthia, la consistenza, il grado di finiture & mamnenzione, le condiziom;Lﬁ

staliche, il yeddito delnibile e la superficie interessata, nonché svlla base delle ricerche di mercmg':f’i,

CE

eseguite presso Agenzie immobilian locali, si determina il valore attuale, operando come segue:  f

},al
A)  PROCEBIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO Lass
Caleolo superficie lorda (inclusi muri pertmetrali, tramezzi, etc.) et
— | I
1) cespite periziando ha una forma geometrice regolare e si svituppa su ua Livello. La!
superficie lorda del deposito & di 163,40 mq. 1l valore di riferimento per immobsli similari si ptb-.f“
assurere part a £/mq 558,040. i
.E;
VALORE VENALE ATTUALE DELL IMMOBILE i E
Superficie lorda box: .. A
qu. 163,40 Sy 550,00 Euro 89.870,00’ 0T

Abbattimento forfetario per differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sl valosi catastell ¢ per )assenza a1 garanzia di vizt occulli; decurtazione per regolarizzazione di A

eventuali spese insuiute e/o manutenzione del bene: 5% del valore attusle del cespite. Pertanto, il

P

valore finaie del cespite al vetio delfa decurtazione e dei costi citati & pari a: e
Euro 89,870,00 - 4.493,50 (5%) = "Euro 85.376,50

Arrotondando in cafia wnda Euro 85.400,00 B

(Euro ottantacingueniiaquaticocento/00)

B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

: 56 - :
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ArCHITETTO CLaupio M asTrON
Via Grottasanta, 169 —96J00 - SIRACUSA ~ TEL. 349 80 93 9635

€/mq x mese 2,60 Buro 382,20

‘Considerando una decuriazione ded 10% sul reddito lordo (RI) costituita dalle spese relative
apitale invesiito (spese annuali di manutenziove, quote di ammortemento, premio di
-ﬁ_razione), un tasso di capitalizzazione (§) varigbile tra il 4-5%, il valore finale del cespite

ta essere pari a:

- RIx09=38220x09=34398¢€ (Reddito Neto mensile per locazione)

e - 34398 x12=4.12776 € (Reddito Nerto annuo per locazione)
- Rn/i=4.127,76 / 0.04 = 103.194,00 €
98 [Biro 103.194.00 — 10.319.40 (10%) = Euro | 9287460
Asrotondando in ¢ifra tonda Euro 92.900,00

(Euro novantaduemilanovecento/00)

| Avendo preso atto delle risultanze dei due diversi procedimenti utilizzati si pud determinare i) pin

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

# risultati:

{& A) Metodo sintetico-comparativo € 85.400,00

P . Mo

A

A b R e T e

L

il B) Metodo per capitalizzazione dei redditi € 92.900,00
- Valore del{’ immobile risultante € 89.150,00

dalla media antmetica

(Euro oftantancvemilacentocinquanta/00)
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AncrireTro CLavoio MastriaN 1
Via Grodtesanta, 169 — 96100 — SIRACUSA - TEL. 349 80 935 965 i

- SRS——
VALDH.E DI UEUFRUT ro

B
R s S R Y

g
Per la determinazione del valore di usufrutto del bene in-oggetto si & (enuto conto del valgy: |

della piena proprieta, del tasso di interesse legale all' 1% (come fissate dal D.M. 12 dicembre EE}U
in G.U. n, 292 del 13.12,2013, in vigore dal 1° gennaio 2014) ¢ del coefficiente cnnispundmj
all'etd apagraficy del soggetic che cede la pigna proponetd (con decrelo interdirigenziale del 3
dicembre 2013, in 510 . 303 del 28.12.2013, approvata la tabella dei cocfficienti pef
I'adeguarnents deile modalita di calcolo dei diritti di usufrutto a vita e delle rendite o pensioni hi
materis di inposia di segishio 2 di imposta sulle successioni e donazioni, al nuove saggio lf:gnki
dell 1%); il prodotio dei guali fattori determina il valore finale dell'usufiutto relalivamente !
soggetio interesiato.

Peranio 5 celenningyd come scgue 1l valore di usofrutto, per la quote di 1/2 ciascuno de

-

{

|

||

m AN
™ % Valore deihs

i Twsso Qi interesse lepale | Coefficiente in | " Valoredi |
piena propricii (&) .I al V¥ peanaio 2014 basc all’etd usufruito |
l T a0 | 0ol 65 Turo l 2897374 '

(Euro ventotiomilanovecentoscttantatre/75),

WIS |

—— e — |
Yi Valove deiia | Tasso di interesse 1Lg!ﬂ& ~ Coefficiente in | |r Yalore di |
piena propricid (€} | al1° geunaio 2014 basc all'eth | ' usufrutto ._
e e e ] | - -
01 - 75 | Buro 33.431,25
wog ) em L B ! |
B o (Buro trentatremilaquattrocentotrentuno/25)
R]"GQLAE!,A DELLIMMOBILE SOTTO IL PROFILO URBANISTICO - REGIME
VINCOL L)

In base alle neerche effertuste presso 1"Ulficio-Tecnico Comunale di Poolo Gargallo i ¢

accertato quanto scpue. In data 26/05/2014 il sottoseritio ha avanzato istanza presso 1l Comune di
Priolo Gargallo, UTC — Settore Edilizia Privala, per estrazione copia di concessione edilizia ¢
,f"‘ g@ﬁcam i abishilita dell’inunobile in questione specificandone i dati necessari alla ricerce.

: ’vq&mumuwmcntu fornita al softoscritto in data 10.06.2014 dall’UTC di Priclo Gargallo ls «
TN .| PR
i 1? } Consulenza Tecnica di ufficio — Esecuzione immobiliare 0. 485/2010 R .G1is .
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIAN
Via Grotiasanta, 169 -~ 96100 — SIRACUSA — TEL. 345 80 95 963

.cespitc di cui n oggetto, cosi come nportato in certificazione notarie sostitutiva prodotia

-aﬂ (o n.5) relativamenie al’iramobile 0.4, in virth deli'stio di vendita Trascnzone nu

,? :
.&'
8 21992, risulte essere di proprietd per (1/2 d‘usufn.mo) _

da proprieta)

1 si @
1
ne di’ {i:
4 E !’
Zia e 2
em.%
2.
lo la & M
F 59 .
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ARCHITETIO CrLAUDID M ASTR Lant
Via Grottasanta. 169 —96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

INDIVIDUAZIONYE E DESCRIZIJONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETT#
DI PERIZIA, DATI CATASTALL COERENZE, PROVENIENZE
«Locale sito in Priolo Gargallo (SR), Via Amerigo Vespucci Grimaldi, n. 45 - pia

terra. Nel C.F. del Comune i Priolo Gargallo censito al foglio 4, partlla 481, sub. 14, ¢
C/ln.

Trattasi di un Jecale ecnnunaveale posto ol piano terrs di un edificio residenziale a tee Jivel(

fuori terra ¢ costituenie gna novsicos ¢ isolato che cornprende tipologie edilizie affini a quella i’“{z"l

. oy e s . .. . . .. Vespuc
oggello. Vi si accede caitu “via foperigo Vespuedy al civico 45 per mezzo &) alouns gradini che In§ p
4 .
. . . . T i sEracyn
pongono in posizione rialicia G i pleto strada. %
Hipo in

1 contesto nek quale si nserisce & fa-Via Grimaldi ed Amerigo Vespucei: arterie stradali ¢
Priclo Gargallo prossims a! centro wievralgico dell’agglomerato urbano ed alla Strada Provinciale eﬁ: .]Oro 4
SS 114 infrastruttura di collcganaito stradale extraurbano coa il polo industdale ¢ la Siracusa-.%‘
Catarua. La zona in cul ¢ wserito I'edificio, cd il cui sviluppo urbanistico & dstabile intorno agli;}i::n:;
anni Otlanfa, presenta tipolegia cdibizia mista costituita prevalentemente da edifici residenziali sl -
pid livell. Lz zonz nelle quale s colloca Pimmobile & dotata di tutli i basilan servizi puhb?ici_'j:’.qualm
(acquedotto, fogna, scuole, parii pudolicy, guardia medica, etc.) i Gerifi
L edificio, Lo cui coshruzione 1isale alia fine deglt anu Ottanta, risulta essere stato yealizzalo] )
con struttura porfante mtelgiata travi-pilestel in cemento annato e ¢ls e solai piani in la(ero-ccmenlo.'__fj i:;
Il locale ¢ dislocato su wt unicy livello € presenta due ampi vani adibifi ad ufficio con apcﬂuwgi;cah;;

diretie su strada e servizi aniessl. 1
14t ma
I cespite, ad oggs achbrio ad ufYicio, si presents come un unico ampio ambiente suddiviso in.-{

stanze [a cui altezza netie micns € pan & 3.40 m. i —

[n fase di sopraduogo ¢ ai rilicvo non sono state riscontrate sostanziali difformitd con quanto’

riportato  graficamente sufla pleaimetria catasiale a meno di un serio divisorio per ]aiéau

ricordfigurazione interna degli spazi selulivamente alla destinazione-d*uso atruaie. (SR
L’ immobile, cosi come riporiaw neila rappresentazione grafica dello stato di fatto (allty Sort

11.3), sviluppa una supecfic:. tarda pan o 75,00 mq cos) come in tabella suddivisa: 26/1
- 071

L A N4

60 p—
Consulenzn Tecnica dt uFTicio — kisecuzione immobiliare n. 435/2010 R.G.Es :

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni ;

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

R




J
Arcarrerro Cravoio Mastruant 3
Via Grottasanta, 169 — 96100 - SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965 1

Ambiente Superficie lorda Superficie netta

La stima dell' 1mmob:1e verrd esagmta tenendo como della sola superﬁme in rego!z |
_ All'immobile, adibito ad uso ufficio, ¢ possibile accedere direttamente dalla via Amerigo
fi'}fcs ncci per mezzo di un portone dj ingresso con telaio in alfuminic e velro preceduto da
racinesca in lamierino. Tuni ghi infissi presenti ¢ prospicienti su pubblica via risaltano essere del !
g t;po in al%um\mo g vetro singolo; ¢ inoltre presente in ogmmo di essi grata anti-effrazione in ferro I
ro stalo di menutenzione risulta essere buono. :

Gli ambientt sono pavimentati con pissirelle in ceramica di media fattura e rifiniti con

P \
i intonaco e tinteggiatura monocromatica. L’ambiente servizio igienico risulta rivestito ¢ pavimentato {

(40 J _ . . ) o : . : . :
o con ceramica di media qualitd; anche la fattura di sanitars e rubinetteria risulta essere d1 media 5
& '\ e - s . . . .

& qualid. Gli ambienti, nel complesso, nsultano essere in buono stato di manutenzione.

(¢ .

It cespite & dotato di impianto idrico ed elettrico sottotraccia che, per quanio si € potuto

verificare, si ritiene a norma vista la presenza dell’intertuttore salvavita con magpeto-termico. Non

4 ¢ presente alcuna tipologia di impianto ds riscaldamento se non vaa macchina a pompa di calote :

W istallata nell’ufficio 2. Il riscaldamento di acqua calda ad uso sanitario avviene per mezzo di

scaldacqua elettrico. Le facciata esterne di perlinenza dell’immobile si presentano in discreto stato # :

# di maautenzione,

DATI CATASTALI

Sulla scorta delle ricerche eseguite presso I’ Agenzia del Territorio di Siracusa (all.fo n.4) st

} © accentalo che il cespite periziando & censito al C.F. con i seguenti dati: Comuoe di Priclo Gargallo

nuda proprietd per 1000/1000)

sufrutto per %4 in regime di comunione

* Negozig: Foglio 4, particella 481, sub. 14, cat. C/1, classe 8, cons. 69 mq, Rendita Euro
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_ ARrUHIT 1O CLaumig Mastriam
Via Grotlasants, 169 — 56100 = SIRACUSA — TEL. 349 80 05 965
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PROVENTENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITT ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL
PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESS(

Sulla scorta della documentazione in ath (Cerrificazione moiarile sosiimative del certific
Ipo-catastale, i gvasi delin Jegys n 302/1998 allio n. 5) redatta dul Notaio Frrico Siracusang
dma 03.072011, ¢ possibile evincere | dati relativi all’sppartenenza del cespite alla data de|
trascrizione tlel pigr.oramento & fonnalita pregiudizievoli gravanti sullo stesso.

STIMA DEL CESPITL

Metodo di suimz per la Gettormnazione del valore atuale,

In menta ul cespiie penziundo, =1 & ritenuto opportuno procedere aliraverso *uso di du
coileni di stims ra¢nua consout per lo defermimawiane del pid probabile valore di mereato: 1l prima,
quello del procedimento sintetico-comparativo, mentre il secondo & quello della capitalizzazione de
redditi.

Pertanlo, in relazione aile caraltensliche generali e particolari dellimmobile, 2l'andamene
del mercato (i gerere delia Zora 19 cui esso & ubicato, e tenendo presente oltre all*ubicazione
Pesposizione, L pano, fa strutiure, la-consisienza, il grado di finbera e manutenzione, le condiziow
stabiche, il vedcito dewratbile e lu superficie interessatn, nonché sulla base delle ricerche di mercan

estguiie presso Agenze imimobilian locali, st determina il valore attuale, operando come segue:

A) FROCEDIMEN 70 SINTETICO-COMPARATIVO
Calcolo superficie lorda (inclugi muri perimetreli, tramezzi, efc.)

Il cespite perizando ha una forma geomietrica regolare e s1 sviluppa su un wnco livello. Lo
supecficie iovda dell'immaebile & di 79,00 ma. 1] valore di nfefimento per immebili stmilan si pud
assumere par; 2 Fhag 1.60%.08

VALORE VEMNALE aTTUALE DELL'TMMOBILE
J“ Superhicie lorda fegozio:

i ,F.gﬂ\"q:-‘fﬁ,bﬂ _ Chug 100000 Emil:.rl_ﬂﬁ.dﬂﬂ.ﬂﬂ..

ol

n 62 o s i
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ArctrerTo CLaunm M asTria
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA - TEL 349 80 95 065

timento forfetario per differenza fra oned tributari calcolati sul prezzo pieno anziché

P

26.400,00 - 6.320,00 (5%) = Euro | 120.080,00
._ ﬂ&mdo int cifra tonda Furo 120.100,00

entoventimilacento/00)

3

S di 8 * 1l cespite periziando ha una forma geometrica regolare e la superficie netta del negozio € di
1 dus

p 1 (1] rl,'. 5
ione 44

' | €/mq x mese 8,50 Euro 598,40 |

- Considerando una decurtazione del 10% sul reddito lordo (RI) costituita dalle spese relative
M &l capitale investilo (spese annuali di manutenzione, quote di ammortamento, premia di
assicurazione), un tasso di capitalizzazione (i) variabile tra il 4-5%, il valere finale del cespite

# risulta esyese pari a;

llo. - RIx 0.9=59840 x 0.9 = 538,56 € {Reddile Netto mensile per locazione)
st pud - 53856x 12 6462 72¢€ (Reddito Netto annuo per locazione)
A » Rnfij~646272/004=16).568,00€

Euro 161.568,00 — 16.156,80 (10%) = ' ' Buro | 14541120

Arrolondando in cifra tonda Euro 145_.?@','05”—

00,00, : (Euro centoquarantacinquemilaqualirocento/00)

i T 63
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIAN]
Via Grmxasama, 169 — 96100 — SIRACUS A — TEL. 349 30 95 965

S

nsuitadi:

A) Metodo sintetico-comparativo € 120.100,00

B) Metodo per cagitalizzazione dei redditi €  145.400,00

- Valore dell'immobile risultante € 132.750,00 g

dalla media anitmetica {1 ocertat
(Euro centolrentaduemilagetiecentocinguanta/00) EPnoIo o

%cmiﬂa
i; Veniva

VALORE DI USYFRUTIO ﬂdocumt

Per la determinazione del valore di usufrutto del bene in oggetto si € teputo conto del valorq_ Edihziz
dellz piena propricta, del tassa di interesse legale all> 1% (come fissato dal D.M. 12 dicembre 201’:\1'1*;: che sit
in GU. n. 292 del 13.12.2013, in vigore da} 1° gennaio 2014) e de! coefficiente corrjspondenldfg
ali’eta anagrafica del soggetio che cede ya piena proprietd (coo decreto interdirigenziale del 23J1 APPA]
dicembre 201t i G.U o, 303 del 28.12.2013, approvata Ja tabella dei coefficienti perI

I'adeguamento delle n:odalitd di calcolo dei diriiti di usufrutto a vita e delle rendite o pensioni inj i1 alti
i‘ 402/33

’»‘J

dell’ 1 %), 1l prodolto dei quaii fatiori determina il valore finale dell'usufrutto relativameste al;‘. 18.12.

maleria di imposia di registro ¢ di imposta sulle successioni € donazioni, al nuovo saggio legale

soggetto interessato. 071y

Pertanto si ceterminerd come sepue il valore di usufrutto, per Ja quote di 1/2 ciascuno dm di Riz

gt vaiors U PR

Quanto 2 Rizzs Pavlo nato i} 07/11/1960 (ANNI 54): i} essere

e

% Valore dciia | Tasso &t interesse lcgale | Coefficiente in ‘ Valoredji . |
piena proprietd (€) | al1? genuaio 2014 | base all’eta ‘ usufrutto
L 6637500 | 0.01 65 | Buro 43.143,75},

64 . _ } ——
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Ancrrrerto CLavpio MasTrIAN;
Via Grottasanta, 109 - 96100 = STRACUSA = TEL. 349 80 95 963

‘hto a Iaia Francesca nata il 12/05/1964 (ANNT 50); - l

rere il i  Valore della | Tasso di interesse legale | Coclficientein | | . Valoredi - 1 1

* div :.. ir..i;i propriet (€) al 19 geanaio 2014 base all'eta asufrutto | J'.
8 0 | ool 75 Buro | 49.781,25 |

(Euro quara ntanovemilasettecentottantuno/25)

Mma DELLIMMOBILE SOTTO [ PROFILO NISTICO — REGIME
4 vincouisTico

In base alle ricerche effetfuate presso |'Ufficio Tecnico Comunale di Priolo Gargallo si é
actertato quanto segue. In data 26/05/2014 il sottoscritto ha avanzato istanza presso 1 Camune di

¥ priolo Gargallo, UTC — Settore Edilizia Privata, per estrazione copia di concessione edilizia ¢

R

. cerlificato di abitabilita dell'tmmobie in questione specificandone i dati necessan alla ricerca,
M Veniva successivamente fomite al sottoscritto in data 10.06.2014 dall'UTC di Priolo Gargallo Ja

[ documentazione attestante che il fubbricato in questione & stato realizzato con regolare Cencessione

| vaia. Fdilizia n. 802 del 28/06/1988 e successiva C.I5, variante in corso d’opera n. 952 del 02/02/1990,
e 20 1 & che si produce in allegato (allto n.6)

lndem
del : APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE
|:I.! _.-_.

Il cespite di cui in oggetto, cosi come riportato in cerlificazione notarile sostitutiva prodotta

ioni ,:"'. in at (allte n.5) relativamente all’immobile n.4, tn virth dell’atto di vendita Trascrizione nn

legalcly 402/338 del 08/01/1993 nascente da atto di vendita rogato dal Notaio Arnio De Luca in data
nte g

1
0 deid
119648
#l STATO DI POSSESSO DELL IMMORBILE

Come accentato e dichiarato dal Si‘eapile, adibito ad uso ufficio, risulta
@ £ssere locato a soggetio terzo in virtl di coniratto di locazione,

| @] o
3l &
e

BV UIZIAIKIENT 65
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ArCHITETTO CLaumio MasTaiang
Via Grouasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE, ANALITICA DEL BENE IMMOBILE
DI PERIZIA, DATI CATASTALL, COERENZE, PROVENIENZE
wAppartamentoe sito in Priolo Gargallo (SR'), Via A. Vespucel, 0. 25, con accesso da

Grimaldi, 25 - piano primo. Nel C.F. de! Comune di Priolo Gargalto al foglio 4, part. lla 4f
sub. 17, cat. AS3»,

Trattasi i vr apperiamento posto al primo piano di un edificio residenziale a tre livelli

terra e costituesds wna porzaone di isolato che comprende tipologie edilizie affini a guella in opgete)

LT

e

Vi si accede duila Via Grimaldi al civico 25 per mezzo di un corpo scala che immette in un ampy
pianerottolo distrivutivo, parzizlmente a cielo aperlo, e che serve le diverse unitd immobilia?

presenti nei corpu di fabbrica.

ez =

11 contesto nel gquale si inserisee € la Via Grimaldi ed Amerigo Vespucei: arterie stradals -3

HVELIo
anni Ottanta, prescnta tipologia edilizia mista costituita prevalentemente da edifict residenziali su

i L S T e

pin [ivelli. La zona aclla qualt si eolloca l'immobile ¢ dotata di tutii | basilari servizi pubhliu'i_
(acquedoliv, lugna, seuola, purco pubblicl, guardia medica, cte.). :Gmton
Lledificio, la cui coslruzione tisale alla fine degli anm Ottanta, risulta essere stato Iealiz.mlu!w“:'
con struttwa portante imtelziata avi-pilastn (n cemento armato e cls e solai piani in Iamrmcemcnto,-i:::r;
L’appariargento, fisiocato su un unico livelle ¢ con affaccio su due fronti 51 presenta cusiifi

ikt T S e ————

come di seguito descrito: soggioruo, cucina, due camera da ietlo e servizio igienice. .'1 —_—
In fase d: sopralluogo e di rilicvo non sono state riscontrate difformita con quanto riportato} s
graficamente suila planimetnia catsstale. L'altezza nefta intemma degli ambienti & uniforme ed ¢ pari |

I mac
22.70 m, ¥ avvi
L' appartamento, cosi come riportato nella rappresentazione grafica dello stato di fatto (alf.le | o

P —— LY T e e

#.3), sviluppa una superficie iorda pari a 71,60 mq cosi come in tabelia suddivise:

DA

-
B

&
=

R g B e B - BE
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ARrRCEITETTA CLAUDIO M AgTRIAN
Via Grottesanta. 169 ~ 96100 ~ SIRACUSA ~ TEL. 19 80 95 965

Ambiente U.M. | Superficie lorda Superficie netta
QGGET T
ra‘daricio: g \ :
(AN Y/ da 4 Ty ] _.E—' ; 5 ::’._‘___ T I Eif I
i Lz 4 SeLE e .
e P D A R AR S
livelli fi R‘?
. e Ambiente U.M. | Superficie lorda Superficie netia
1N OEQClioR < -
Balcone mq. - 13,00
L un Bmp

nmobilf

La stima dell'immobile verra eseguita tenendo conto della sola superficie in regola ¢
sfradaiil" Eb'fft?}ggiando nella misura di 173 eventuali balconi presenti nello stesso.
incia]e.o ¢+ All'appartamento, adibto a civile abitazione, € possibile accedere per mezzo di un
i " pianerottolo comune sul quale si affacciano alire unird jmmobiliari presenti nello siabile. La porta di
N z #8ingresso risulta esserc dol Lipo blindata e tutti gli infissi sono realjzzati con t¢laio e scuri in legno e
. mahug velro singalo. Il Joro stato di manulenzione rigsulta essere buono.
m:bblf " Gli ambienli sono pavimeniati con piastrelle in ceramica di media fattura e rifiniti con
i inionaco ¢ finteggiatura policromatica. Gfi ambienti servizio igienico ¢ cucina (limitatamente alla
alizzat zona corura), risultano rivestiti ¢ pavimentati con ceramica di media qualitd; anche (a fattura di
LGl:zmé sanitari ¢ rubineteria risulta cssere d mediz qualita. Glt ambienti, nel complesso, risultano essere in

28 buono stato di manutenzione,
ata co

! L’appantamenio ¢ dotao di (mpianto idrico ed elettrico sottotraceia che, per quanto si ¢
poluto verificare, si riticne a norma vista la prescnza dell’interruttore salvavita con magneto-
:):m &% termico. Non & presente aleuna tipologia di impianto di riscaldamento se non la presenza di upa

s macchina a pompa di calore istallata in cucina. Il riscaldamenlo di acqua calda ad uso sanitario

. avviene per tnezzo di caldaia a pas. Le facciata esterne dell’immobile si prescnia in discseto
all.o
Manutenzioune.

DATI CA'YASTALL
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ARCHITETTO CLAUDIO MASTRIANI ’
Via Grottasanta, 169 - 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965 !
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* Appartamento: Foglio 4, pacticella 481, sub, 17, cat, A3, cl. 2, cons. 4,5 vani , Rendita € 1464

PROVENIENZA & INOTVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DEL[ A TRASCRIZIONE DEL

e

PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESS0

Sulla scorta della docurnentazione in atti (Certificazione noiarile sostitutiva del certificow,
Ipo-catastale, 7 swrsi deiin legyz n. 302/1998 allto n. 5) sedatta dal Notaio Eorico Siracusanoin

data 05.07.20Y1, & possidile cvineere i dali relativi all’appartenenza del cespite alla data delh

‘ trascrizione del pigroramenta = (onnslita pregiudizievoli gravanti sullo stesso.

A © STIMA DEL CESUTE
| Metodo di y5ra per ta detarsunzione del valore sttuale.
| In mente ol ceaplie penziendo, si & ritenulo opportuno procedere attraverso Puso di de |
y criten 4§ stim.a theaudl conssia per 1a determinaziona del pid probabile valore di mercato: 1} prinw ¢ <
guello del procedimento sintetico-comparative, mentse 1} secondo & quello della capitalizzazione det
reddit.

Pertanlo, iu relazions aiw caralteristiche generali e particolarn dell'immobile, all’andamento

del mercalo in geascrc delia zona 51 cw esso & ubicato, € lenendo presente oltre all'ubjcazione,

[esposizione, il piauv, 12 swiniuza, Ja consistenza, 1 grado di finitura € manutenzione, le condizioni
statiche, il reddito deteajbils e la superficie intersssata, nonché sulla base delle neerche di mercate

eseguite presso Agenzie immobiliari localy, si determina jl valore aftvale, operando come segue:

A)  PROCEMIMENTS SINTEFICO-COMPARATIVO

s - ——— . e —————————— e -

Caleolo supgrTicic lorda (inclusi muyi perimetrali, tramezzi, ete.)

1l cespite perizinngo ha vns forma geometrica regolare, st Sviluppa su un umico Jivello e

( .; | presenta affurcio su duc fiaug. La superficie torda dell’appartumento & di 71,60 mq. 1l valore di

ST : Sl \
rer nar Snoweti'i Laes st pud assnmere par a €/mq 1.000,00.

o _ 68
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Arcunerto Cravom Mastriaea
Via Grotlasanla, 169 = 96100 = SIRACUSA — TEL. 349 8D 95 9635

—

&/mq 1.000,00 N Euro ~ T 71.600,00
q Gisidi B ) o N __l
:; ‘Mq.13,00 | €/mg 1.000,00x 0,33 Burc | 433333
b= - ' Eurc T 75933,33

" ﬁ&mniniaii insoluti e/o regolarizzazione del bene sotto il profilo urbanistico: 5% del valore attuale

cesplh. Perianto, 1! valore finale del cespite al ngtto della decurtazione ¢ dei costi citali € pari a
-m!
i —

| Buro 75.933,33 - 3.796,66 (5%) = - IEDREES
[Arrotondando in cifra tonda ‘Eum 72.100,00 J

88 (Buro settantaduemilacento\00) — SEE

S B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

§ Calcolo superficie netfa (esclusi muri perimetrali, tramezzi, gic.)

Il ceepite periziando ha uvna forma geometrica regolare e la superficie netla
ntol dell'appaitamento ¢ di 64,30 mq. Il valore per locazione riferito alla zona in cui & ubicato

inegd | immobile & per uso abitazione si pud assumere pari a €/mq x mese 4,00.

atol] YALORE VENALE ATTUALE DELL'TMMOBILE:
- 8 Superficie ncita appanamento

LMQ 64,30 __; €/mq x mese 4,00 . T Ewro - 25720

——

- e 1y — el -—-—i—_

¥ Altre superfiei

1 j [™Ma 71300 | €nq x mese 4,00 x 0,33 Euro
i o Eoro |
di ) -
|
+
s . €9
| Cionsulenza Tecnica di ufficio - Esecuzione immabiliare n. 485/2010 R. G Es 5
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ArcHITETTS Clavpio Mastrian
Via Groftasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL, 349 80 95 965

I S

Considerando una decurtazione del 10% sul reddito Jordo (R1) costituita dalle spese re!y(ls, deguament

al capitale investito (spese amnuali di manutenzione, quote di ammortamento, premioR aeris di i

assicurazione), un tasso di capitalizzazione (i) variabile tra il 3-4%, il valore finale del cesplsell’ 1%), il

o —————

— sl

risulta essere pari a: Loggetto n1e
‘ Pena
- Rlx09=274,53x09=24707€ {Reddito Nelto mensile per locazions) ogoettl Usu
- 24707%12=2964,84 € (Reddito Neito snnuo per locazions) (anni 50)
«Rn/i=296484/0.035=284709,71 €
Juanto 2 R
Euro 84.709,71 — 8.470,97 (10%) = Buro | 7623874 " Valo
[ Arotondando in cifra tonda - Euro | 76.200,00 piena pr
(Euro settantascimiladuecento\d0) ' N o ..'1 3L
j
. :
$Quanto a.
Avendo preso atto delle risultanze dei due diversi procedimenti utilizzati si pud determinare il pij | “Va
probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima quale media ariunetica dei due diversl| pieed P
risultati: i 37
A) Metodo siotetico-comparalivo € 72.100,00 §RECOL
B) Metodo per capitalizzazione dei redditi € 76.200,00 VINCO
I_i 1
- Valore dell'ipymobile risultante €  74.150,00 .5 accertal
dalla media arilmetica i Priolo !
(Buro settantaguattromilacentocinquanta\00) ‘ cerlific. |
o Venive |
VALORE DI USUFRUTTO  docum

Per 12 determinazione del valore di usidimtlo del bene in oggého si & tenuta canto del valored Edilizi

della piena proprietd, del tasso di inleresse legale all’1% (come fissato dal D.M. 12 dicerabre 2013 che s
i G.U. n. 292 del 13.12.2013, in vigore dal 1° gennaio 2014) e del coefliciente mtﬁsmundrsnw'
anagrafica del sopgetto che cede la piena proprietd (con decreto interdirigenziale del 33::'
013, in GU n 303 del 28.12,2013, approvala la tabella dei coefficienti pc-'éi

.10 T L
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ARCHIETTO CLAUDIO VIASTRIANI
Via Grottasanta, 169 — 96100 ~ SIRACUSA ~ TEL. 349 80 95 965

¥
3

ibdel!
etto interessato.

Pertanto si determiners come scgue il valore di usufrutto, per fa quote di 1/2 ciascuno dei

. —— Y ) EEE—— . H N Tl
8 2 dequzmento delle modaliti di calcolo dei diritti di usufrutto 2 vita e delle rendite o pensiom 1n
® aleria di imposta di registro ¢ di imposia sulle successioni e donazioni, al nuovo saggio legale

1%, 1l prodotto dei qual fartor determina il valore finale gell'usufrutto relativamente al

i j-.'piéna proprietd (€)

: " % Valore della | Tasso di interesse legale | Coefficiente in Valoce di
al 1° gennaio 2014 base all’eth usufrutro
37.075,00 0.01 65 Euro 24,098,75

(Euro vcntiquattromilanova-ntonoﬁ5)

# vincoLis1ico

71

[ % Valore della Tasso di interesse legale | Cocfficientie 1n Valore di
piena proprietd (€) al 1° gennaio 2014 base all’etd usufrutto
37.075,00 0.01 75 Euro 27.806,25

(Ruro ventisettemilaotiocentosel/2s)

MREGOLAKITA DELLIMMOBILE SOTTO IL PROFILO URBANISTICQ - REGIME
In base alle ricerche effettuate presso |’Ufficio Tecruco Comunale di Priolo Gargallo si ¢
Priole Gargallo, UTC — Settore Edilizia Privata, per sstrazioae copia di concessione edilizia e

A certificato di abitabilita dell'immobile in guesiione specificandone i dati necessar alla ricerca.

o Veniva successivamente fornita al sotioscritto in data 10.06 2014 dall'UTC di Priolo Gasgallo la

Consuienza Tecnica di ufficio ~ Bsecuzione immobiliare n. 485/2010 R.G.Es
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ArcHitETTD CLavpio MasTriam
Via Grottasania, 169 — 96100 — SIRACUSA = TEL. 349 &0 95 965

——n _'___,_.—-—'—

APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE
1! cespite di cul in oggetto, cosi come riporiato in certificazione notarile sostitulive prodey

in alti (alito n5) relativamente allimmaobile n.4, in virth dell’atto di vendita Trascrizione m
DIV

399/335 del 08/01/199) nascente da alto di vendita rogato dal Notaic Annio De Luca in dg -
@] VE

18.12.1992, risulta essere di propneta per (1/2 d'usufrutio)

wh

(nuda propried y
PR Grimaldi,

i sub. 18, ¢
) Ti
STATO DI POSSESSQ DELL JMMOBILE ' N
(erra ¢
Come accertato e dichiarato dal sig._]l cespile, adibito ad uso residenziaj) s
&V sl

risults essere locato o soggello terzo in virth di conlratto di locazione. - Je——
$ plancro

i, :

gpresents
k- I

i

gPriclo € |

4ss 114
i'{:ﬂlania
.. anni On
fpit liv

fi(acque
R oon L]

fcome

dun’sn

o 12 .
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ARCHITETTO CLAUDIO M ASTRIANI
Via Grottasanta, )69 — 96100 — SIRACUSA - TEL. 349 80 93 965

ub _8 cat. A/3».
Trattasi di un appartamento posto al primo piano di un edificio residenziale a tre livelli fuori
Siemde éostituente una porzione di jsolato che comprende tigologie edilizie affini a quella in oggetio.
: 7i si accede dafla Via Grimaldi af civico 25 per mezzo di un corpo scala che immette in un ampio
pﬁaﬂeroﬂolo distributivo, parzialmente a cielo aperto, e che serve le diverse unitd immobiliars
, enti nel corpo di fabbrica,
% 1} contesto nel quale s1 nserisce € Ja Via Grimaldi ed Amerigo Vespucci: arterie stradali di
: lfr'olo Gargallo prossime al centro nevralgico delf’ agglomerato urbano ed afia Strada Provinciale ex
2 SS 114 infrastruttura di collegamento stradale extraurbano con jl polo industriale & la Siracusa-
Catama La zona in cui & inserito Pedificio, ed il cui sviluppo urbanistico & databile intorna agli
r anm Ottanta, presenia tipologia edilizia mista costituita prevalentemente da edifici residenziali su
k plu livelli. La zona nella quale si colloca I'immobile & dotata di tutii i basilari servizi pubblici
i _(acquedotto, fogna, scuola, parchi pubblici, guardia medica, etc.).
_ L’edificio, la cui costruzione risale alla fine degli anni Ottanta, risulta essere stato realizzato
struttura portante intelaiata travi-pilastri in cemento armato e ¢ls e solai piani in latero-cemento.

L’appartamento, dislocato su un unico livelio e con affaccio su due fronti si preseata cosi

g come di sepuito descritio: soggiorno, cucina, due camere da letlo ¢ servizio igienico oltre ad
ur’ampia veranda coperta.
In fase di sopralluogo ¢ di rilievo non sono state nscontrate difformita con quanto riportaio
gfaﬁcamente sulla planimetria cafastale. L’aliezza netta interna degli ambienti ¢ uniforme ed € pari
$22.70 m.

L'appartamento, cosi come riportato nella rappresentazione grafica dello stato di fatto (allto

1.3), sviluppa una superficie lorda pari a 94,50 mq cosi come in tabella suddivisa:

8 o~y = 73
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ARCHITETTO CLAUDIO MIASTRLANI
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

EATY
Ambiente M. | Superficie lorda Superficie netta ‘

Ambiente U.M. | Saperficie lorda Superficie neita

Balcone mq. . 40,108
{ Pt

Veranda coperta : mq. - 42,008

ez oory

v Po_c
Jdata

All'appartamento, adibilo a civile abitazione, & possibile accedere per mezzo di w
rasc

pianeroftolo comune sul quale si affacciano altce unita immobiliari presenti nello stabile. La porta i

La stima dell'immobile verra eseguita tenendo conto della sola superficie in regola

confeggiando nella misura di 1/3 eventualt baleoni € verande coperte presenti nello stesso.

ingresso risulta essere del tipo blindata e tufti gli infissi sono realizzati con telaio e scuri in legno ¢3
M
AMet

Gli ambienti sono pavimentati con piastrelle in ceramica di media fattwa e rifiniti cony

[t

vetro singolo. I loro state di manutenzione risulta essere buono.

intonaco ¢ tinteggjatura policromatica. Gli ambienti servizio igienico e cucina (limitstamente aHa’«:*iu
A Cl

zona cottura), risultano nvestiti e pavimentati con ceramica di media qualitd; anche la fattura d‘ que

sanitari e rubinettenia risulta essere di media qualild. Gli ambienh, nel complesso, nsultano essere i cede

buono siato di manutenzione. ‘
L’appartamento ¢ dotato di impianto idrico ed elettrico sotiotraccia che, per quanto si é del
o potuto verificate, si ritiene a norma vista la presenza dell’interruttore salvavita con magneto-.. Ve
! termjco. 2 presente impianto di riscaldamento a radiatori ma pon funzionante; la presenza di!" s

macchine 2 pompa di calore garantiscona il comfor( termico durante le stagioni estive ed invernalifh -
pr

1l nscaldamento di acqua calda ad uso sanitario avviene per mezzo di boiler elettrico. Le facciate:

2 #C
\) :
AN 74 B
/ﬁéomsulcnza Tecnica di ufficio — Esecuzione immobiliace n. 485/2010 R.G Es '
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ARCHITECTO CLAUDIO MASTRIAN
Via Grotiasanta, 169 96100 - SIRACUSA — TEL, 349 80 95 965

CCATASTALI

Sulla scarta delle ricerche eseguite presso I’ Agenzia del Territorio di Sicacusa (allfo n 4) si

ato che 1l cespite periziando & censito al C.F. con t seguenti dati: Comune di Priolo Gargallo

—

i PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETAR] NEL VENTENNIO
- APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL

#%  Sulla scorta della documentazione in atti (Certificazione notarile sostitutiva del certificato
'gola G N : e :
8§ po-calastale, ai sensi deller legge r. 302/1998 allto n. 5) redatta dal Notaio Enrico Siracusano in

\

Bdata 05.07.2011, & possibile evincere j dati relativi all’appartenenza del cespite alla data della

@8 trascrizione del pignoramento e formalita pregiudizievoli gravanti sullo stesso.
orta dfff |

egno ¢

Pertanto, in relazione alle caratteristiche generali e particolari dell’immobile, all’andamento

del mercato in genere della zona in cui es8o € ubicato, e tenendo presente oltre all’ubicazione,

gnelo ’ .. . . . . . . . .. s
4 I'esposizione, i1 piano, la struttura, Ja consistenza, il grado di finitura & manutenzione, le condizioni
'a Statiche, il reddito detvaibile e la superficie interessata, nonché sulla base delle ricerche di mercato

>maliZ§ ) D . . ..

4 Eseguite presso Agenzie ymmobiliari locali, s) determina il velore attuale, operando come segue:

ceiatagp
§ ;
44 PROCEDIMENTO SINYETICO-COMPARATIVO ) T\
ik Caleolo superficie lorda (inclusi muri perimetrali, tramerzi, cte. ¥ ‘&. ; o
28 N ZARBNT A
i~ S I e \AV/\/
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ARCHITETTC CLAURIO MASTRIANI
Via Grouasama, 169 - 96100 -- STRACUSA ~ TEL. 349 80 95 96S

riferimento per immobili similan si pud assumere pasi a €/mq 1.000,00.

VALORE VENALE ATTUALC DELL IMMOBILE ,
Superficie lorda appartarento: L1 cepitale

‘ Mq. 94,50 €/mq 1.000,00 ' Euro 945008, sicorazic
Altre superfici: ; ¥ uita eso
' €/mq 1.000,00 x 0,33 Buro 13.366,
e . €/mq 1.000,00 x 0,33 Evro 135559 < -
|-Sommanob oomplcssm Euro 121.866, 6; -
5 -
Abbattimento forfetario per differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anzic 1
i

sui valon catastali € per V’assenza di garanzia di vizi occulti; decurtazione per eventuall spegyf Evro 13

condominiali insoluti e/o regolarizzazione del bene sotto il profilo urbauistico: 5% dcl valore attua Arroton
A

del cespite. Pertanto, i} valore finale del cespite al netto della decurtazione e dei costi citati & pan afd (Euro ct
!
i

Buro 121.866,65 —6.093,33 (5%) = Euro | 11577332 J§
LA:rotondando in cifra tonda Euro | 115.800,00
(Euro centoquindicimilaottocento\00) i}
RAvendc
B) PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI j probabi
Qrisultal’

Calcolo superficie nefta (esclusi muri perimetrali, tramezzi, ete.)

I cespite penziando ha wna forma geometnca regolare e Ja superficie r
dell’appartamento & di 81,50 mq. I valore per locazione riferito alla zona in cui & ubicat A) Me

P’irmmobile e per uso abitazione sj pud assursere pari 2 €/mq x mese 4,00. AB) Me

YALORE VENALE ATTUALE DELL IMMOBIILE: 4. vie

Superficie netta appartamento:

‘ Mg 81,50 €/mq x mese 4,00 Furo 326,008

7Consulsnza Tecnica di ufficio — Esecuzione immobiliare n. 485/2010 R.G Es
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! Via Grottasante, 169 = 96100 = STRACUSA — TEL. 349 8095 965

SR Mq. 40,10 |[@/mqx mese,00x0,33 | Euro s:,qﬂ
= Mq. 42,00 J &/imq x mese 4,00 x 0,33 Euro 55,99 J
ano complessivi: - Euro 415,45 I

2 Considerando una decurtazione del 10% sul reddito lordo (Rl) costituita dalle spese relative

apitzle investito (spese annuali di manutenziope, quote di ammortamento, premio di

curazione), un tasso di capitahizzazione (i) variabile tra il 3-4%, il valore finale del cespite
]

4 essare part a.

i - 391,90 % 2= 4.702,80 €
SR - Rn/i=4702,80/0.035 = 134.365,71 C
),

@ - RIx09= 43545x09=391,90€ (Reddito Netto sensile per locazione)

{Reddito Netto annuo per locazione)

Muro 134.365,71 - 13.436,57 (10%) =

Euro

12n_919,14j

Arrotondando in cifra londa

‘(Burd centoventunemila\00)

I Furo

121.000,00 |
q

Avendo preso atto delle risultanze dei due divers: procedimenti utilizzati si puo determunare il pia

probabile valore di mercato dell immabile oggetto di stima quale media aritmetica dei due divers

risultali:

A) Metodo sintetico-comparativo € 11580000
B) Metodo per capitalizzazione dei reddit € 121.000,00
- Valore dell'immobile risuilante €  118.400,00

dalla media antmetica

(Buro centodiciottomilaguatirocentoi00)

77
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ARCHITETTO CLaupio Mastatan
Via Grottasanta, 169 — 96100 = SIRACUSA = TEL. 345 80 95 965

il v

VALORE DI USUFRLITTO o Y

all'etd anagrafica del soggetto che cede la piena proprieta (con decreto interdiripenziale de| y
dicembre 2013, in G.U. n. 303 del 28.12.2013, approvata la tabell

V-

a det coefficienti p

soggetto interessatlo.

[i0
| Pertunto 5 determinerd come segue 1l valore di usufrutio, per la quote di 1/2 ciascuna dq‘id
- ‘ sopgett] usufruth

«<Sin I |
I
| . ¥ p
i [ Y2 Valore della Tasso di intercsse legale Coefficiente in aloredi § |
[ picun proprieta (€) al 1° geonaio 2014 basc all’etd

r"m 1 0.01 = 65

e ——

| "~ Valore di '1
| usufrutto ]
Furo | 18, 480, ﬂn‘:'-

~ (Euro 1mnmttcnnquuaﬁmccnlmiama-‘ﬂm

| 'I
| ﬂ
11: % Valore della | Tasso di interesse legsle [ Coefficiente in a Valoredi |
W piena proprietd (€) al 1° pennaio 2014 base all’cti usufrutio

i TT59.20000 0.01 75 Euro 44.400,00)

(Furo quarantaquattromitaquattrocento/00)!

REGOLARITA DELL’IMMOBILE SOTTO Il PROFILO_URBANISTICO — REGIME!
E VINCOLISTICO

In base alle nicerche effctiuate presso 1 Ufficio Teenteo Comunale di Priolo Gargallo si c

accertato quanto segue. [n data 26/05/2014 il sottoscritto ha avanzalo istanza presso i Comune dl'

Priolo Gargallo, UTC - Sctiore Edilizia Privaa, per estrazione copia di concessione edilizia ¢

/r'tlerrtlwﬁyatﬂ di abitabilith dell’ imreobile in queslmnc specificandone | dati necessani alla ricerca

—————————



Arcarterro Cravpio Vi asTrianNi
Via Grotiasanta, 169 — 96160 — STRACUSA — TEL. 349 80 95 9635

sduce in allegato. (atl.to n.6)

(nuda propreld)

ATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE
"Come accertato e dichiarato dat s_ cespito, adibito ad uso residenziale,

woi
utto I
.400,0
nto/O(;

cercal
lo laf
" _ 79
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ArCHIETTO CLaumo MASTRIANI
Via Grotiasanta, 169 - 96100 = SIRACUSA —~ TEL. 349 80 95 9635

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMOBILE OGGETTS
DI PERIZIA, DATL CATASTALI ERENZE, PROVENIENZE

«Appartamento sito in Priole Gargallo (SR), Via A. Vespueci, n. 25, con accesso da |
Grinialdi, 25 - piapo primo, Nel C.F. del Comune di Priolo Gargallo al foglio 4, part. Ils e |

sub. 21, cat. Af3»,
Trattasi di nn appartamento posto al sccondo piano di un edificio residenziale a tre livel} !

fuon terra e costituente una porzione di isolato che comprende tipologie edilizie affini a quellaf 1‘

oggette. Vi st accede dalla Via Grimaldi al civice 25 per mezzo di un corpo scala che inmette in g

Balcone
.--——‘——"'"_' _

ampio pianerotiolo distributiva, parzialmente a ciclo aperto, e che serve le diverse unitd immobilia)

B La st
rescntl nel corpo di fabbrica. i ) |
presentl Tpo di L ; & conleggiando ne |
I contesto nel quale si inserisce & la Via Grimaldi ed Amerigo Vespucci: arterie stradali ¢ Al app: 'i

|
Friole Gargallo prossime al centro nevralgico dell’agglomerato urbano ed alia Sirada Provinciale ¢} el p-.anamm:-'lu o |
SS 114: infrastruttura di collegamento stradale extraurbanc con il polo industriale e la Siracus !! |

i ingresso rsults |

14

Calania. [.a zona in cui ¢ insento Pedificio, ed il cul sviluppo urbanistico & databile intormo ag Fl e —_
| vetr

anni Otianta, presenta tipologia edilizia misia costituita prevalentemente da edifici residenziali .v.- Gl am
pit tivelli. La zona nclla quale si colloca 'ummobile ¢ dotata di tutti ) basilari servizi pubhli. ;

i inlenaco ¢ i

(acquedotto, fogua, scunla, parchi pubblici, guardia medica, etc.). 8 500 cotwsa), |
L'edificio, la cul cosiruzione risale alla fine degli anni Otlanta, risulia essere stato reahzm i .

8 sanilari ¢ rubi |

con struttura portante intelaiata travi-pilastn in ccrento armato e cls ¢ solal piani in latero-cementod Sz stabo &

L’appartamento, dislocato su va unico livello e con affaccio su due fronti si presenta cosl§ Lapp

come di seguito descritto: soggiomo, cucina, due camere da letto e servizio igienico, potuto verif.
In fase di sopralluogo ¢ di tilievo non sono state rniscontrate difformita con quanto riportalcy rermico. B

graficamente sulla planimetria catastale. [.'allezza netta interna degli ambienti € uniforme ed ¢ pari oressnzadi-

2270 m. B calda ad us

- L' appartamento, cosi come riportato nella rappresentazione grafica dello stato di fatto (/608 presenta in

n.3), sviluppa una superficie lorda pari a 71,60 mq cosi come in tabella suddivisa; i

e e

Sull
}\‘. ¢ accertalo :.
: & (SR), inte {
e ; 3 80 Ii — [
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Arcarerto CLavpio MasTriaw
Via Grottasanta, 169 — 96100 = SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

-

Ambiente

U.M.

Superficie lordsa Superficie netta

.l-,
i

Ambiente UM Superficie lorda | Superficic netta |

Pr : 1[ 13,00

| Balcone

"La stima dell'unmaobile verrd eseguila tenendo conto della sola superficie in regola e
giando nella misura di 1/3 eventuali balconi presenti nello stesso.

Al]'appanamenfc, adibito a civile abitazione, & possibile accedere per mezzo di un
tanerotiolo comune sul quale si affacciane altre unitd immabilian presenti nello stabile. La porta di
iﬁgr;‘.‘.SSU risulta essere del tipo blindata e tutti gl infissi sono realizzati con telaio e scuri in legoo e

ﬁd;u singolo. 11 loro staio Ji manutenzione risulta essere buono.

 Gli awbienti sono pavimentali Gon piastretle in ceramica di media fattura e rifiniti con

3 anlonaco ¢ tinteggialura policromatiea. Gli ambienti servizio jgienico e cucina (limitatamente alla

zona coltura), risultanc rivestiti e pavimentati con caramica di media qualitd; anche la fattura di

i sanitari ¢ rubinefteria naults essere di media qualita. Gl ambienti, nel complesso, risultano essere in

#8 buono stato i anulerzione.

ia col

.:

aﬂ.r

f presenta i discreto stato di manulenzions.

f calda ad uso sanitano avviene per mezzo di caldaia a gas Le facciata esterne dell’s

L'appanamento & dotate di impianto idrico ed clettrico sottotraccia che, per quanto s &

poluto vesificare, i ritiene @ norma visia la presenza dell'interrutiore salvavita con magneto-
portald)

termico K presente impianto di riscaldamento a termosifoni ma non funzionante; si rileva la

presenza di una macchina  pompa di calore istallata in camera da letto, 1l riscaldamento di acqua

DATI CATASTALY
Sulla scorig delle ricerche eseguite presso I' Apenzia del Territorio di Siracusa (|

ésmsﬂalu che 1l cespite periziando é censito al C.F con i seguenti dati; Comune di Priolo Gargatlo

(SR) intestuto (usufrutto per % in regime di comunione dei bem)_
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* Appartamente: Foglio 4, particella 481, sub. 21, tat. A/3, cl. 2, cons. 4,5 vani , Rendita € 146 4

SR S

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

PIGNORAMENTO E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SULLO STESSO:,i -

:
Heonc |

Sulla scorta della documentazione in att (Certificazione notarile sostitutiva del cer(ifcardeh

ety P

Ipo-catastale, ai sensi della legge n. 302/1998 all.to n. §) redatta dal Notaio Enrico Su’acusanon i
data 05.07.20}1, & possibile evincere i dati relativi all’ appartenenza del cespite alla data del

o mT— ol

i Eu
-

frascrizione de) pignoramento e formalita pregiudizievoli gravaats sullo stesso. AT |
& |
STIMA DEL CESPITE .

Metodo di stima per la determinazione del valore artuale. In)

In merito al cespite periziando, si & ritenuto oppartuno procedere attraverso 1*uso di du&_C |
ICa

criten di stima sitenot) consoni per la determinazione del pid probabile valore di mercato: il pri mog
quello del procedimento sintetico-comparativo, mentre )| secondo & quello della capitalizzazione dei
reddii. | g
Pertanto, in relazione alle caratteristiche generali e particolari deff’ immobile, a\l’andmmm_fl i
del mercato in genere della zona in cui e¢sso € ubicato, € tenendo presente oltre all‘ubicazione:_
, .. o . . o . A7
[’esposizione, il piano, la siruttura, [a consistenza, il grado di finitura ¢ manutenzione, le condizion§ —
statiche, 1] reddito detraibile e la superficie interessata, nonché sulla base delle ncerche di mercataf )

eseguite presso Agenzie immobsliari [ocall, si deterraina if valore attuale, operando come segue:  §|_

' A)  PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO . i

1

o "%
Calcolo superficie lorda {inclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.) gt
‘3

Il cespite periziando ha una forma geometrica regolare, si sviluppa su un unico livello e" i

/Qgesema affaccio su due fronti. La supcrﬂme lorda dcli’appa:tamcnto ¢ dt 71,60 mq. U valore dl

/’ 1




ARCHITETTO CLAUDIO M ASTRLANT
Via Grottasanta, 169 — 96100 — SIRACUSA — TEL. 349 80 95 965

VENALL ATTUALE DYLL’ TMMOBILE

€/mq §.000,00 Euro 71.600,00

4 Mq. 13,00 | €/mq 1.000,00 x 0,33 Euro 433333
Euro 75.933,33

uro 75.933,33 — 3.796,66 (5%) = Buro 72.136,67
Euro 72.160,00

Asrotondando in cifra tonda

‘_(Eﬁro settantaduemilacento\00)

PROCEDIMENTO PLR CAPTTALIZZAZIONE DEI REDDITI

o)

& Calcolo superficie netta (esclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.)

Il cespite periziando ha una forma geometrica regolare e la superficie netta
A8 dell’appartamento & di 64,30 mq. 11 valore per locazione riferito atla zona in cui & ubicato

Pimmobile e per uso abitazione si pud assumere pari a €/mq x mese 4,00.

1merii_
uion
fizio @ VALORE VENALE ATTUALE DELL IMMOBILE:
Iercai Superficie netta appartamento.
e | Mg. 64,30 €/mq x mese 4,00 Euro 257,20
§ R ! €/mq x mese 4,00 x 0,33 Euro 17,33
Sommano complessivi: Euro 274,53
ello
.
re d% Considerando una decurtazione del 10% sul reddito lordo (RI) costituita dalle spese
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assicurazione), un tassa di capitalizzazione () variabile tra il 3-4%, if valore finale del ces
risulta essere par: a:

- RIx09=274,53%x0.9=247,07€ (Reddito Netto measile per locazione)
- 2707x12=296484 € {Redditc Nefto aunuo per lacazione)
- Rn/i=72.964,84/0035=84.709,71 €

"Euro 84,709,71 — 8.470,97 (10%) = Buro | 76.238.74
| Armotondando tn cilra tonda Euro | 76.200,00
(Euro settaniaseimiladueceato\00) o

'

Avendo preso atto delle nsultanze dei due diversi procedimenti utilizzali si pud determinare il pun

probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima guale roedia aritmetica dei due divcrsi',

risultati: J
i

=2

—

A) Metodo sintelico-comparativo € 72.100,00 I
B) Metodo per capitalizzazione dei redditi €  76.200,00 .
l = {B
! - Valore dell"immobile risultante € 74150,00 ¥

dalla media aritmetica

i
|' (Buro settantaquattromilacentocinquanta\dQ)

M VALORE DI USUFRGTTO
| Per la determinazione del valore di usufmtto del bene inopgetto si & tenuto conto del valore
della piena proprietd, del tasso di interesse legale all'l % (come fissato dal DM, 12 dicembre 2{]11"
in G.U. n. 292 del 13.12.2013, in vigore dal 1° gennaio 2014} e del coefficiente corrispondente
all’etd anagrafica del soggetto che cede la picna proprictd (con decreto interdirigenziale del 23
-<ficembre 2013, in G.U. n. 303 del 28.12.2013, approvata la tabella dei coefficienti per
\ i‘ba;iu:gua'melxjtu delle modalitd di caleolo dei diritti di usufrutto a vila e dellc rendile o pension in

e R 84 o
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=) il prodotto dei quali fattori determina il valore finale dell'vsuGutto relativamente al

O inleressato.

Tasso dy interesse legale |  Coefficiente in Valore di
al 1° geanaio 2014 base all’eta usufrutto
0.0 l 65 Euto 24.098,75

(Buro ventiquatiromilanovantotte/75)

% Valore della [ Tasso di interesse legale | Coefficiente in | " Valore di
]Iruum proprieta (€) al 1° geanaio 2014 - base alP’eta ' | vsulrotto
37.075,00 0.0} 75 Euro ‘ 27.806,25

(Bura veatisettemilaottocentosei/25)

REGOLARITA DELL'TIMMOBILE SOTTQ IL PROFILO URBANISTICO - REGIME

VINCOLISTICO

In basc alle cicerche effettuate presso 1'Ufficio Tecnico Comunsle di Priolo Gargallo si &

;acccrtato quanto segue. In data 26/05/2014 il sottoscriito ha avanzato istanza presso il Comune di

Priolo Gargalio, UTC - Settore Edilizia Privata, per esirazione copia di concessione edilizia ¢

i certificato di gbitabilita dell’ymmobile in questione specificandone 1 datj necessari alla ricerca.

¥ Veaiva successivamente fornits al sottoscnitto in data 10.06,2014 dall’'UTC di Priolo Gargallo 1a

documentazione attestants che il fabbricato in questione é staia realizzalo con regolare Concessione
Edilizia n. 802 del 28/06/1988 e successiva C.E. variante in corso d’opera n. 952 del 02/02/1990,
che si produce in alfegato. (ail10 1.6)

‘l_«:_(_! -

v
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APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE
Il cespile di cul in oggefto, cosi come riportato in certificazione notarile sostitutiva pra 3

in atli (allto n.5) relativaraecte all’immobile n.4, in vuty delt’atto di vendita Trascrizione 3
B\ [VIDU!

401/337 del 08/01/1993 nascente da atto di vendita rogato dal Notaio Annio De Luca in g -
] PERLEL

18.12.1992, asutta essere di proprie(d per (1/2 d’usufrurfe® A N
. i a!

ol > o usufrutio) (nuda proprir .
3% yencua, 6

2 sub. 19».
_ Tra

STATO DI POSSESSO DELLYMMOBILE :

ﬁ)Oﬂ terrd

Come accerlato ¢ dichiarato dal si“ cespite, adibito ad uso rcS1dcnzml ;'
oggeﬁo v

risulta essere Jocato a soggetto terzo in virtls di contratto di locaziope.
‘1 elementc

::corpo di f.
o 1)

N

|
1§ Pentapolt }

22

, afla Strac |

K

.. industria
f ducbile |
Bedificin |
l.servizi;
l o

i
vl

4 con stn

iy

ST ,m-mu-y‘»{a. 145

pomzm

R T

k
£
'
b

lramez [

: m(elm

T T {

S PR AN ¢ V=X,

riport |

L'alt '

mass

PRt R
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1A, DATE CATASTALL, COERENZYE, PROVENIENZE

Lastrico sofare sito in Priolo Gargallo (SR), Via N. Paganini, n. 6, con accesso da Via

di fabbrica |
'*fj'contesto nel quale i inserisce & ta Via Venezia: arteria stradale perpendicolare alla Via
ntapoli che costituisce la principale via di accesso al paese di Priolo Gargallo, nonché prossima
Eéﬂﬁda Provinciale ex SS [14: infrastruttura di collegamento stradale extraurbano con il polo
dustriale & 1a Siracusa-Catania. La 2ona in cui & inserito Pedificio, ed il cui sviluppo urbanistico &
1§bli'e intorno agli anni Seftanta, presenta tipologia edilizia mista costituita prevalentemente da
nﬁ%i".'résidcnziali su pid livel)i. La zona nella quale si colloca 1immobile & dotata di tutti i basilari
iz pubblici (scquedotto, fogna, scuola, pacchi pubblici, guardia medica, etc.).

L’edificio, fa cui costruzione risale alla fine degli anni Ottanta, risulta essere stato realizzato
O struttura porlante wntelaiata travi-pilaster in cemento armato e cfs e solai piani in latero-cemento.
T1 lastrico, con affaccio su tre fronti, pcesenta due cavedi collocati rispettivamente in
__m"z’j"oue simmetrica rispetto a) corpo scala centrale, E costituito da un ampio spazio privo di
amgiiamre e chiuso con sistema di copertura 2 falde inclinate per mezzo di struttura postanie
telaiata in ferro e manto in tegole di terracotta.

In fase di sopralluogo e di rilievo non sono state riscontrate sostanziali difformitd con quanto
Tiportato graficamente sulla planimetiia cataslale a meno dell’elemento copertura su menzionato.
| L’altezza nesta interna degli ambienti & variabile a seconda dell’inclinazione delle falde con altezza
¥ massima pari 2 2.75 m. :

1l lastrico, cosi come riportalo nella rappresentazions grafica dello stato di fatto (allto n.3

sviluppa una superlicie Jorda pari a 353,00 mq cosi come in tabella suddivisa:

e
R7 S\ P
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Ambiente UM. | Superficie lorda Superficie ne Sul

datg 050

) h-ascﬂllo r

La stima dell’immobjle verrd esepuita tenendo conio della superficic in rcgola'

conteggiando pella misura di 1/3 evenmuali balconi, terrazze presenti neflo stesso. fsTmva L
Al lastrico solare, trasfonnato in sottolctto per mezzo della realizzazione di un sistemaMe'Odo ¢
copertura come in precedenza accennato, & possibile accedere per mezzo di un corpo scala com :E In
glle unitd immobiliari presenti nel fabbricato. Il varco di ingresso risvita essere provvisto di ape ‘ enteri d)
2 saracinesca avvolgibile in atluminto e gli infissi preseati con affaccio sui due cavedi s 1 quello d¢
realizzali con telaio in ferro 2incato e vetro singolo. [ loro stato di manutenzione risalta esse 4 reddii
mediocre. 1: P
L'intero ambiente non nsulta essere pavimentato ¢ si nleva la presenza a tappeto della gu del mer
di protezione della superficie, in precedenza a cielo aperto, vista l2 natura del lastrico solace. If i "espost
rourature perirnelrall, ove presenti, risultano prive di finitura ad intonaco. ~ satiche
Si presume che i lavorl di realizzazione del sistera di copertura siano slati realizzeti al} 8™
scopo di proteggere il lasirico solare da possibili infiltrazioni dovute alle precipitazioni di acqu
meteoriche. Si rileva la presenza di serbatoio drici di raccolta per uso domestico; non s nileva 3 A)
presenza di impianto elettrico. , | Calcol
DATI CATASTALI 4 eser
Sulla scorta delle ricesche eseguite presso |’ Agenzia del Territorio di Siracusa {(all.fo n.4) K rifesin

¢ accertato che il cespite peniziando € censito al C.F. con i seguenti dati: Comune di Priolo Gargallg

» Lastrico: Foglio 80, particella 85, sub. 19, cat. Lastrico solare.

o sui
PROVENIENZA E INDIVIDUAZIONE PROPRIETARI NEL VENTENNIO coné
APPARTENENZA DEL CESPITE ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL del ¢

it
g
§.
h
(]

l

AT 88
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St g'gcuna della documentazione in atti (Cerificazione notarile sosiituiva del cernificaio

e, ai sansi delia legge n. 302/1998 all.te n. 5 redatta dal Motaio Enrico Siracusano in

5.2011, ¢ possibile evincere i dati relativi all’appartenenza del cespite alla data. della
ne del pignoramento e formalita pregiudizievoli gravanti sullo stesso.

i stima per la determinazione del valore artuale.

amenito al cespite periziando, si ¢ ritenuto opporiuno procedere attraverso 1'uso di due
i stima ritenuti consoni per la determinazione del piti probabile valore di mercator il peimo &

del procedimento sintetico-comparativo, mentre il secondo ¢ quello della capitalizzazione dei

Il po' zione, il pidno, 1a struttura, la consistenza, il grado di finitura e manutenzione, le condizioni
che, il reddito detraibile e la superficie interessata, nonché sulla base delle ricerche di mercata

ite presso Agenzie immobiliari locali, si determina il valore attuale, operando come segue:
- PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO

Caleolo superficie lorda (inclusi muri perimetrali, tramezzi, etc.)
o

I cespile periziando ha una forma geomelrica regolare, si sviluppa su un unico Livello e

-pﬁ%enla afficcio su tre fronti. La superficie lorda del lasirico € di 353,00 mq. Il valore di

,:lflfenmenlm ner immobili similari st puo assumere pan a €/mq 1.000,00
fargallgy -
tino {@
" & VALORE VENALE ATTUALE DELL' IMMOBILE
(nuddl

TRl M. 353,00 a'mq'f.om,uuxﬁja_j Euro | 117 549,00

._| Abbalimento forfetario per differenza fra ooeri trbutari caleolan sul prezzo pienc anziché
s valor, eavasiali e per I'assenza di garanzia di vizi occulti; decurtazione per eventuali spese
condominiull insoluti efo regolarizzazione del bane sotto il profilo urbanistico. 5% del valore attuale

g del cespite, Perlauto, il valore finale ded cespite al nefto della decurtazione e der costi citat: & p
SO 3%

2L INZIAGIE i+ 89
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Euro 117.549,00 — 5.877,45 (5%) = Euro [ 111.671 538
Arrotondando in cifra tonda Euro | 11L.700,008
(Evro cenfoundicimuiasettecento\00) A) Metodo ¢
&a) Mewdo
B)  PROCEDIMENTO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI
. . , . vaore do
Calcolo superficie netta [esclusi mun perimefrali, trawezzi _etc.) dalla t

Il cespite periziando ha una forma geomedtrica regolare e la superficie nefta del lastrico |

124,00 mq. Il valore per locazione riferito allg zona in cui ¢ ubicato I’immobile e per uso abitazig .

$1 pud assumere pari a €/mq x mese 4,70 |
VALORE VENALE ATTUALE DELL’TMMOBILE: Per

Superficie netta lastnco: B yaigre delt

ﬁg Mq. 324,00 | €/mq x mese 4,70 x 0,33 " Euro 508,648 proprietd)

‘ . interdinige
Cousiderando una decurtazione del 10% sul reddito Jordo (RI) costituita dalle spese relativ della tabel
al capitale investito (spese annvali di manofenzione, quote di ammortamento, premio . vita e del

assicurazione), un tasso di capitalizzazione (i) variabile tra i1 3-4%, il valore finale def cespi; dooazioni

risulta essere part 4: Pe
- RIx09=508,68 x0.9=457,81€ (Reddito Netto measile per locazione) :

- 45781x12=5493,72€ (Reddito Netto annuo per locazione) W

- Rn/i=549372/0.035 15696342 € A D
Euro 156.963,42—15.696,34 (10%) = ‘ Euro | 14(.267,08 4
Arrotondando in cifra tonda Euro [ 141.300,00 !
(Euoro centoquarantunomilatrecento\00) -

# REGO!

# vinco

]

Avendo preso atto delle nsultanze dei due diversi procedimenti utilizzati st pud delerminare i piﬁ accertat

robabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima quale media aritmetica dei due dlve,m Priglo

i
i
i

mnmm ==

S

_ detl'ime
90 -
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etodo sintetico-comparativo e NI 700,00
Metodo pes capitalizzazione dej redditi € 141.300,00

“ore dell’immobile risultane €  126.500,00
lla mediz aritmetica

(Euro centoventiseimilacinquecento\00)

. prietd) cartispondente  all’cld  anagrafica del soggetto interessato (come da  decreto
__ ‘interdirigenziale del 23 dicembre 2013, in G.U. n. 303 del 28.12.203, a seguito di approvazione
; 'éllg. tabella det ooefficient: per ('adeguamento delle modalitd di calcolo dei dintti di usufrutto a
2 e delle cendite o pensiorn in materia di imposta di registro e di imposta sulle succession €
dénazioni., 4l nuovo saggio legale dell’1%).

Pertanto si determinerd come segue il valore di nuda propreta per la quota di 1/] in testa a

Vatose dekia piena  Coefficiente % della nuda l Valore di vsufrutto

¥ proprieia (€) praprietd in base all’cta ‘
. 125.500,00 35 ] Euro | 44.275,00 J
1,08 3 | —
,00 } g (Euro quarastaqualtromiladuecenioseftantacinque/00)

M REGOLAWIYA BELL'IMMOBILE SOTTO IL PROFILO URBANISTICO - REGIME
M YINCOLISTIOO

i
| In base alle ricerche cffettnate presso I’'Ufficio Tecnico Comunafe di Pdolo Gargallo si ¢

I

il DI“: : dccenato quanto segue. In data 26/05/2014 il sottoscritto ha avanzalo istanza presso il Comune di

AT e G Rl
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e e e e

= -
fornit al sontoscritto in data [0.06,2¢14 dall"UTC di Prolo Gargallo la documentazione atiesty,)
che “le opere per la realizzazions di una copertura tecnica in ferro e tegole™ sul lastrico solare

fabbriceto in questione sono state realizzate con regolare Concessione Edibizia n. 1944 4
03/05/1999, che s1 produce in allegalo. (afl.to 1.6)

. |
APPARTENENZA DEL BENE IMMOBILE Y

11 cespite di cui in oggetto, cosi come riportato i certificazione notarile sostitutiva prode] | LO

in adi (adlfo 1.5) relativamente all'immobile 1.5 ter, in virth della Traserizione nn. 7844/4631 4y

LY
01/04/2005 nascente da atto di donazione Nolaio Annio De Luca in data 11.03.2005 2 favoragf|
- Lo
=QWTH di 1/3 di nuda proprietd) contro L0
1.0
Inoltre con Trascrizione nm. 7845/4632 del 01/04/2005 si rileva 'ano di vendita Notaio D | __
' L
quota di 1/3 di nuda proprietd in regime di comunione d&i b L

_&11‘:3;“11!& all'immobile di cui in oggetio.

STATO DI POSSESSO DELL IMMOBILE

10
e
Come accertalo in fase di sopralluogo il cespite, adibito ad nse lastrico solare, risulta cssee [ﬁ

libero.

(i " o _.
A .
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Aneximerro Cloawpio MasTriami
Via Groitasanta, 169 —96100 - SIRACUSA — TEL 149 80 95 965

TABELLA RIEPILOGATIVA

“ 1 Identificativa | Tipolo | Valore 17 172 i/ Nuda
; Catastale gia Picua Usufrutto | Usufrutto | proprictd
> ' propricta | NN | N | h
3 R L (&) r (€) € _ | ®©
1 | Siracusa I
- | Fg. 39, pant. 2598 | Temeno | 14.500,00 | - i R
2 | Siracusa " % ]
. | Fg 39, part 2599 Teiveno | 19.400,00 - I - [ -
'3[ Priolo Gargallo N SN e —l
|| FA part 481, sub 1 | Garage | 7875,00 | 2.559,37 2.953,12
4| Priolo Gargallo 3 ghrpgt ]
| Fp 4, part. 481, 5ub 2 | Garage | 7.225,00 134&,11 ; fﬁ'j'ijgg; |
q T0S5 | Paolo Gargallo | BSpT
| Fg 4, part 481,560 5 | Gorage . 6.850,00 z.m,zs | 25675, -
: Y706 | Priolo Gargallo )
0 . | Ep 4, pant 481, sub. 6 | Garage | 7.400,00 | z dos,unf* -z.ws*un.-- -
3 107 | Pricko Gargallo - Rk, I
=) Fg 4, part. 481, sub. 8 | Garage | 7.400,00 Ldﬂiﬂﬂn 17?5,00 - k

rrm Priolo Gargallo :

| Fz 4, part 481 oub. 10 Garage | 8.050,00 ﬂa,; _é&ﬂl ?g :

f- TO9 | Priolo Gargallo ; -

Fg. 4, part. 48], sub 11 | Garage | §.85000 | 1.8‘16;25 3?.1,8‘?5‘4' -

:}'D’I‘l‘{) 10 | Paoolo {"m:gnﬂo |

Al Fg.4, part. 481, sub. 12 | Deposite. | 89.150,00 | za.m '15 Laa.m,zs ;

stz (LOTTO 11 | Priolo Gargallo i
e Fg 4, part. 481, sub 14 | Negazio | 132/750,00 | 43! 143;?5 49 751,25 ; ﬂ

LOTTO 12 rPnoio Gargallo :

- _ | Fg. 4, part 481, sub, 17 | Appto | 74 150,00 r:za'opn-frs- 3&625 -] .
|| LOTTO 13 | Priglo Gargallo .
| Fg. 4, pant 481, sub 18 | Appto | 118.440,00 33.43{] uu' mnoioq - #r |

|
|
|
|

= e ———

| LOTTO 14 | Privlo Gargallo ST ‘
Fg 4, part. 181, sub 21 | App.to | 74.150,00 | 24. gs,fi 7.806; 5"- -

|LOTTO 15| Pricla gargalio

] I Fg 80, part. 85, sub. 19 Lastrico 126.500,00 | - i - 44.275,0@_ |
: 33.500,00 |

VALORI T I ! -
- OTAL 702.690,00 | 176.231,24 203.406,74_| 44.275,00 |

| ~ - B
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ArcHTeTTo Crauom MasTriam
Via Grottasanta, 169 ~ 26100 = STRACUSA — TEL, 349 80 95 9565

Averdo espletato completamente 11 mandato cooferitomi, ringrazio la S.V.1, per la

gccordatami e ressegno la presente relazione unitamenle ai fascicoli di parle, restandg

disposizione per qualsiasi ulteriore cluarimento dovesbe rendersi necessario.

La presente si compone di n. 94 facciate sin qui redatte.

Costituiscono parte integrante | seguenti allegati:

[—

Verbale di sopralluogo
Rilievo fotogratico
Tavole rilievo planimetrico & sezione dello stato di fatto

Visura catastale, estratto di mapba ¢/o plenimetria

Certificazinne notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale (estrafto)
Documentazione urbamisiica

Attestazione di invio alle parti della relazione di consulenza tecnica d'ufficio
Specifica delle competenze del C.T.U.

18 GIU. 2014
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