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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

PREMESSA

Il Giudice delle Esecuzieni, Dott.ssa Concita Cultrera, a seguito del decreto di nomina del
17/07/2025 in seno alla procedura esecutiva immobiliare iscritta al R.G. Es. al n®*163/2025 presso il
Tribunale di Siracusa, noeminava come esperte per la stima dei beni immobili pignerati il sottoscrit-
to Arch. Stefane D'Amiceo, regolarmente iscritto all’Ordine degli Architetti della Provingia di Siracu-
sa al n°661, il quale accettava l'incarico e prestava giuramento di rito in modalita telematica in da-
ta 21/07/2025.

Il sottoscritto, tramite il Portale dei Servizi Telematici del Tribunale di Siracusa, accedeva alla
consultazione dei registri e del fascicolo telematico, da cui precedeva a consultare e ripredurre

tutta la decumentazione in esso contenuta, consistente in:

o) Copia Atto di Precette a firma delllAvw. Andrea Fioretti, legale di parte creditrice, del
03/03/2025, notificato ai debitori in data 05/03/2025;

h) Copia Atto di pignoramento a firma dell Avv. Andrea Fioretti, legale di parte creditrice, del
05/05/2025;

¢} Copia dell’ istanza di vendita a firma dell’Awv. Andrea Fioretti, legale di parte creditrice, del
16/06/2025;

d) Ispezicne ipotecaria con trascrizicne dell’atte di pigneramento trascritte in data 18/06/2025
presso I'Ufficio Provinciale di Siracusa - Territorio ai nn. 9231/12270;

g} Copia certificazione notarile ventennale, redatta ai sensi della legge del 3 agosto 1998 n°302,

a firma del Notaio Nicceld Tiecco Notaio in Perugia del 01/07/2025.

R R g

1. COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL'ART. 567, co.2, c.p.c.

Il sottoscritto, prima di ogni altra attivita, contrellava la completezza della documentazione di
cui all’art. 567, co. 2 c.p.c.; la certificazione ventennale notarile, contenuta nel fascicolo telematico
di parte procedente cosi come rappresentata dall’Avv. Andrea Fieretti, con studio in Palermo in

Piazza Castelnuovo n*35 ed inerente il pignoramente immohiliare a favere di ITACA SPV S.r.l. con-

ero |
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI | 4

— elenca tutte le iscrizioni e trascrizioni effettuate nei vent'anni an-

tecedenti la data del pignoramento immobiliare trascritto il 18/06/2025 al n°9231 di formalita.

Le unita immobiliari oggetto di pignoramento sono qui di seguito elencati:

A. Appartamento poste in Siracusa in Via Giuseppe Maria Danieli n°6/F int. 3 piano 2°, distinto al
Catasto Fabbricati del Comune di Siracusa al foglio di mappa 33, p.lla 2862 sub. 18, cat. A/3, cl.

4 di vani 6,5 sup. catastale totale di mq 132, che risulta appartenere per i diritti di ¥2 di proprie-

18 superficiria ol ic. [
I < cl cornu-

nione dei beni;

B. Garage posto in Siracusa in Via Giuseppe Maria Danieli n*6/F piano terra, distinto al Catasto
Fabhricati del Cemune di Siracusa al foglio di mappa 33, p.lla 2862 sub. 8, cat. C/6 ¢l. 4 di sup.

catastale totale di mag 27, che risulta appartenere per i diritti di % di proprieta superficiaria al

sic. |

I i ci cornunione dei beni
| beni immeohili risultano essere pervenuti in data 19.07.2007 al Sig. _

_ per atto di Assegnazione a Socio di Cooperativa Edilizia a rogito del Neotaio Emanue-
le Pensavalle di Siracusa del 06/04/2017 rep. 98778/19594, trascritto presso I'Agenzia del Territo-
rie-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Siracusa il 13/04/2017 al n.3451 di formalitd a favere di
1 - i i 1/1 o
proprieta superficiaria in regime di comunione dei beni, contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con
sede in Siracusa per i diritti di 1/1 di proprieta superficiaria.

Al Comune di Siracusa pervenne per atto di cessione di diritti reali a titolo onerose a rogito del
Neotaie Emanuele Pensavalle di Siracusa in data 27/02/2002 rep. 42953, trascritte presse I'Agenzia
del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa il 25.07.2002 al n. 16111 di formalita a

favore di Eden Societd Coeperativa Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa per i diritti di 1/1 di proprieta
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STIMA DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI | g

superficiaria, centre Comune di Siracusa cen sede in Siracusa per i diritti di 1/1 di preprieta super-
ficiaria.
Si espone a seguire I'elenco delle formalitd pregiudizievoli relative all'immohile pignerate, sus-

seguitesi nei vent' anni anterieri alla data del pignoramento:

1. Ipoteca volontaria n®1205 del 10/07/2015, a favere di UNICREDIT S.p.A. cen sede in Rema
contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, per euro 1.728.000,00 di cui eu-
ro 864.000,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutue; durata 20 anni,
come da atto netarile pubblice a rogito Pensavalle Emanuele Meotaio in Siracusa, in data
06/07/2015 rep. 96363/17888;

2. |poteca volontaria n. 1206 del 10/07/2015, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma
contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, per euro 168.688,00 di cui euro
83.344,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo della durata di 20
anni, come da atte notarile pubblice a regito Pensavalle Emanuele Neotaio in Siracusa, in
data 06/07/2015 rep. 96365/17889;

3. lpoteca volontaria n. 1373 del 19/08/2016, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma

contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, contro _

di cui eure 67.270,92 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo della du-
rata di 30 anni, come da atto notarile pubblico a rogite Pensavalle Emanuele Notaio in Sira-
cusain data 19/06/2017 rep. 99098/19804

4. Pignoramento Immobhiliare n. 9231 del 18/06/2025, a favore di ITACA SPY s.r.l. con Sede
in Cenegliano(TV}; richiedente Studic Legale MANNOCCH!| &FIORETTI, Lungotevere Arnaldo

da Brescia 9/10- Roma, contro [ GG
— Pubblico Ufficiale Uff. Giud. Tribunale di Siracusain data

28/05/2025 rep. 2413.
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

2. OPERAZIONI PERITALI SUI LUOGHI

Il sottoscritto, ritenendo la decumentazione completa ed ideonea, ha cosi potuto procedere, in
accorde conil Custode nominate Avv. Donatella Zappulla, all’avvio delle eperazioni peritali sui luo-
ghi, fissate per il gicrno 08/09/2025 alle ore 11:00. Accelti dal debitere nella persena del -
- effettuavo accurato rilievo fotografice e metrico dei beni cggetto della presente perizia, con
I‘ausilio delle piante catastali in mio possesso e gia estratte telematicamente dal Sister telematico
dell’ Ufficio dell’Agenzia del Territorie di Siracusa. Al termine delle operazioni, redigeve il verbale di
sopralluoge che veniva rilette, confermato e sottescritto dai presenti (Verbale operazioni peritali,

All. “A"}

Terminate le operazioni peritali sui luoghi, il sottoscritte faceva richiesta il 15/09/2025, tramite
PEC all’Ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, di accesso agli atti per le ricerche urbanistiche
del case {Doc. urbanistica - Richiesta accesso atti, All. “C*} ricevende in data 10/10/2025 ed in data

15/10/2025 tutta la decumentazione utile ad espletare l'incarico conferitomi.

EEEEEEREE

Previa esamina di tutti gli atti del procedimento, il sottoscritte ha quindi provveduto durante e
dope lo svolgimento delle operazioni peritali a:

a. individuare con esattezza i beni oggetto di pigneramentoe;

h.  verificare la regolarita sotteo il profilo edilizio ed urbanistice degli stessi e della loro agibili-
ta, assumendeo tali informazioni presse I'Ufficio Tecnico - Urbanistica del Comune di Sira-
cusa;

c. identificare gli immobili, con l'accertamente della corrispondenza dei dati specificati
nell’atto di pighoramento con le risultanze catastali, assumendo le informazioni attraverso
il Sister telematico dell’ Ufficio dell’ Agenzia del Territorio di Siracusa;

d. verificare la proprieta dei beni in cape al debitore.
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

3. BENI IMMOBILI OGGETT O DEL PIGNORAMENTO
I. Ildentificazione dei beni oggetto del pignoramento
Sone oggetto della presente relazione di stima i seguenti beni immohili:

A. Appartamento posto in Siracusa in Via Giuseppe Maria Danieli n*6/F int. 3 pianc 2°, distinto al
Catasto Fabbricati del Comune di Siracusa al foglio di mappa 33, p.lla 2862 sub. 18, cat. A/3, cl.

4 di vani 6,5 sup. catastale totale di mg 132, che risulta appartenere per i diritti di ¥ di proprie-

18 superticiaria ol iz,
N - < i o

nicne dei beni;

B. Garage posto in Siracusa in Via Giuseppe Maria Danieli n*6/F piano terra, distinto al Catasto
Fabbricati del Comune di Siracusa al foglio di mappa 33, p.lla 2862 sub. 8, cat. C/6 ¢l. 4 di sup.
catastale totale di mq 27, che risulta appartenere per i diritti di % di proprieta superficiaria al
I i resime di comunione dei heni;

Il. Accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le ri-

sultanze catastali.

L’analisi dei dati specificati nella certificazione ventennale notarile in atti, confrontati con quelli
derivanti dalla documentaziene catastale aggiornata estratta dallo scrivente e cen quanto rilevato

sui lueghi dalle scrivente, ha evidenziato I'esatta corrispondenza degli stessi .
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

4. BENE IMMOBILE PIGNORATO

A. Appartamento postoin Siracusain Via Giuseppe Maria Danieli n°6/F piano 2°
| . Individuazione del hene

Appartamento adibite a civile abitazione, site in Siracusa in Yia Giuseppe Maria Danieli n*6/F, al
piano 2° di un immebile residenziale a quattro piani fueri terra, oltre il piano terra, denominato
“Condominio Eden”; I'immobile oggetto di perizia risulta confinante a nord, est, sud ed ovest con

area condominiale comune.

Presenta esposizione eliotermica a nord-est e sud-ovest ed & individuabile attraverso le seguen-

ti coordinate G.P.5.;

- lLatitudine N : 37° 05 45.85"
- Lengitudine N : 15° 17 22.32"

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Siracusa ed identificato dai seguenti riferi-

menti catastali; la ditta catastale corrisponde con la proprietd {Doc. catastaie- immaobile A, Visurg,

All. “B”).
1o Foglio Poarticefta Sub. Cat. | Classe | Consistenzg | Sup. Catost. Rendita
1 33 2862 18 | A/3 4 6,5 vani Totale: 132m? Euro
Totale escluse aree
scoperte: 125 m* 704:96
Indirizzo: piango: 2°;
Via Giuseppe Maria Danie-
lin“6/F

In proprieta superficiaria a:

me di comunione dei beni;

2. Y < ¥ i vegime: c

comunione dei beni;
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

Il. Descrizione complessiva e sintetica del bene

L'immobile ricade in Zona C6a “Aree per edilizia residenziale pubblica in corso di attuazione” del
vigente Piano Regelatore del Comune di Siracusa: sone aree impegnate da Programma Costruttivo
di edilizia Economica e Popolare ai sensi dell’art. 136 della L.R. n®25/93, approvati dalla Giunta

Municipale (Doc. urbanistica - Certificato di Destinazione urbanistica, All. “C"}.

[l fabbricato residenziale cui fa parte l'unitd immehiliare pggette di pignoramento, & stato co-
struita con regolare concessione edilizia rilasciata alla Cooperativa "' EDEN S0OC. COOP. EDILIZIA A
R.L." con sede in Siracusa {SR}, Via Magellane n. 28/A, inserita nel programma di edilizia conven-

zionata e agevolata per l'insediamento di n*8 alloggi del Comparte C1/1 di Via Cenigliaro.

La convenzione urbanistica con il Comune di Siracusa del 04/06/2009, a rogito Dott. Emanuele
Pensavalle, rep. n.882732, n.72642 di raccelta, fu registrata e trascritta a Siracusa in data
10/06/2009 al n.3218. Ad espletamento di quante richiesto dal G.E. in seno al mandato, si riperta
guanto enunciato nella convenzione stessa in riferimento all’eventuale cessione a terzi degli allog-
gi: “.. i prezzo di prima cessione verrg stabilito in conformita o guanto stabilifo dai Decrefi
dell’'Assessorafo Regionale dei Lavari Pubblici del 23 fuglio 1998 e dell’'8 agosto 2003, quest'uffimo
pubblicato sulfa GURS def 12/9/2003, e successive modifiche ed integrazioni ... Art. 39 Qualora o
cessione avvenga trascorso un biennio dofle data di entrata in vigore def succitato Decreto Asses-
sariale 8 ogosto 2003, e successive modifiche ed integrazioni, indicate af superiore art. 8, il prezzo
di cessione & aggiormato in refazione agh indicf ufficiali ISTAT def costi df costruzione intervenuti
successivamente af detto decrefo, ed applicanda una percentuale di deprezzamento deff' alfoggio 0
{zero) fino al guinto anno dal rifascio del certificato di abitabilitd e 1% {uno per cento) annuo dof
sesto gnna in poi ed un eventuale incremento corrispondente affe spese documemtate df manuten-

Zione straordinaria affrontate in precedenza dal cedente” (Convenzione urbanistica - All. “F*}.

L'intero guartiere risulta servite dalle normali utenze e forniture cittadine (acqua, gas, luce, fo-
gnatura}; la qualitd edilizia del contesto circostante appare complessivamente buona, con com-
plessi residenziali di edilizia pepolare, convenzionata ed agevolata di etad coeva a quella del fabbri-

cato oggette della presente perizia.

L'unita immebiliare in oggette presenta accesso dal pianerottolo condominiale, con ingresso di-

rettamente sull'ampio soggiorne {Doc. fotagrafica, fmmobile A Fot. n®1 e 2 All. “D”} su cui si apro-
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

no verso destra, attraverso una grande porta vetrata a due ante scorreveli, la cucina Doc. fotogra-
fica, fmmaobife A For. n®3, All. “D7}; frontalmente all'ingresse & il corrideio-disimpegno che conduce
alla zena notte (Doc. fotografica, Immobife A For. n°4, All. “D”}, composta da due camere singole
{Doc. forografica, Immobife A Fot. n°5, All. “D"} e dalla camera matrimeniale (Doc. fotografica,
immobife A Fot. n®6, All. “D”}. Completano I'appartamente il bagne principale {Doc. fotografica,
fmmabile A Fot. n°7, All. “D*} ed il seconde bagne con annessa piccola lavanderia (Doc. fotografi-

ca, immaobile A Fot. n*8, All. “D™).

'appartamento presenta inoltre un balcone sul late ovest su cui si apre il soggiorne (Doc. foto-
grafica, fmmobife & For. n*9, All. “D”} ed un balcone sul late est su cui si affacciane la cucina e la

lavanderia {Doc. fotografica, immabite A Fot. n®10, All. “D"}.

La struttura portante dell’intero fabbricato & costituita da telaio di pilastri e travi in cemento
armato e solai interpiano laterocementizi; | tampeonamenti sono in laterizio forato in doppia fila
con interposta camera d’aria, mentre le tramezzature interne sono in laterizio forate da 8 em;
I'appartamento oggetto di pighoramento, in particolare, si presenta completo di tutte le finiture e

degli impianti tecnelogici.

La pavimentazione interna & costituita da grés ceramico di formate rettangelare allungate effet-
to legno (circa cm 20x80}, mentre i servizi igienici e la lavanderia presentano rivestimenti in grés
ceramico a parete di altezza variabile e di varic formato. L'appartamento presenta controsoffitta-
tura nel seggiorno, nella cucina e nel disimpegno, con faretti incassati; i muri ed i soffitti interni ri-

sultane tinteggiati con pittura civile lavahile in vari colori.

Le porte interne sone in legno del tipe tamburate ad un’anta a battente color bianco laccato
mentre gli infissi esterni, in alluminie, presentano doppia anta interna color biance latte a battente
e/o scorrevole con vetrocamera e persiana a doppia anta esterna a lamelle erientabili color mar-

rone. L'intera unitd immeohiliare si presenta complessivamente in ottime stato manutentivo.

Alllesterne i prespetti dell’intere stahile risultano rifiniti a tenachina nei colori sabbia e tortora
{Doc. fotografica, mmobfle A Fot. n©11, 12, 13, All. “D”}, mentre i due balconi si presentano pavi-

mentati e ben manutentati.
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

L'unita immoebiliare presenta allaccio alla rete elettrica, all'acquedotto comunale ed allarete fo-
gnaria comunale. Gli impianti elettrico ed idrico, di recente fattura, risultano essere a norma con la
legislazione vigente; la produzione di acqua calda sanitaria & garantita da caldaia alimentata a gas
metane di cittd, mentre I'impianto di riscaldamente e rinfrescamento & costituite da pompe di ca-

loere con unita interne (“split”} installate nel soggiorno e nelle tre camere da lette.

Dal rilievo fotografice, raffrontate agli elaborati progettuali reperiti presso I'Ufficie Tecnico Ur-
hanistica del Comune di Siracusa, si desume la seguente tabella degli ambienti interni, con le rela-

tive superfici al netto dei muri (tra parentesi viene indicata I'altezza libera interna degli ambienti}:

LOCALE Superficie netta inmg
s.U.
Ingresso - soggiorno {H interna ml 2,70} mg 27,60
Cucina (H interna ml 2,70} mg 17,00
Corridoio- disimpegneo (H interna ml 2,70} mg 5,85
Bagno - Lavanderia {H interna ml 2,80} mag 5,20
BagnoiH interna ml 2,80} mag 5,60
Camera matrimoniale{H interna ml 2,80} mg 15,54
Camera singela{H interna ml 2,80} mg 11,34
Camera singela{H interna ml 2,80} mg 1204
Ripostiglio{H interna ml 2,80} mg 252
S.MN.R.

Balcone ovest mg 11,16
Balcone est mg 9,14

E quindi:

- Superficie utile commerciale {$.U.} al nette dei muri = mg 102,70;

- Superficie non residenziale totale {S.N.R.}) = mqg 20,45

- Superficie non residenziale commerciale ragguagliata (coeff. riduzione 0,25} mq 26,96 x 0,25=
mq 5,12

- Superficie commerciale totale {Sup. utile comm. + sup. n.r. comm. ragg.}: mq 102,70 + mq
5,12 =mq 107,82 ed in cifra tonda meg 108,00

lll. Stato di possesso dell'immaohile

L'immebile, cosi come evidenziate dalla documentaziene ipocatastale in atti e dall’estratto

dell’ Atto di assegnaziene degli alloggi (Atto df assegnazione degfi affoggi, All. “E™}, risulta essere in

proprieta per i diritti di ¥ di proprieta superficiaria al sig. _
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STIMA DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI | 12

_ in regime di comunione dei beni, che vi coabitano con la propria famiglia.

IV. Formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente

Mon ci sone vinceli o oneri, gravanti sul bene, che resteranne a carico dell’acquirente.

V. Formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene, che saranno cancellati o non opponihili

all'acquirente.

| vinceli e gli oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al memente della vendita a

cura e spese della procedura, seno i seguenti:

Ipoteca volontaria n®1205 del 10/07/2015, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma
contro L'Eden Sec. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, per euro 1.728.000,00 di cui eu-
ro 864.000,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutue; durata 20 anni,
come da atto netarile pubblice a rogito Pensavalle Emanuele Motaio in Siracusa, in data
06/07/2015 rep. 96363/17888;

Ipoteca volontaria n. 1206 del 10/07/2015, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Rema
contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, per euro 168.688,00 di cui euro
83.344,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo della durata di 20
anni, come da atto notarile pubblico a regito Pensavalle Emanuele Motaio in Siracusa, in
data 06/07/2015 rep. 96365/17889;

Ipoteca volontaria n. 1373 del 19/08/2016, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Rema

contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, contro _

di cui eure 67.270,92 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuoe della du-
rata di 30 anni, come da atto notarile pubblico a rogite Pensavalle Emanuele Notaio in Sira-

cusain data 19/06/2017 rep. 99098/19804

4. Pignoramento Immohiliare n. 9231 del 18/06/2025, a favore di ITACA SPV s.rl. con Sede

in Cenegliano{TV}; richiedente Studio Legale MANNOCCHI &FIORETTI, Lungotevere Arnal-

do da brescia 9/10 — Roma, |
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

_ Pubblice Ufficiale Uff. Giud. Tribunale di Siracusa in

data 28/05/2025 rep. 2413.
Per quel che concerne il condominio, da informazioni rese dall’ Amministratore del “Condominio
Eden”, alla data del 27/10/2025, risultane due quote inerenti le rette dei mesi di settembre ed ot-
tobre non pagate dal debitore _ per un totale di € 92,00; Fimperto annue della quo-

ta condominiale & quindi di € 46,00 (Resocanto Amministratore Condominia Eden - All. “G”}.

V1. Regolarita edilizia ed urbanistica del bene

L'immobile ricade in Zona Cea “Aree per edilizia residenziale pubblica in corso di attuazione” del
vigente Piano Regelatore del Comune di Siracusa: sono aree impegnate da Pregramma Costruttivo
di edilizia Economica e Popolare ai sensi dell’art. 136 della L.R. n°25/93, approvati dalla Giunta

Municipale (Doc. urbanistica - Certificato di Destinazione urbanistica, All. “C"}.

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, lo scrivente ha rin-

tracciato la Concessione Edilizia n®152/10 del 07.06.2010 rilasciata alla Ditta richiedente “I’EDEN

SOC. COOP. ar.l.” per la realizzazione di n*8 alloggi nel Comprenseorie C1/1 di Via Cenigliare {Doc.

urbanistica - Conc. Edif. n°152 del 07.06.2010 - All. “C"}.

Le ulteriori ricerche effettuate presse I'Ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, hanno con-
sentito di reperire la 5.C.A. (Segnalazione Certificata di Agibilita} trasmessa al Comune di Siracusa,
in data 09.03.2017, prot. n® 0029567 dal Sig. Colucci Mario, in qualita di presidente della Coopera-
tiva Edilizia “L'Eden a.r.l.” ed asseverata dall’'Ing. Antonino Tarascio in data 07.03.2017 (Doc. urbg-

aistica - 5.C.A., All. “C"}.

VI, Irregolaritd urbanistica o edilizia del bene
Nessuna irregolaritd urbanistica e/e edilizia rilevata.

VIll. Attestazione di prestazione energetica {A.P.E.}

Dalle ricerche effettuate presse I’ Ufficio Tecnico - Urbanistica del Comune di Siracusa, allegato

all’atto di assegnazione degli alloggi, & I'Attestazione di Prestazione Energetica (A.P.E., All. “H"}.
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

1¥. Valutazione del bene

La qualita architettonica del fabbricato & ottima, per le motivazioni addotte ai precedenti para-
grafi: I'immehile ricade in zona periferica rispetto al centro sterice del Comune di Siracusa, ma il
guartiere risulta comungue ben servito dalle normali utenze e forniture cittadine {acqua, luce, gas
metane e fognatura} e la qualita edilizia del contesto circostante appare buona, con abitazioni e
complessi residenziali di edilizia popelare, convenzionata ed agevolata di etd coeva a quella del

fabbricato oggetto della presente perizia.

Criterio estimativo a vista o sintetico-comparativo

Di regola si ricorre alla comparazione di pit valori e di pil quotazioni immehiliari, capaci di offri-
re, nella lero media aritmetica, il valore pilt probahile o maggiermente riscontrabile nell’ambito

delle contrattazioni che possono caratterizzare il quartiere o la via in oggetto.

Mella fattispecie, unitd immobiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conservazione pos-
sone essere valutate con i seguenti prezzi di mercate; essi fanne riferimento ad immobili ubicati in
posizione analoga, con destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimilabili al be-

ne in questione, che risultano oggi compravenduti al prezze unitario di £ 1.200,00/mg e quindi:
£ 1.200,00 x mg 108,00 =€ 129.600,00

Criterio estimativo per valore di mercato

Dai dati reperiti presso "Agenzia del Terriforio di Sivacusa - Osservgtorio del mercata fmmobi-
figre - semestre 1 Anno 2025 unita immoehiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conserva-
zione possono essere valutate con i seguenti prezzi di mercato; essi fanne riferimento ad immohili
ubicati in posizione analoga, cen destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimi-

lahili al bene in questione.

Valare medio di mercato
{Tipelogia: abitazioni civili: € 1.250,00/mq

E quindi: € 1.250,00 x m¢ 108,00 = £ 135.000,00
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

Criterio di stima analitico per capitalizzazione dei redditi lordi

[l piu’ prebabile valore di mercate di un bene, si pud ricavare mediante la capitalizzazione dei
redditi lordi che il bene stesso & capace di fornire, scontati all’attualitd con un adeguato saggio di

capitalizzazione, detratte le spese medie annue di mantenimente.

Considerate ubicazione, caratteristiche e stato di manutenzione del bene cggetto di stima, lo
scrivente ritiene applicabile il prezzo riferite al canone lordo mensile d’affitto pari a € 6,30 al mg =

6,30 x mq 108,00 = € 680,40; si ha quindi un reddito annuo lordo di:

£ 680,40 x 12 mesi =€ 8.165,00

Le spese di mantenimento {manutenzione, luce, gas, imposte, etc} si possono ragionevelmente

stimare nella misura del 25%, cosicché il reddito annue nette da affitto risulta essere:

£€8.165,00 — (£ 8.165,00 x 0,25} = € 8.165,00 - € 2.041,00 = £ 6.124,00

| saggio di capitalizzazione, tenuto conte delle caratteristiche dellimmobile, della zona ete, pue’

assumersi pari al 4,5%, per cui il valore dell immobile é:

€ 6.124,00 + 0.045 =€ 136.100,00 ed in cifra tonda € 136.000,00

—_————

Dalla media e arrotendamento dei valori ottenuti con i criteri di stima adottati, si ricava il piv’

prebabile valore medio di mercate dell’immohile:

(£129.600,00 + £ 135.000,00 +€ 136.000,00}/3 =€ 133.533,33 ed in cifra tonda € 134.000,00.

Yalore unitaric = 134.000,00/mq108,00 = € 1.240,74/mq

La stima della presente relazione di consulenza, ha perd per oggetto la determinazione del piu
prebabile valore di mercate della proprietd superficiaria dell’ appartamento oggetto di pignera-
mento. La proprieta superficiaria in questione & una titolarita derivata dallacquisto di una cestru-
zione gid ultimata e sorta su un terreno rimaste di proprieta altrui. Pertanto il titelare pur poten-

done disporre in modo piene ed esclusivo ha una titolarita limitata nel tempo.

I tempe della titolaritd & stabilito nella convenzione, redatta ai sensi dell’art. 35 della I
22.10.71 n. 865, tra il Comune di Siracusa e "L' EDEN SOC, COOP. EDILIZIA A R.L." con sede in Sira-

cusa (SR}, Via Magellano n. 28/A che stabilisce il diritto di superficie in 99 anni a partire dalla da-
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

ta di occupazione. Linizie lavori per la realizzazione per la realizzazione di n°8 alloggi di edilizia
agevolata convenzionata da realizzare nel comparte C1/1 di Via Cenigliare, risale al 10.12.2010

{Doc. urbamistica — Comunicazione inizio lovori, All. “C}.

Pertanto ad oggi, il diritto & valide ancora per 84 anni. Di seguito, per la determinazione del piu
prebabile valore di mercato della proprieta superficiaria dei cespiti in oggetto si procedera attra-
verse il metodo analitico indiretto della capitalizzazione dei redditi con reddito per un numero

limitato di anni:

[a{g"—1}/rg" I+ (vr/ g}
a: canone annuo di affitto netto
r: saggio di capitalizzazione
q=1+r
n: durata def diritta di superficie
vr: vafore di mercato dell’immabile in condizioni di piena proprietg e fibero mercato

Per ottenere tutti i dati necessari alla formula precedente si operare ranno i necessari calcoli orga-

nizzati in paragrafi distinti

Determinazione saggio r da fonti indirette: considerate le caratteristiche intrinseche ed estrin-
seche posizionali ed intrinseche ed estrinseche del bene, si pud affermare che il valore della loca-
zione, per 'appartamento oggetto della presente relazione di consulenza tecnica, é pari a € 6,30

mg % n°12 mesi, mentre un valore di mercato pari € 1.240,74/mq.
Segue, pertanto:

1} un reddito lordo annuo pari a € 75,6 x mq annuo;

2} Saggio ri{indicatore di redditivita} pari al 7,56%;

Avremo pertanto:

alorde = 6,30 €/mg mese x 108 mg x 12 mesi =€ 8.165,00
a netto = 8.165,00 — le spese calcolate in media del 25% =€ 8.165,00—2.041,00 =€ 6.124,00

r = 7,56% come determinato nel paragrafo precedente
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STIMA DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI | q7

q=1+00756=1,0756
n = 84 anni come descritto in dettaglio in premessa
Vi =134.000,000 come determinate conla stima

Pertanto, dalla formula [a {g" — 1}/ r g" I+ {Vr/ "}, avrd:

[6.124 * {455,68 -1}/0,0756 *455,68}] + {134.000,00/455,68} =
6.124,00 * (454,68/0,0756 *455,68} + 294,07 =

6.124,00 *454,68/34,45 + 294,07 =

6.124,00 * 13,20 + 294,07 =

= 81.130,87 ed in cifra tonda = € 81.200,00

X. Indicazione se il henerisulta comodamente divisibile ed indicazione del valore della sola guo-
ta

L'immobile oggetto di stima, che nen risulta comodamente divisibile ed in proprieta per i diritti

di % di proprieta superficiaria a! sic. | NN
_ in regime di comunione dei beni si valuta in totale in £

81.200,00 {diconsieuroottantunomiladuecento,00).
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

B. Garage posto in Via Giuseppe Maria Danieli n°6/F piano terra
I. Individuazione del bene

Garage sito in Siracusa in Via Giuseppe Maria Danieli n°6/F, al piano terra di un immobhile resi-
denziale a quattro piani fueri terra, oltre il piano terra, denominate “Condominio Eden”;
I'immobile oggetto di perizia risulta confinante a nord, est, sud ed ovest con area condeminiale

comune.

Presenta esposizione elictermica a sud-est ed & individuahile attraverseo le seguenti coordinate

G.P.5.:

- Latitudine N : 37° 05 45.85"
- Lengitudine N : 15° 17 22.32"

L'immobile risulta censite al N.C.E.U. del Comune di Siracusa ed identificato dai seguenti riferi-
menti catastali; la ditta catastale corrisponde con la proprieta {Doc. cotastale - frmmobile B, Visura

storica, All. “B”).

1D Foglio Particelto | Sub. | Cat. | Closse | Consistenza | Sup. Cotast, Rendita

1 33 2862 8 /6 4 23 m? Totale: 27 m? Euro
138,98

Indirizzo: piano: T;

Yia Giuseppe Maria Danie-

lin°6/G

In proprieta superficiaria a:

me di comunione dei beni;

2. | 1 % i regime

comunione dei beni.

S5i precisa che l'immobile, benché indicato sui documenti catastali e su quelli inerenti il pigno-

ramento al civico n°6/F, ha anche ingresso carrabile dal civico n°6/G.
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

Il. Descrizione complessiva e sintetica del bene

L'immobile ricade in Zona C6a “Aree per edilizia residenziale pubblica in corso di attuazione” del
vigente Piano Regelatore del Comune di Siracusa: sono aree impegnate da Pregramma Costruttivo
di edilizia Economica e Pepolare ai sensi dell’art. 136 della L.R. n®25/93, approvati dalla Giunta

Municipale (Doc. urbanistica - Certificato di Destinazione urbanistica, All. “C"}.

[l fabbricato residenziale cui fa parte l'unitd immehiliare pggette di pignoramento, & stato co-
struita con regolare concessione edilizia rilasciata alla Cooperativa "' EDEN S0OC. COOP. EDILIZIA A
R.L." con sede in Siracusa {SR}, Via Magellane n. 28/A, inserita nel programma di edilizia conven-

zionata e agevolata per l'insediamento di n*8 alloggi del Comparte C1/1 di Via Cenigliaro.

La convenzione urbanistica con il Comune di Siracusa del 04/06/2009, a rogito Dott. Emanuele
Pensavalle, rep. n.882732, n.72642 di raccelta, fu registrata e trascritta a Siracusa in data
10/06/2009 al n.3218. Ad espletamento di quante richiesto dal G.E. in senc al mandateo, siriperta
guanto enunciato nella convenzione stessa in riferimento all’eventuale cessione a terzi degli allog-
gi: “.. i prezzo di prima cessione verrg stabilito in conformita a guanto stabilifo dai Decrefi
dell’'Assessorafo Regionale dei Lavari Pubblici del 23 fuglio 1998 e dell’8 agasto 2003, questuffimo
pubblicato sulfa GURS def 12/9/2003, e successive modifiche ed integrazioni ... Art. 39 Qualora o
cessione avvenga trascorso un biennio dofle data di entrata in vigore def succitato Decreto Asses-
sariale 8 ogosto 2003, e successive modifiche ed integraziond, indicate af superiore art. 8, if prezzo
di cessione & aggiormato in refazione agh indicf ufficiali ISTAT def costi df costruzione intervenuti
successivamente af detto decreto, ed applicando una percentuale di deprezzamento deif alfoggio 0
{zero) fino al guinto anno dal rilascio del certificato di abitabilitd e 1% {uno per cemto) annuo dal
sesto gnna in poi ed un eventuale incremento corrispondente affe spese documemtate df manuten-

Zione straordinaria affrontate in precedenza dal cedente” (Convenzione urbanistica - All. “F*}.

L'intero guartiere risulta servite dalle nermali utenze e forniture cittadine (acqua, gas, luce, fo-
gnatura}; la qualitd edilizia del contesto circostante appare complessivamente buona, con com-
plessi residenziali di edilizia popolare, convenzionata ed agevolata di etad coeva a quella del fabbri-

cato oggette della presente perizia.

Il garage presenta accesso pedonale dal civico 6/F ed accesso carrabile dal civice 6/G di Via Giu-

seppe Maria Danieli {(Doc. fotografica, fmmobife B Fot. n°1 All. “D”}; & posto sul retro dello stabile
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

condominiale, i dove insistono anche altri garages condominiali {Doc. fotografica, immaobife B
Fot. n®2, 3, 4 All. “D7}. Si mostra ben rifinite, tinteggiato e completo di impianto elettrice a norma

e punto acqua.

La pavimentazione interna & costituita da grés ceramico, con porta basculante in ferro-alluminio
per Fingresso carrabile (avente larghezza di c.ca ml 2,60}; il prospetto esterno risulta ben rifinito a

tenachina nei colori sabhia e bianco.

Il bene pggette del pignoramente, benché utilizzate dal debitere piu’ come deposito che come

garage-autorimessa, si presenta complessivamente in ottime stato manutentivo.

Dal rilieve fotografico, raffrontato agli elaborati progettuali reperiti presso I’ Ufficio Tecnico Ur-
banistica del Comune di Siracusa, si desume la seguente tabella degli ambienti interni, con le rela-

tive superfici al netto dei muri {tra parentesi viene indicata I'altezza libera interna degli ambienti}:

LOCALE Superficie netta in mog
S.MN.R.
Garage (H= 4,00 ml} mg 24,36

E quindi:

- Superficie non residenziale totale {S.N.R.}) = mqg 24,36
- Superficie non residenziale commerciale ragguagliata {coeff. riduzione 0,50} mq 24,36 x 0,50=
meg 12,18

lll. $tato di possessa delllimmobile

L'immebile, cosi come evidenziate dalla documentazione ipocatastale in atti e dall’estratto

dell’ Atto di assegnazione degli alloggi (Atto di assegnazione degli alfoggi, All. “E”™}, risulta essere in

proprieta per i diritti di ¥ di proprietd superficiaria al sig. _

_ in regime di comunione dei beni, che vi coabitano con la propria famiglia.
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

IV. Formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente

Mon ci sone vincoli o oneri, gravanti sul bene, che resteranne a carico dellacquirente.

V. Formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene, che saranno cancellati o non opponihili

allacquirente.

| vinceli e gli eneri giuridici che saranno cancellati o regoelarizzati al momente della vendita a cu-

ra e spese della procedura, seno i seguenti:

T

Ipoteca volontaria n®1205 del 10/07/2015, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Rema
contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, per eure 1.728.000,00 di cui eu-
ro 864.000,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutue; durata 20 anni,
come da atto netarile pubblice a rogito Pensavalle Emanuele Neotaio in Siracusa, in data
06/07/2015 rep. 96363/17888;

Ipoteca volontaria n. 1206 del 10/07/2015, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma
contro L'Eden Soc. Coep. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, per euro 168.688,00 di cui euro
83.344,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo della durata di 20
anni, come da atto notarile pubblico a regito Pensavalle Emanuele Metaio in Siracusa, in
data 06/07/2015 rep. 96365/17889;

Ipoteca volontaria n. 1373 del 19/08/2016, a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Rema

contro L'Eden Soc. Coop. Edilizia A.r.l. con sede in Siracusa, contro _
I - curo 100.907,00

di cui euro 67.270,92 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo della du-
rata di 30 anni, come da atto notarile pubblico a rogite Pensavalle Emanuele Netaioin Sira-
cusain data 19/06/2017 rep. 99098/19804

Pignoramento Immobiliare n. 9231 del 18/06/2025, a favore di ITACA SPY s.r.l. con Sede
in Conegliano(TV); richiedente Studic Legale MANNOCCH!| &FIORETTI, Lungotevere Arnaldo

da Brescia 9/10 — Roma, contro |
_ Pubblico Ufficiale Uff. Giud. Tribunale di Siracusa in

data 28/05/2025 rep. 2413.

Per quel che concerne il condominie, da informazieoni rese dall’Amministratore del “Condo-

minio Eden”, alla data del 27/10/2025, risultano due quote inerenti le rette dei mesi di set-

tembre ed ottebre nen pagate dal debiteore _ per un tetale di € 92,00; I'importo
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

annue della quota condominiale & quindi di € 46,00 (Resocanto Amministratare Condominia

Eden - All. “G”}.

VI. Regolarita edilizia ed urbanistica del bene

L'immobile ricade in Zona Céa “Aree per edilizia residenziale pubblica in corso di attuazione” del
vigente Piano Regelatore del Comune di Siracusa: sono aree impegnate da Programma Costruttivo
di edilizia Economica e Popolare ai sensi dell’art. 136 della L.R. n°25/93, approvati dalla Giunta

Municipale (Doc. urbanistica - Certificato di Destinazione urbanistica, All. “C"}.

Dalle ricerche effettuate presse I'Ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, lo scrivente ha rin-

tracciato la Concessione Edilizia n®152/10 del 07.06.2010 rilasciata alla Ditta richiedente “L'EDEN

SOC. COOP. ar.l.” per la realizzazione di n*8 alloggi nel Cemprensoric C1/1 di Via Cenigliare {Doc.

urbanistica - Contc. Edif. n°152 del 07.06.2010 - All. “C"}.

Le ulteriori ricerche effettuate presse I'Ufficio Urbanistica del Comune di Siracusa, hanno con-
sentito di reperire la 5.C.A. (Segnalaziene Certificata di Agibilita)} trasmessa al Comune di Siracusa,
in data 09.03.2017, prot. n® 0029567 dal Sig. Colucci Mario, in qualitad di presidente della Coopera-
tiva Edilizia “L'Eden a.r.l.” ed asseverata dall’'Ing. Antonino Tarascio in data 07.03.2017 (Doc. urbg-

Aistica - 5.C.A., All. “C"}.

VIl. Irregolarita urbanistica o edilizia del bene
Nessuna irregolarita urbanistica e/fo edilizia rilevata.

VIll. Attestazione di prestazione energetica {A.P.E.)

Mon necessita I'attestazione di prestazione energetica A.P.E.: il garage rientra nella casistica di

immobile esente da tale obbligo di certificazione.
IX. Valutazione del bene

La qualitad architettonica del fabbricato & ottima, per le motivazioni addotte ai precedenti para-
grafi: l'immehile ricade in zona periferica rispetto al centro storice del Comune di Siracusa. Lintero
guartiere risulta comungue ben servito dalle normali utenze e forniture cittadine {acqua, luce, gas

metane e fognatura} e la qualitd edilizia del contesto circostante appare buona, con abitazioni e
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

complessi residenziali di edilizia popelare, convenzionata ed agevolata di etd coeva a quella del

fabbricate oggetto della presente perizia.

Criterio estimativo a vista o sintetico-comparativo

Di regola si ricorre alla comparazione di pit valeri e di pil quotazioni immehiliari, capaci di offri-
re, nella lero media aritmetica, il valore pit probahile o maggiermente riscontrabile nell’ambito

delle contrattazioni che possono caratterizzare il quartiere o la via in oggetto.

Mella fattispecie, unita immobiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conservazione pos-
sono essere valutate coni seguenti prezzi di mercate; essi fanne riferimento ad immeobili ubicati in
posizione analoga, con destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimilabili al be-

ne in questione, che risultano oggi compravenduti al prezze unitario di € 800,00/mg e quindi:
£ 800,00 x mq 12,18 = £9.744,00

Criterio estimativo per valore di mercato

Dai dati reperiti presso "Agenzia del Terriforio di Sivacusa - Osservgtorio del mercato fmmobi-
figre - semestre 1 Anna 2025 unita immohiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conserva-
zione possone essere valutate con i seguenti prezzi di mercate; essi fanne riferimento ad immohili
uhicati in posizicne analoga, con destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimi-

lahili al bene in questione.

Valare max di mercato
{Tipelogia: abitazieni civili: € 850,00/mq

E quindi: € 850,00 x mq 12,18 = € 10.353,00

Criterio di stima analitico per capitalizzazione dei redditi lordi

[l piu’ prebabile valore di mercato di un bene, si pud ricavare mediante la capitalizzazione dei
redditi lordi che il bene stesso & capace di fornire, scontati all’attualitad con un adeguato saggio di

capitalizzazione, detratte le spese medie annue di mantenimento.

Considerate ubicazione, caratteristiche e stato di manutenzione del bene oggetto di stima, lo
scrivente ritiene applicabile il prezzo riferito al canone lordo mensile o affitto pari a € 4,00 al mg =
4,00 xmg 12,18 = £ 48,72 edin cifra tonda € 50,00; si ha quindi un reddito annuo lordo di
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

£ 50,00 x 12 mesi =€ 600,00

Le spese di mamntenimento {manutenzione, luce, gas, imposte, etc} si possono ragionevolmente

stimare nella misura del 15%, cosicché il reddito annue nette da affitte risulta essere:

€600,00 - (€ 600,00 x 0,15} =€ 600,00 - € 90,00 =€ 510,00

| saggio di capitalizzazione, tenuto conto delle caratteristiche dellimmobile, della zona ete, pug’

assumersi pari al 4,5%, per cui il valore dell’ immohile &:

€ 510,00+ 0,045 =€ 11.333,33 ed in cifra tonda £ 11.300,00

e ——

Dalla media e arrotendamento dei valori ottenuti con i criteri di stima adottati, si ricava il piv’

probabile valere medio di mercate dell’immobile:
(€£9.744.00 + €10.353 00 + € 11.300,00}/3 = 10.465,66 ed in cifra tonda € € 10.500,00.

Valore unitaric = 10.500,00/mq 12,18 = € 862,07/mq

La stima della presente relazione di consulenza, ha perd per oggetto la determinazicne del pil
prebabile valore di mercate della proprietd superficiaria dell’ appartamento oggetto di pignera-
mento. La proprieta superficiaria in questione & una titolarita derivata dallacquisto di una costru-
zione gia ultimata e sorta su un terreno rimaste di proprieta altrui. Pertanto il titelare pur poten-

done disporre in mode piene ed esclusivo ha una titolarita limitata nel tempo.

I tempe della titolaritd & stabilito nella convenzione, redatta ai sensi dell’art. 35 della I
22.10.71 n. 865, tra il Comune di Siracusa e "L' EDEN SOC. COOP. EDILIZIA A R.L." con sede in Sira-
cusa {SR}, Via Magellano n. 28/A che stabilisce il diritto di superficie in 99 anni a partire dalla da-
ta di occupazione. Linizie laveri per la realizzazione per la realizzazione di n®8 alloggi di edilizia
agevolata convenzionata da realizzare nel comparte C1/1 di Via Cenigliare, risale al 10.12.2010

{Doc. urbanistica — Comunicazione inizio lavori, All. “C*}.

Pertanto ad oggi, anno 20325, il diritto & valide ancora per 84 anni. Di seguito, per la determina-
zione del pitl preobabile valere di mercato della proprieta superficiaria dei cespiti in oggetto si pro-
cedera attraverso il metodo analitico indiretto della capitalizzazione dei redditi con reddito per

un numero limitato di anni:
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STIMA DEI BENI IMMOEILI PIGNORATI

[a{g"—1}/rg" ]+ (Vr/ ")
a: canone annue di affitto netto
r: saggio di capitalizzazione
q=1+r
n: durata def diritto di superficie
Vi vafore dif mercato defffmmaobile in condizioni di piena proprietia e Kbero mercato

Per ottenere tutti i dati necessari alla formula precedente si operare ranno i necessari calcoli orga-

nizzati in paragrafi distinti

Determinazione saggio r da fonti indirette: considerate le caratteristiche intrinseche ed estrin-
seche posizienali ed intrinseche ed estrinseche del bene, si pud affermare che il valore della loca-
zione, per 'appartamento oggetto della presente relazione di consulenza tecnica, & pari a € 4,00

mg x n°12 mesi, mentre un valore di mercate pari € 862,07 mg.
Segue, pertanto:

1} un reddito lordo annuo pari a € 48,00 x mg annug;

2} Saggio r {indicatore di redditivita} pari al 4,80 %;

Avremo pertanto:

alorde = 4,00 €/mg mese x 12,18 mq x 12 mesi = c.ca € 584,00

a netto =€ 584,00 — le spese calcolate in media del 20% =€ 467,00
r = 4,80 % come determinato nel paragrafo precedente
q=1+r=1+ 0,048= 1,048

n = 84 anni come descritto in dettaglio in premessa

Vr =10.500,00 come determinato con la stima

Pertanto , dalla formula [a {g" — 1}/ r g" I+ {Vr/ "}, avrd:

(467,00 * (51,32 -1}/0,048 *51,32}] + (10.500,00/51,32} =

4967,00 * (50,32/2,46) + 204,60 =
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467,00 *20,45 + 204,60 = € 9.754,00 ed in cifra tonda € 9.750,00

X. Indicazione se il bene risulta comodamente divisibile ed indicazione del valore della sola quo-

ta

L'immobile oggetto di stima, che non risulta comodamente divisibile ed in proprieta per i diritti

di % di proprieta superficiaria a! sig. ||
_ in regime di comunione dei beni si valuta in totale in €

9.800,00 (diconsieuronovemilaottocento,00).

RIEPILOGO DELLA STIMA

Di seguito si riporta un quadro riepilogativo della valutazione desunta dalla relazione di stima

del bene pignorato.

Volutazione
complessiva
D Descrizione del bene Euro
A | 1/1 Abitazione civile posta in Siracusa in Via Giuseppe Maria Danieli € 81.200,00
n°6/F , piano 2°
B | 1/1 Garage posto in Via Giuseppe Maria Danieli n°6/F, piano terra € 9.800,00
CONCLUSIONI

Il sottoscritto C.T.U., con le sovraesposte relazioni di stima, ritiene di avere assolto il mandato
ricevuto e rimane a disposizione dell’lll.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari per qualsiasi

chiarimento.
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La presente relazione si compene di n°57 pagine e di n®*8 allegati {“A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F", “z"

ed “H”} e viene depositata telematicamente ed in eriginale in Cancelleria.

Allegati:

“A”: Verbale delle operazioni peritali
“B”. Documentazione catastale
Immohile A
v" Visura storica
¥ Estratto di mappa
¥ Planimetria catastale
Immohile B
v Vfisura storica
¥ Estratto di mappa
¥ Planimetria catastale
“C". Documentazione Urbanistica {Immebili A e B}
v" Richiesta accesso atti
v" Concessione edilizia n®152/2010.
v' S.C.A. (segnalazione certificata per I'Agibilita} del 09.03.2017;
v' Comunicazioni di inizio lavori del 10.12.2010;
¥ Certificato di destinazione urbanistica;
- “D" Documentazione fotografica:
Immobhile A;
Immehile B
- “E": Copia Titelo di proprietd — Atto di assegnaziene {Immobili A e B}
“F*. Convenzione Urbanistica del 04/06/2009;
- “G": Resoconto Amministratore Condominio Eden;

- “H7: ALPCE(Attestazione di prestazione energetical.
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