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1. PREMESSE

La scrivente Arch. Veronica Fazzina, regolarmente iscritta all'Albo degl Architetti, PP C. della
Provincia di Siracusa al n. 682, con studio in Siracusa, in via Francesco Guardi 56, tel.
FH39138690, fax 09311840944, pec. veronicafazzina@archiworldpec.it, & stata nominata
CTU nella causa in epigrafe dalllllmo GE. Doltssa Alessia Romeo nelludienza del
1811272020 notificata in data 22122020, In data 2311212020 la sottoscritta ha accettato ['incarico
ed ha ricevuto dall'lllmo GE. Dott ssa Alessia Romeo 'incarico di svolgere Consulenza Tecnica
dUfficio e di rispondere al quesiti descritti nel *Decrelo di nomina dell'esperto stimatore” (v,
Allegato n. 1), relativamente agli immabili oggetto di pignoramento nel procedimento in epigrafe.
Conlo stesso Decreto 1 G.E. autonzzava la sottoscritta al ntiro del fascicoll, e concedeva termine
per Il deposito in Cancellera della Relazione peritale fino a trenta giorni prima delludienza del
1710612021, fissata per la determinazione delle modalita della vendita.

Al fine d espletare lincarico ncevuto, la sottoscritta, prima d procedere al sopralluoghi, ha
esaminato 1 fascicoll ed iniziato ad acquisire la documentazione necessaria presso gh uffici di
competenza per poter individuare con esattezza tutti 1 beni oggetto del pignoramento, |a proprieta

di tall beni in capo al debitore, la situazione urbanistica e catastale.

2. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

La sottoscritta, in accorda conil Custode Giudiziario, nominato dal G.E. Dot ssa Alessia Romeo,
ha fissato I'inizio delle operazioni pertall in data 08022021 alle ore 16,00 presso limmobile
oggetto di pignoramento nel Comune di Carlentini, in via Sebastiano Battaglia n. €, e ne ha dato
comunicazione &l creditore a mezzo pec, e al debitore a mezzo di raccomandata AR, previa
verifica della residenza tramite I'Ufficio Anagrafe di Carlentini (v. Allegato n. 10).

La raccomandata non é stata ricevuta dai destinatan ed e stata restituita al mittente in data
Q4022021 tuttavia la sottoscritta non si @ recata comungue sui luoghi nel giorno prefissato, con

l'ausilio del Custode Giudiziano. La sottoscritta ha citofonato, ha risposto la figla del debiton, che
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ha fornito il contatto telefonico del Sig. omissis, Il quale & sopraggiunto alle ore 17,00 per
consertire ['accesso.

Mel corso del primo sopralluogo, la sottoscritta ha constatato che | beni oggetto del pignoramento
consistono in un appartamento, con garage e cantina, che costituisce 'abitazione principale del
debitori e della figha. La sottoscritta, pertanto, in wirtu' delle recenti disposizioni che prevedono la
sospensione ex fege delle operazioni pentall, non ha proceduto con il rilievo metrico e fotografico,
nnviando 'inizio delle operezionl a data da destinarsi, al termine del periodo di sospensione,
dandone comunicezione al G E

successivamente, la sottoscrita ha concordato telefonicamente con 1 debitor un nuovo
sopralluogo nel giorno 171092021 alle ore 10,00 La sottoscritta si & quindi recata presso il luogo
dell'appuntamenta, nel giomo prefissato, dando cosi inizio alle operazioni peritall, effettuando
sopralluogo presso immobile oggetto del pignoramento, al fine di esperire le indagini di nito &
raccogliere Il maggior numero di informazioni possibil, effettuando personalmente il nlievo
metrico e fotografico (v. Allegato n 3) e su tutte le informazioni raccolte si sono basate le
valutazion di seguito riportate. Queste ultime operazion sono descritte nel Verball di sopralluogo
redatti dalla sottoscritta (v. Allegato n. 2).

La softoscnita, in seguito, trovandosi nellimpossibilita di osservanza del termine fissato per |l
deposito, In previsione del ritardo nel completamento delle operazioni pertall, non dipendente
dalla propria volonta, ha nchiesto alllllmo G.E. una proroga per Il deposito della Relezione
peritale, con istanza del 1511272021

3. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO E
INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

Dopo aver esaminato la documentazione relativa al procedimento e dopo aver preso visione dello
stato del luoghi, & stati individuati | beni oggetto del pignoramerto, si & rilevato che | dati
specificati nell'Atto o pignoramento  immobiliare - notificato il 30072020 comispondono

esattamente alle risultanze catastali (v. Alegato n. D), é stata verificata la proprieta dei beni in
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capo al debiton, e tall beni costiuiscono l'unico lotto di vendita

LOTTO A

Appartamento di quattro vani e accessorl sto nel comune di Carlentini {5R), via Sebastiano
Battaglia n. 6, edificio B, scala B, piano terzo, con cantina al piano terra, censito al N.C.E L. al
Foglio 33, Particella 718 Sub 40 Categoria A/3, Classe 3, Gonsistenza © vani, Superficie
Catastale 121 mg, Rendita 371,80 €

L"appartamento confina a nord e ad est con area condominiale, a sud con vano scala e
ascensore (Sub 27), ad ovest con appartamento di dltra proprieta (Sub 42) e area condominiale.
La cantina confina a nord con cantina di altra proprieta (Sub 37), ad est con garage di proprieta
dei debitori (Sub 26), individuato nel Lotto A1, a sud con vano scala e ascensore (Sub 27), ad

ovest con portico condominiale (Sub 23],

LOTTO Al

Garage sito nel comune di Carlentini [SR), via Sebastiano Battaglia n. 6, edificio B, scala B, piano
terra, censito @ N.CEU. al Foglio 33, Particella 718 Sub 26, Categoria Cib, Classe 5,
Consistenza 18 mg, Superficie Catastale 18 mg, Renditat1,36 €.

L'immobile confina a nord con garage di altra proprieta (Sub 25, ad est con area condominiale, a
sud con vano scala e ascensore (Sub. 27), ad ovest con cantina di proprista dei debitori (Sub,
40).

4. RELAZIONE DI STIMA

4]. Individuazione dei beni

Tutti gl immobill fanno parte di un edificio sito nella zona semicentrale del comune di Carlentini
(=R, In un contesto urbano con prevalente destinazione residenziale e dotato di alcuni servizi e
pccole attivita commerciall L'area & servita da mezzi pubblict e wi & una buona presenza di

parcheggl
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LOTTO A

Appartamento di guatiro vani e accessorl ubicato al piano terzo, con cantina al piano terra di un
edificio di quattro livelll fuor terra facente parte di un complesso condominiale. L'immobile & sito
in Carlentini (SR), in via Sebastiano Battaglia n. 6, edificio B, scala B, ed é censito e N.CE.U. al
Foglio 33, Particella 718 Sub 40, Categoria Af3, Classe 3, Consisterza & vani, Superficie
Catastale 121 mg, Rendita 371,80 €

Le coordinate G.P.S. del bene sono; Lat. 37 267228% Long. 15.009660°

LOTTO Al

(zarage composto da un unico vano ubicato al piano terra di un edificio di quattro livelli fuor terra
facente parte d un complesso condominiale. L'immobile e sito in Carlentine (SR), in wvia
Sebastiano Battaglia n. 6, edificio B, scala B, ed é censito al N.C.E.U. al Foglio 33 Particella /18
Sub 25, Categoria Ci6, Classe 5, Consistenza 18 mg, Superficle Catastale 18 mg Rendita 61,30
€

Le coordinate G.P.S. del bere sono: Lat. 37 267228° Long. 15.009660°

41l. Descrizione dei beni

Dall'spezione visiva effetiuata nel corso del sopralluogo, si e desunto che gli immobili oggetto del
pignoramento sono LN appartamento con cantina e un garage facenti parte di un edificio di 4
Ivelll fuori terra.

Gl immohill oggetto del pignoramento sono raggiungibili da via Sebastiano Battaglia &l civica 6,
Ingresso del complesso condominiale, ed in particolare all appartamento si accede dal portone di
ingresso dell edificio B, scala B, mediante 1l vano scala condominiale, alla cantina s accede dal
portonzing in alluminio dal portico condominiale, mentre al garage si accede dalla saracinesca su
area condominiale del medesimo edificio (v Allegaton. 3 Foton.da1a 16, n 34 35 e 37).
Dall'ispezione wisiva effettuata durante il sopralluogo siritiene che il fabbricato ha struttura

portante in cemento armato, con solal in latero cemento, con copertura a lastrico sclare. |
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tamponamenti sono in laterizi. | paramenti murarl esterni sono intonacati e l'edificio si presenta in

stato di conservazione sufficiente.

LOTTO A

L'immobile & un appartamento ubicato &l plano terzo, con cantina al pianao terra, di un edificio di
quattro livell fuor terra.

Dal portoncing della scala B dell'edficio B si accede al wano scala condominiale e alla porta d
ingresso (v. Allegato n. 3, Foto n 13, 15, 16). Dallingresso-seggiomno, dotato di balcone, si
accede ad una cucina, dalla quale si accede ad una lavanderia, con una loggia (v. Allegato n. 3
Foto dan 17 an 26). Dallingresso-soggiorno si accede anche al disimpegno, e da questo alle
due camere da letto, una delle guali dotata di balcone, & bagno e al ripostiglio (v. Allegaton. 3
Foto dan. 18an. 33). L'altezza interna netta & di 2,72 m. | tramezzi interni sono in laterizio, tutte
le pareti interne sono infonacate e tinteggiate, In buono stato di manutenzione, nel bagno e nel
cucining sono parzialimente rivestite con piastrelle in ceramica. Le rifinture sono di qualita media,
| pavimenti interni sono in gres, gl infissi esterni sono In legno con vetrocamera e |e porte interne
50Nn0 N legno tamburato.

E presente impianto elettrico, ma non sono state fomite informazioni circa l'attestazione della
conformité. E presente limpianto idrico, un sistema di riscaldamento aimentato con caldaia a
metano, che garantisce anche la produzione di acqua calda sanitaria. Per gli impianti si stima una
wetusta dicinca diect anni, e di questo si terra conto nel calcolo del valore di stima.

Il cespite si compone inoltre di un wvano cantina, al piano terra, con accesso dal portico
condominiale e collegato al garage (Lotto A1) (v. Allegato n. 3 Foto n. 37 e 38). L'dltezzainterna
netta & di 2, /5 m. Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate, in buono stato di manutenzione,
i pavimenti intemi sono in scaglietta di marmo, le porte sona in dluminio. E presente limpianto

elettrico e 1drico, ma non sono state fornite informazioni circa l'attestazione della conformita.

LOTTO Al
L'immaobile & un garage ubicato al piana terra di un edificio di guattro livelli fuor terra.

Dalla core condominiale si accede direttamente al garage, che si compone di un unico vano ed &
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collegato alla cantina facente parte del Lotto A (v, Allegato n. 3, Foton. 30 e 36).

L'altezza interna netta & pari a 2 /5 m.

Tutte le paretl interne sono Intonacate e tinteggiale, ed In cattivo stato di manuterzione, |
paviment! interni sono N scaglietta di marmo. Le nfiniture sono di qualita media, 1l portone d
ingresso & In ferro, la porta interna e in alluminio.

E presente limpianto elettrico, ma non sono state fomnite informazioni circa l'attestazione della

conformita, non & presente mplanto idrico.

4 1ll. Stato di possesso

LOTTO A + Al

Sugli immobili grava il diritto di superficie per 142 di amissis (debitore), nato ad ormissis il omissis,
C.F. amissis, e per 1/2 di omissis (debitrice), nata ad omissis (SR) il amissis, C.F. omissis, inwirtl
dellAto di Compravendita del (8/0772013, notaio Roberto Cannawd, Repertorio n B&6/72,
Raccolta n. 4501, da potere di omissis e amissis, in comunione legale dei beni, mentre il Comune
d Carlentini & proprietanio per 'area.

La proprieta superficiaria era pervenuta a omissis mediante Atto d Compravendita del
101041997, notaio Carmelo Leone, Repertorio n. 2233, Raccolta n 12846, da potere della
OMIiSSIS.

Gli immobili sono occupati dai debitori, insieme alla fighia minorenne. (v. Allegato n. 7).

La societa omissis ha stipulato con il Comune di Carlentini in data 141101991 con atto rogato dal
Notaio Salvatore Saraceno, registrato il 161101991 n. 586 e successivo atto chiarificativo rogato
Il 07061955 del Notaio Francesco Grasso, repertorio n. 71102, apposita Corwvenzione ai sensi
dell'art 35 della L. 22101571 n. 865, avente per oggetto la concessione e la regolamentazione

del dintto di superficie per la durata di novantanove anni sull'area.

4 IV. Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che resteranno a carico
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dell'acquirente

Dopo aver esaminato la documentazione ipotecaria del vent'anni precedenti Il pignoramento,
dtraverso la lettura della " Certificezione notanle sostitutiva del certificato ipo-catastale’ presente
in ati, nel Fascicolo d parte, e delle ispezioni ipotecane condotte dalla sotioscritta presso
Agerzia delle Entrate di Srracusa (v, Allegato n 4), i possono illustrare | vincoli e gl oneri

guridict gravanti sul bene oggetto del pignaramento, che resteranno a carico dell’acquirente:

- Mon sono presenti domande giudizial e altre trascrizioni.
- Mon sono presenti atti di asservimento urbanisticl o cessioni di cubatura

- Mon sono presenti altn pesi e limitazion duso.

4V Formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque

risulteranno non opponibili all'acquirente

Dopo aver esaminato la documentazione ipotecaria del vent'anni precedentt Il pignoramento,
atraverso la lettura della "Certificezione notanle sostitutiva del certificato ipo-catastale” presente
In atti, nel Fascicolo di parte, e delle ispezioni ipatecarie condotte dalla sottoscntta presso
IAgerzia delle Entrate di Siracusa [v. Allegato n. 4], si possono illustrare formalita, vincoli e oneri
gravantl sul bene, che saranno cancellati o che comungue risuteranno non opponibil

al acquirente:

- lscrizione del 120722013, Registro Particolare 1136, Registro Generale 10907 Ipoteca
volontaria dervante da concessione a garanzia d mutuo fondiario in Motaio Roberto Cannayd,
Repertorio 867314552 del 08/07/2013, con montarte di € 137 019,02 a garanzia di un capitale
di € 6850951, in favore di_ Omissis,
contro omissis (debitore), nato ad omissis (SR) il omiss's, C.F. omisss e per 112 di omissis
(debilrice), nata ad omissis (SR il omissis, C.F. omissls, gravante sugli immaobil per la quota d

112 ciascuno in regime di comunione del beni.
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- Trascrizione del 16092020, Registro Particolare 2470, Registro Generale 12900 Verbale di
pignoramento immobili del Tribunale di Siracusa del 301072020, Repertorio 1850 in favore di
omissis, con sede In omissis, C.F. omissis, contro omissis (debitore), nato ad omissis |l
omissis, C.F. omissis, e per 112 di omissis (debitrice), nata ad omissis il omissis, C.F. amissis,

gravante sugli immobili per la quota di 142 ciascuno in regime di comunione dei beni.

=0no state infine calcolate le spese per la cancellazione ditall iscrizioni e trascrizioni, secondo |

criter del’Agenzia delle Ertrate.

- Le spese a carico delle procedura, per la cancellazione della Iscrizione del 1210772013
Registro Particolare 1135, Registro Generale 10507 (Ipoteca volontaria derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario), sono pari a /79,10 €, cosi ripartite:

o Imposta ipotecania, pariallo 0,5 % del montante: 685,10 £
o imposta di bollo: 29,00 €
o tassa ipotecaria: 3,00 €

- Le spese, acarco della procedura, per la cancellazione della Trascrizione del 16/08/2020,
Regstro Particolare 2470, Registro Generale 12900 (Verbale di pignoramento immobili)
ammontano a 299 00 £

Le spese totali per cancellazione di iscrizioni e trascrizioni ammontano dungue a 1.078,10 €

4.V.i Altre informazioni per I'acguirente

- Ul bene pignorato non gravano censl, livelll o usi civicl.

- MNon sono previste spese fisse di gestione & manutenzione.

- Mon sono present spese straordinarie gia deliberate.

- MNon sono presentl spese condominiall scadute e non pagate negl ultimi due anni anterion alla
data della presente Relazione.

- Mon sono presenti penderze di procedimenti giudiziart
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4 V1. Verifica della reqolarita edilizia, urbanistica e catastale del bene

Dalle indagini svolte presso ['Archivio dell'lUfficio Tecnico del Comune d Carlentini (SR), con
richiesta del 170972021 prot. 0015617 ¢ stato possibile risalire ai dati relativi alla costruzione
degli immaohill oggetto di pignoramento e ad | titoli edilizi.

Per la particella sulla quale insistono gli immobill non si e ntenuto necessano richiedere |l
Certificato di Destinazione Urbanistica, poiché Il lctto edficato con regolare tiolo edilizio. 51 e
constatato che la particella in questione ricade nella «Zona G1 — Completamento edilizio

residenziges del P R.G d Carlentini.

4.Vl.i. Pratiche edilizie relative al fabbricato

Dalle indagini svolte presso 'Archivio dell Ufficio Tecnico del Comune di Carlentini (SR), sl &
constatato che Il complesso residenziale di cui fanno parte gl immobili & stato edificato 10 virtd
della Concessione Edilizia n. 57 del 31108119592 e successiva Variante in corso dopera prot.
89527 presentata il 111211996, 1| complesso residenziale & dotato inoltre dell Autorizzazione di
Abitabilita del 27031997 (v. Allegato n. &)

4.VLii. Valutazione della conformita urbanistica

Dal confronto tra gli elaborati grafici allegati allultima Concessione Edilizia (v, Allegato n. ) e
l'analisi dello stato di fatto, e stato possibile constatare che che gli immobili sono conformi

urbanisticamente

4. VLiii Valutazione della conformita catastale

Le unita immabiliar risultano regolarmente censite & N.C E U del Comune di Carlentini

Dalle indagini svolte presso 'Agenzia delle Entrate di Siracusa, in base alle considerazioni
esposte al paragrafo precedente, le planimetrie catastall delle unita immobiliar individuate nei
Lotti A e Al sono conformi allo stato del luoghi (v. Allegato n. &), L'unica imprecisione consiste

nel fatto che invisura & ancora nportato 1| vecchio indirizzo "wia dello Stadid”.
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4 VIl. Stima dei costi per la regolarizzazione urbanistica e catastale del bene

Monci sono costi da sostenere poiché’ gl immaobili sono conformi dal punto di vista urbanistico e

catastale

4 VIll. Attestazione di prestazione energetica

Dalle indagini svolte presso il sito del Catasto Energetico Fabbricati (CEFA) della Regione Sicilia
sl @ rilevato che limmobile individuato con Il Lotto A con destinazione residerziale, non era
dotato di attestazione di certificazione né di prestazione energetica (ai sensi del D. Lgs. n. 48 del
10 giugno 2C20).

La sottoscritta, come richiesto nellincarico di stima, avrebbe dovuto provweduto a redigere per
tale immobile residenziale I'Attestato di Prestazione Energetica. Mellimmobile & presente un
impianto di riscaldamento autonomo alimentato a metano con caldaia, e sono presenti inolire
condizionator & pompa di calore per il riscaldamento e raffrescamento. Poiché nessuno degl
impiantl & dotato di libretto, In base a quanto previsto dal suddetto D Lgs, non & possibile

redgere ['Attestato di Prestazione Energetica per limmobile aggetto di pignoramento.

4 1X. Valutazione del bene

La stima degli immobili sopra descritti (Lotto A + Al) & stata effettuata per determiname il pitl
probabile wvalore di mercato, rifento alla data della presente Relazione, al fini della vendita.
A tale proposito, sono stati adottatl opportuni criteri di stima, riferiti al segmento di mercato cul il

bene appartiene, e apportando ove necessario degli adeguament!.

4. IX.i. Calcolo delle superfici

Dovendo determinare 1l pit probabile valore di mercato degl immobil, se ne dovra calcolare la

superficie commerciale, tenendo conto dello stato di fatto descritto al paragrafo "4 11
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La superficie commerciale del Lotto A + Al verrd determinata sommando la superficie principale
dellimmobile e le superfici secondare degli accesson, arrotondate a metro guadrato e
moltiplicate per 1 rapportl mercantili comspondenti. Per erapporto mercartiler si intende |l
rapporto tra | prezzi unitar delle superfici secondarie e Il prezzo unitario della superficie
principale.

S oadottera 1l crterio di misurazione della Superficie Estema Lorda [SEL), secondo guanto
previsto dal DP.R 23 marzo 1998, n. 138 intesa come la superficie lorda occupata
dall'appartamento, compreso o spessore del murl perimetrall liber e un mezzo dello spessore
delle murature contigue confinant con altn edifici, poiche é lo stesso crterio adottato

dall' Osservatorio Mercato Immoabiliare (0 M | ) dell'Agenzia delle Entrate:

. Superficie Rapporto Superficie

Descrizione ; (
esterna lorda | Mercantile commerciale

Superficie principale 111,67 mq 1,00 111,67 mq
Superficie secondaria; loggia 5,40 0,40 2,16 mq
Superficie secondaria balconi 1828 0,30 5,96 mq
Superficie secondaria: cantina 6,497 0,50 348mg
Supeticie secondaria garage 17 52 0,50 8,76 mq

4.IX.ii Criteri di stima utilizzati

La valutazione del beni & stata condotta assumendo come pit probabile valore venale la media
artmetica tra | valor ottenuti mediante due diversi metodi di stima, ed apportando eventuall
adeguament dovuti alle spese da sostenere per la regolanzzazione urbanistica e catastale, come
sopra descritto. Mello specifico, si adotteranno due diversi metodi di stima, I| Metodo Sintetico

Comparativo & il Metodo Analitico per Capitalizzazione del Reddito.

- Metodo d stima Sintelco Comparatvo: consiste nellindividuare Il valore commerciale del bene
oggetto di stima effettuando un confronto fra tale bene ed alin simil, appartenenti allo stesso

segmento di mercato, contrattati di recente e di prezzo noto. Per applicare tale metodo, sono stati
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innanzi tutto rilevati | dati provenientl dallOsservatorio Mercato Immobiliare (O.M 1) dell'Agenzia
delle Entrate, riferiti alle compravendite di immobili effettuate nel primo semestre dell'anno 2021,
utimi dati disponibill alla data della presente Relazione, considerati come walort minimi di
riferimento, e sono stati poi sceltl fra gl annunci delle agenzie immobilian locali tre immobili simili
a bene oggetlo di valutazione. Altraverso il confronto delle caratteristiche estrinseche ed

intrinseche del beni considerati, si ricavano | prezzi unitar per il calcolo del valore di stima.

- Mefodo d sima Aralifico per Capitalzzazione del Reddifo consiste nel determinare la
redditivita che produrrebbe 'mmobile, considerato come eventuale investimenta Per applicare
tale metoda, sono statl nlevat | dati provenienti dall'Csservatorio Mercato Immobiliare (ORI
dell'Agenzia delle Entrate riferti alle locazioni immobiliar di beni simill al bene oggetto di stima
nel primo semestre dellanno 2021, ultimi dati disponibili alla data della presente Relazione, ed é
stata poi presa in considerazione la media fra | valor di locazione degli stessi immobili simili
considerati nel metodo precedente. E stato calcolato il reddito lordo prodotio dallunité
immobiliare oggetto di stima, & stata applcata una decurtezione dovuta alle spese di
manutenzione, ammortamento, insolvenze, oneri fiscall, ecc., olfenendo cosi Il reddito netto, ed e
stato infine applicato un saggio di capitalizzazione scelto opportunamente in base ale condzion

del mercato relativamente al bene aggetto di stima.

4.DX.iii. Stima del valore di mercato

Secondo | valori del | semestre 2021 rilevati dall Osservatorio Mercato immobiliare (O0M.1) nel
comune di Carlentini, nella zona definita ¢C1 - semicentrale», per la categoria «Abitezioni civilis il
prezzo di mercato delle compravendte vana da 680 €mg a 970 €mg, mertre Il prezzo di

locezione mensile varia da 2,7 €/mq a 3,9 €maq per mese.
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Secondo i valori del mese di dicembre 2021, e quotazioni del borsino immobiliare per la zona in
questione, per la categoria «Abitazion in stabili di fascia medias il prezzo di mercato delle

compravendite varia da 560 €/mq a /3 €lmg, con un prezzo medio di 661 €/mg.
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Quotazioni Immobiliari di Zona

o) o A =]

[T E ST e ind (Qralesivy i (= FE ST
Abitazioni & Villa Uffici & Megozi Box & Posti auto Locali & Capannoni
Quotszioni di Vendita Quctazioni di Affitto
m Abitazioni in stsbill di 1° fasca
vy Quotaziont di appart ins:=t=l di guaits superiore alla medla di zons
¥aiore minimo \alorz medio \slors massime
Valuta subito questa
i BB3 L 310 turn 937 mmabile
& Abitazioni in stabil di fascia media
Pt Cruaotazionid] sppars fnstabelidi gusics netla media di zona
VYaiore minimea ‘Yslore medio ‘alore massime

Vialuta Subio quesa
serc 360 (SRR | turo 703 mmabile

B Abitazioni in =il di 2° f2sca
r Quotazion| di appert. insmbEl di gusites inferiore alls media dizona
Vaiore minimo Walore nedic ‘ealore massime
Valuta subio questa
surc 435 ki 503 bur 570 Inmimiabile
£ Ville & Vilini
Guptazioni diVille = Porsdoni divilla
Valore minimo Valorz mzdio Walore massime
Valuts aubitn qussn
cur 43 surn §79 Lo 95 Enmabile

Per ottenere | valori di mercato applicando | due diversi metodi la sottoscritta s € servita del

software Aclasime Pro6.0.0
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Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rif. Invnabile=13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234
IMMOBILE

Appartamento in via Sebastiano Battaglia 6, edificio B - 96013
Garlentini - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 3)

ACTASTIME Pro.0.0 - Liszza d'use A-chivelo Weron ca Fazrina - Via Fravessco Guardi £8- 03100 Siacu= SR
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Rif. Perizia: 9
Rif. Immobile: 13

30 dicambra 3031

PERIZIA DI STIMA
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020

IMMOEILE

Appantaments in via Sebaztiana Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlentini - Siracusa - Sicilia -
Itelies jpiano 3}

o QD |

Destnazuhnel Residenziale |Fnr_.||o| a3 Fanticella ¥4 Suh [ 40 | I::atl A5 |
DATI CATASTALI
DATI IDENTIFICATIWI Tigo unita Fabbricali |
Provincia Comune
ISiracusa | |Carlentini |
Sezione Feglic Particella Zubalterno
3 718 40 |
DATI DI CLASSAMENTO IMMOEBILE
Zona Mo Supericia Rendita
censuana Zona Calegoria Classe Consistenza catastake catasiale
Al 3 | s 121 37185 |
DATI DI CLASSAMENTO TERRENO
Superficia Raddic Feddin
Qualita Classe ha a ca Cominicale Arario

DATI TAVOLAR| Farzicne

Parita Tavolare  Gorpa Tavolare Waterale Comune Coiastale Codice Comune

Faglia Fadicela Canarm inabans Tipe particelia
13 [l 718

Diali catastali - Paging 1
ACTASTIME Pro.0.0 - Liszza d'use A-chivelo Weron ca Fazrina - Via Fravessco Guardi £8- 03100 Siacu= SR
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Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rif. Invaabile= 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234

Appantaments in via Sebaztiana Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlantini - Siracusa - Sicilia -

IMMOBILE | TF
Italia piano 3)

Froprieta |

Dss.tn:lzls-nr-.-l Residenziale |Fugl!}i 33 Farticeila k] Eub 40 |::|t| A |
UBICAZIONE

Indirizzoe wia Sebastianc Battaglia &, edificio B
Cap: BA0M3

Comune: Carlentini

Prowvintia: Siracusa

Regione: Sicilia

M=aziene: Italia

Plana: 3

Zona di riferimenta: C1 - semicentrale

ACTASTIME Pro.0.0 - Liszza d'use A-chivelo Weron ca Fazrina - Via Fravessco Guardi £8- 03100 Siacu= SR
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PERIZIA DI STIMA Rit. Immo bite: 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234
e b Apparlqmamo in via Sebastiano Battaglia 6, edificie B - 96013 Carlentini - Siracuss - Sicilia -
Italia (piano 3)
o QD |
Destnazuhnel Residenziale |an_.||o| a3 Fanticella ¥4 Suh [ 40 | I::atl A5 |

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

CRITERIZ DI CALCOLO ADDTTATL: DPR 138/98
Madalith di rilevamerta delle misure: Rilievo metrico

Superficiemy  Descrizione

: Vani principali e accesson diretti pio muri interni e perimetrali di max cmS0
Superficie al 0% 11187 | pi 500g mur in commune. *
Superficie al 50% 24 49 Cantine e sofitte comunicanti. +
Superficie al 209 19,22 Ealconl @ e terrazze comunicanti 25me. +
Sup. &l 40,00% 540 Logge +

Superficie comrmerciale ametandata all'onitd 132,00

ACTASTIME Pro.0.0 - Liszza d'use A-chivelo Weron ca Fazrina - Via Fravessco Guardi £8- 03100 Siacu= SR

Relazione di Consulenza Tecnica d'Utficio Pag 21 di33

Firmato Da: FAZAMNANVEROMICA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seral# 2e2c6543f4a00ehad 261 bo2d461 be2b

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




Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rif. Invaabile= 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234

Appartaments in via Sebastiano Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlentini - Siracusa - Sieilia -

IMMOBILE | TF
Itelies jpiano 3}

e (D |

Destnazmnel Residenziale |Fnr_.[|o| a3 Fanticella ¥4 Suh [ 40 | I::atl A5 |
COEFFICIENTI CORRETTIVI

Zaona di riferimente

|C‘I ~samicentrale ) o
Frezzi marginali

Piano cen a.sl:enswel Terzo e successiv: 1.00 | Fc.q| 1,000 x o] |
Plang senza aacEnsnlel | FE."\.l x |
Cwienta mcrrlnl Meszsun olentarento prevalanta: 100 | DRl | 1,000 = u] |
Esposizione Su pld lati: 1,05 | Ezp| 1psn =« 4801 |
ﬂﬁaﬂciol SUgrands scrtile intams aon glardine: 085 | AFF[ 0,950 -4, 807 |

Taglnl w mg 100 con Z bagni: 1,05 | T.Al3| 1.0680 = 4 241 |

Balc.nnil Gon due balcani: 1,05 | EP-Ll 1.;D5E| W 4.891 |
Distribuzicns Hermale: 1.00 | o=l 1po0 = ] |
I.umlnosnal Mormale: 1.00 | I_UM| 1,000 = [u] |

Vedusta| | wer] % |

Finitura Ordinaria: 1.00 | Fn[ 1000 (] |
Manutenzicne-immotike|  Mormales 1,00 | +siabie  Mediccre 085 | wmen| Dposn 4881 |
Riscalda msmbl Autoname: 1,05 | HI5| 1,050 = 4.891 |
Effcenza energzﬁ::ll | EI'I'_l » |
Locazume | | -'-'-"'--‘l & |

StabIJsl Mella media della zona: 1.00 | STr’-l 1000 = 4] |

Paicheg gio Pil facile: 1,10 | eem| 1100 =« .78 |
Trasparti “ielni: 1,08 | mas[ 10850 = 4801 |

Tramc:ol Via rumarosa; ©.80 | TRAFl 0500 = -9. T8 |

zona Nella media della zona: 1.00 | zon| 1000 = ) |

Frodutiita | Froo| x |

o) | a1l = |

Coeficiente curratlival 1.140326 13.72€ |

ACTASTIME Pros.0.0 - Liszza d'use Achivels Weron ca Fazzina - Via Fravessco Guardi £8- 03100 Siacuza SR
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Rif. Perizia: 9
Rif. Immobile: 13

30 dicambra 3031

PERIZIA DI STIMA
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020

Appartaments in via Sebastiano Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlentini - Siracusa - Sieilia -

IMHEEILE g i piano 3)
Froprieta |
Desmazuhnel Residenziale |Fnr_.[|o| a3 Fanicella ¥4 Suh [ 40 | I::atl A5 |
IMMORBILE COMPARATO 1D 43
Ubicazione Appartamento in via dello Stadio - 96013 Carlentini = Siracusa - Sicilia - talia (piano 2)
pelli e nienzR | enzia Immobiliare
Destinazian cm Bzﬂ:gurinl— Dasulzlona'ﬁm“ di costnizionafistrutturazione —\

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE Criteria di calesle adettato: DPR 132/02

Eup. al 100% &5,00 al 33 3% al 15%
Sup. al €0% al 40% al 10%
al 505 al 25% al 5%
al 25 % al 20% al 2% Superficte com menclale mg 8500
COEFFICIENTI CORRETTIVI PER RENDERE L IMMGEILE COMPARABILE Frezzimargnall
Fianae coh ascensore Secondao: 0,85 pos 0950 4684
FianG gen2a aScEnsce F3a X
Drenta merto ORI ]
Espaswione EsF ¥
Sffacoio Su panomma: 110 AFF 1,100 % -5.081
Taghio ma 70 +ma 100 1.00 TAG 1.000 * v}
Balooni Con due baloeni: 105 BAL 10580  |» 42308
Dislribuzione Cis
Luminosita Wlokto luminosa: 1.05 LLIEA 1050 -4 258
Velusta VET 1
Finitura Supencre 1,10 FIH 1,100 i -8.081
mlamuienzione” lmmanle Mormale: .00 + stahile Momnale 1,00 R 1,000 H [u]
R=caldaments fadonome: 1,05 RIS 1,050 ¥ -4.238
Effcmnza anargedica EFF H
Locazione Loc b
Stabile Hella media della zona: 1,00 ETA 1.0040 i [}
Fanhegjic FIl fadle 1,10 FAR 1.100 = -3.081
Traspart Wiclnl; 1.05 TRAS 1.050 H] -4 238
Traffica ia rumerosa: B0 TRAF 0.904 ¥ 0.859
Fona Heliz media dela zona: 1,00 ZOH 1000 = ]
Froduttnita FROD ]
Allrs ALT |=
Coeficient= correttive 1,383 25219 -24.558
CALCOLO DEL VALORE O COMPRAVENDITA CORRETTO PER MG DELL IMMOBILE
Imporo compravendita Superficie commerciale Cosfficienie ‘alora compravendia
in dafa 16112020 - EUR [uk] carretha corrafa EURmMy
| 89,000 WL 55,00 i 1,38325219 = | 756,25 |
CALCOLO DEL VALORE Ol LOCAZIONE CORRETTO PER MG DELL'IMMORBILE
I piart bocazione m ensie Superficie commerciale Cosfficient s Valore lacazione mensie
in data - ELIR mq carreitiva cormetio ELIR/mg
| f 85,00 ! 1,38325219 =

Immob¥i comparati - Pagina 1
ACTASTIME Pro.0.0 - Liszza d'use A-chivelo Weron ca Fazzina - Via Fravessco Guardi £8- 03100 Siacu= SR
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

PERIZIA DI STIMA it Il 12

Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234

Appartaments in via Sebastiano Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlentini - Siracusa - Sieilia -

IMHEEILE g i piano 3)
Froprieta |
Desmazuhnel Residenziale |Fnr_.[|o| a3 Fanicella Y146 Suh [ 40 | I::atl A5 |
IMMOBILE COMPARATO 1D 44
Ublcazione Appartamento in Wa dello Stadio - 38013 Sarlentini - Siracusa - Sieilia - ltalia (piane 1)
ddl'ifr;;“r’:::::i Agenzia immabiliare
Destinazion =W C:n:gurial— Desnrlzlone'ﬁ'"“ di costnuzicnaristrutturazione

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE Crieria di calcolo adofiato: DPR 138/88

Sup. al 100% 153000 al 33.3% al 15%
Sup. al E0% al 30% al 1%
al £0% al 25% al 5%
al 35% 8l 20% al 2% Superfiche com menclale me 130.00 |
COEFFICIENTI CORRETTIVI PER RENDERE L IMMORILE COMPARARILE Frezzimarginall
Fiano con ascensoee Prima: 0.90 Pos 0800 10,000
Pliano senza ascensce FSa u
Dienta merts ORI X
Ezpasizians =i X
Affaccio Sustrada 1,00 AFF 1.000 o o
Tagho =mg 100 eon 2 bagni: 1,03 Tas 1080 (3 B kil o]
Balconi Coantarrazze: 1,10 BAL 1,100 ¥ -5.182
Distrituzione ors E
Luminesita Marm ale: 1,00 LURA 1000 o]
Vetusia VET b
Finitura FIt X
Manutenzicne: 1mmable Momale: 1.00 + stabile Hamale: 1,00 [T 1.000 H] 0
Rizealdaments fucneme: 1,05 RIS 1,050 i -4 26
Effcenza energetica Chsse 3 DO0 EFF 0,900 ¥ 10.000
Lomazicne Loc b
Eitahile Halla media dela 2ona: 1,00 STA 1.000 i v}
FPamheggic Fil fadile 1,10 FAR 1.100 b 8162
Trasparti Wighnl: 1,08 TRES 1.050 H] -4 ZBE
Trafea Wia rumeresa: DE0 TRAF Q900 10,000
Zona Melle media defla zona: 1,00 ZOW 1.000 = [¥]
Froduibnia FROD |
AllEo ALT =
Goefiicien e carrettva 1,02112944. ~1.862

CALCOLO DEL VALORE I COMPRAVENDITA CORRETTO PER MO DELLIMMOBILE

Imporo compravendita Superficie commerciale Cosfficienie ‘alore compravendiia
i dafa 0GMR2021 -EUR g carreltiva cormetio EURSmg
| 50,000 | 130,00 / 1,02112544 | 677,08
CALCOLO DEL VALORE Ol LOCARIONE CORRETTO FER MG DELLIMMOBILE
Im piorta kocaziane m ensie Superficie commerciale Coefficiente Yalore locazione mensie
in data - ELUR 1y correltvn conmetio ELRmg
[ 4 130,00 91,0211 2644 = |

Immob¥i comparati - Pagina 2
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rif. Invaabile= 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234

Appartaments in via Sebastiano Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlentini - Siracusa - Sieilia -
ltalia (piano 3)

oo (D |

Destnazuhnel Residenziale |Fnr_.[|o| a3 Fanicella Y146 Suh [ 40 | I::atl A5 |

IMMOBILE COMPARATO 1D 46
Ublcazione Appartamento in Wa Arhimede - 85013 Sarlentini - Siracusa - Sicilia - talia (piano 2

IMMOEILE

dell'ifr;;vr:n:l:::i Agenzia immckiliare

Destinazione Fesidenziala Calegaria Desnrlzlone'ﬁ'"“ di costnuzicnaristrutturazione

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE Crieria di calcolo adotiato: DPR 138/88

Sup. al 100% 0500 al 33.3% al 15%
Sup. al E0% al 30% al 1%
al £0% al 25% al 5%
al 355 al 20% al 2% Superfiche som mernciala meg 105,00 |
COEFFICIENTI CORRETTIVI PER RENDERE L IMMORILE COMPARARILE Frezzimarginall
Fiano con ascensoee Secondao: 008 Pos 08950 w0 4526
Pliano senza ascensce FSa u
Dienta merts ORI X
Eepasiziame Su pil lak 105 ESP 1.050 ¥ -4 005
Affaccio AFF £
Tagho =ma 100 eon 2 bagni: 1,03 Tas 1080 |3 -4 185
Balconi EBAL |
Distrituzione r ors
Luminasita Wl uminesa; 1,05 LU 1.050 |« -4 0BG
Vetusia VET b
Finitura FIt b
wlanutenzicne lmmoblE + gtabile [t ]
Rizealdaments RIS o
Effcenza energedica EFF L
Lomazicne Loc i
Eitahile Halla media dela zona: 1,00 STA 1.000 i v}
FPamheggic Fid dificiie: 0,60 FAR 2,900 b 9.556
Trasparti Wighnl: 1,08 TRES 1.050 H] -4 DA5
TraMea Marm ale: 1,00 TRAF 1000 [¥]
Zona Melle media defla zona: 1,00 ZOW 1.000 = 0
Froduitiita FROD |
Allr o ALT =
Goefiicien = carrettva 1,038 25784 <3245
CALCOLO DEL VALORE O COMPRAVENDITA CORRETTO PER MG DELLIMMOBILE
Imporo compravendita Superficie commerciale Cosfficienie ‘alore compravendiia
in data 13092021 -EUR g carreltiva cormetio EURSmg
| 86,000 | 105,00 / 1,03025784 | 728,11
CALCOLO DEL VALORE Ol LOCARIONE CORRETTO PER MG DELL'IMMOBILE
Im piorta kocaziane m ensie Superficie commerciale Coefficiente Yalore locazione mensie
in data - EUR _mg correltvn cometio ELRImy
[ 4 105,00 / 1,02825724 = |

Immob¥i comparati - Pagina 3
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rif. Invaabile= 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234

IMMOEILE

Appantaments in via Sebaztiana Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlantini - Siracusa - Sicilia -
Italia piano 3)

o (D |

Destnazuhnel Residenziae |F|!|gll)| a3 Paricella i b Sun | 40 | I::atl A3 |
CALCOLO DE| WALORI MEDI RICAVATI DAGL| IMMOBILI COMPARATI
0 Indinzze | Destinazions | Categoria
Euperficie ‘ valita [ Imporda della Impern della Oatadi  Casficienie  Valore comelia Walore carredto
commerciales | compravendda locazane riferim adeguam . compravendila locarane
43 Appartar ento in wia dello Stadio - 96013 Carentinl - Siracusa - Sicila - Halks glana 2) | Fesidenzlale |
a3.00 | R | 29,000 00 nove 020 1,00 75805
44 Appartamento in via dello Stadio « #5013 Carlentini = Siracusa= Siciia = lalia (siano 11 | Residenziale |
13000 | EUR | 9000000 selzozl 1,00 £77 88
45 Appartam anda in s Archimeds - 55013 Caderting - Sirazusa - Sleiba - Balla plana 25 | Fesidenzisle |
10500 | EUR | 85,000,00 seZiEl 1,00 783,11
Valor Med - EURmg Ta1,01
DCeviazicne slandard - EUR!mg 57.00

Calcolo del valor medi reavadl dagliimmoblll comearati - Faging 1
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rit. Immobile: 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234

Appantaments in via Sebaztiana Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlantini - Siracusa - Sicilia -

IMMDEILE v %
Italia piano 3)

o (D |
Destnazuhnel Residenziale |F|!|gll)| a3 Fanticella ¥4 Suh [ 40 | I::atl A5 |
CALCOLO DEL PIU PROEBABILE YALORE DIMERCATO DELL'IMMOBILE Wahia CUR

Metodo < stima per comparazions

Zana di riferimento
iC‘I - semicentrale

Criten o di determinazione dei walori di riferimento

Walare medic immobili comparati per mg = EUR 41,01 X
Coafficients comettive 1, 140326 =

Walore di mercato per mg - EUR 645, 00 ®
Criteriodi calolo adottato: DPR 138098 Superficie commerciale mg 132,00 =

YALORE DI MERCATO DELLIMMOBILEA DICEMBRE 20241

Il pits probabile valere di mercate dell‘immaobile - EUR 111.540

Deviazione standard - ELR + & 580
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rit. Immobile: 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234
Appantaments in via Sebaztiana Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlantini - Siracusa - Sicilia -
IMMDEILE v %
Italia piano 3)

o (D |
Destnazuhnel Residenziale |an_.||o| a3 Fanticella ¥4 Suh [ 40 | I::atl A5 |
CALCOLO DEL FIU PROEABILE YALORE DI LOCAZICNE DELL IMMOBILE Wahia CUR
Metodo < stima per comparazions

Zana di riferimento
|C‘I - semicentrale
Critenio di determinazione dei wvalori di iferimento
‘falara locazione mensile zona per mg = EUR 2.70 ¥
Coafficients comreltive 1,140328 =
‘\falore di locazione mensile per mg - EUR 3,08 W

Criteriodi caleolo adotato: DPR 13898 Superficie commerciale lorda mg 132,00 =

YALORE DI LOCAZIONE MENSILE A DICEMERE 2021

Il pits probabile valere di lceaziene mensile dell‘immaobile - EUR 408

VALORE DI LOCAZIONE ANNUALE & DICEMBRE 2021

Il pilt probabile valore di locazione annuale dell‘immebila - EUR 4,872

Il viadve oY fecarone & congruente ol se Momobie & agiolle, Mhera & conforme ai regolamenh iuenky. ealiz! eo Lrbarmshicr
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rit. Immobile: 13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicambra 30234

Appantaments in via Sebaztiana Battaglia 6, edificio B - 96013 Carlantini - Siracusa - Sicilia -

IMMDEILE v %
Italia piano 3)

s (D |
Destnazuhnel Residenziale |F|!|gll)i a3 Fanticella ¥4 Suh 40 | I::atl A5 |
CALCOLO DEL PIU PROEBABILE YALORE DIMERCATO DELL'IMMOBILE Wahia CUR

Metodo B stima per capitalizzazione

Zana di riferimento
iC‘I - semicentrale

Criten o di determinazione dei walori di riferimento

Il pil probabile valare dilecaziane annuale dellimmobile a dicembre 2021 <« EUR 4,872,000 =
Spese annuali della proprieta - EUR 1.400,00 =

Reddito annun netto - ELIR 3.472,00 f
Saggio di captalizzazione =

YALORE DI MERCATO DELL IMMOBILE A DICEMBRE 2021

Il pits probabile valere di mercate dell‘immaobile - EUR 949,200

REDDITO ANNUD NETTO
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

Rif. Perizia: 9
PERIZIA DI STIMA Rif. Invnabile=13
Esecuzicne Imm chiliare Rg. Es. 20472020 30 dicernbra 2024
IMMOBILE

Appartamento in via Sebastiano Battaglia 6, edificio B - 96013
Garlentini - Siracusa - Sicilia - Italia (piano 3)

La presents perizia di stima dell'immebile & stata redatta da Architetto Werenica Fazzina - Yia Franeeseo Guardi 56
- 06100 Sikseuss SR osuU inearieo assegnate da Tribumale di Siracusa & pud essere tilizzata asdusivarente per fini
eensentiti dalla legge.

| dati perzonali riportati sone stali e saranno trattati nel rigpetto dalla normativa sulla privacy O Lge. 196/20073 ai fini
della redazione della perizia.

| dati nan s=rannc trasmessi per trattamenti diversi dalle finalita suindicste, 3 soqgeti terzi

La parizia @ strettamente niservats ai suci destinatari, se lefvi & pervenuta par ermore [abi invitiame a segnalarcelo s
adistruggerda in quanto il suo uso, trattamanto e diffusions, s non espressamente autorizzata, & vietabo.
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

- Stima del pia probabile valore di mercato

Il piti probabile valore di mercato (V) per il Lotto A pari alla media aritmetica fra | valori oftenui

con | due diversi procedimenti di stima adottati, sara:
W= (W + Vi) 12 = (111540 € +99200€) 12 =106.370 €

Poiché’ lmmobile & conforme dal punto di vista urbanistico e catastale, non ci sono spese da
sostenere per la sua regolarizzazione, come eviderziato nel paragrafo "4 WLl della presente

Relazione, pertanto il valore di stima finale (V) sara pari al valore di mercato ottenuto:

W=y = 106570 €

- Stima del valore locativo dell'immobile

Il pits probabile valore loceativo dellimmobile per il Lotto A é pan a 406 €/mese

4.X. Divisibilita del bene

Il bene in esame & di proprieta esclusiva dei debitori ciascuno per la quota di 12 Per la sua
distribLzione interna, essendo costituito da un solo ingresso suU vano scala, Una scla cucing,
anche se sono presentl due servizi igienicl, allo stato attuale non risulta comodamente divisibile
senza che ne sia compromessa la funzionalita e senza ridwzione del valore commerciale

complessivo,
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Arch. Yeronica Fazzina

via F. Guard 56, 9610 Simcusa
Tel 39391 35 6% - Fax 0931 154 % 44

vemti 2f e najgachinoddec it

3. CONCLUSIONI

Con riferimento a beni oggetto di pignaramento per | procedimento In epigrafe, la sottoscritta ha

individuato n. 1 lotto di vendita, e precisamente:

e |OTTOA+LOTTO AL

- LOTTO A Appartamento di guatiro vani e accesson al plano terzo, con cantina al piano
terra, sito in Carlentini (SR), via Sebastiano Battaglia n. &, edificio B, scala B, censito al
M.C.E.U. al Foglio 33, Particella 718, Sub 40.

- LOTTO Al Garage sito in Carlentin (SR), via Sebastiano Battaglia n. & edificio B,
scala B, piano terra, censito al N.C.E.U. al Foglio 33 Particella 718, Sub 26.

Per tale lotto s puo cosi nassumere Il piu probabile valore di mercato, che inoltre sara par alla

quota di proprieta di superficiaria di 142 in capo a ciascuno dei debiton:

VALORE DELLA
QUOTA DI
Sy IMMOBILE OGGETTO DI STIMA i PROPRIETA
(DRITTO DI

SUPERFICIE 112)

Appattamento di quattro wani & accessor al piano
LOTTO A | terzo, con canting al piano terra, sito in Carlentini (SR),
via Sebastiano Battaglia n 6, edificio B, scala B
1 + censitoal N.C E LU al Foglio 33, Paricela 718, Sub 40, 105.370 € 524685 €
Garage sito in Carlentini (SR}, via Sebastiano Battaglia
LOTTO A1 n. B, edificio B, scala B, piano terra, censto al N.C.E.L.
al Foglio 33, Particella 718, Sub 26,

Termine del diritto di superficie: anno 2060,

Siracusa, 10012021
| EE

Arch Veronica Fazzina
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L

ELENCO DEGLIALLEGATI

Decreto di nomina e werbale d giuramento per conferimento incarico di stima.
Verball di sopralluogo.

Documentazione fotografica

Documentazione ipotecara.

Documentazione catastale

Documentazione attestante la conformita urbanistica

Afto di provenienza

Comunicazion sopralluoghi e relative attestazion di invio alle parti

Altestazione d invio Relazione di Consulerza Tecnica alle parti.

Siracusa, 10/01/2021
I C.T.L.

Arch Veronica Fazzina
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