TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA /
Sezione Esecuzioni Immobiliari o
b

Procedura esecutiva immobiliare n° 350/93 promossa da SOCIET}Xf_:_ BANCHE

SICILIANE $.p.A. control | - 3

RELAZIONE TECNICO-ESTIMATIVA

A) PREMESSA

Con ordinanza emessa il 13/11/97 dal G.E. Dott. P. Montoneri del Tribunale
di Siracusa, io sottoscritto dott. Ing. Paolo Fici, sono stato nommato C.T.U. nella
procedura esecutiva i;mnobiliare iscritta al n‘;' 350/93 del Regl"stro. &ei].e Esecuzioni
immobiliari del Tribunale Civile di Siracusa, promossa da Societa Banche Siciliane

¥ S.p.A. contro:

coniugati ed entrambi residenti in

Iy




Accettato I'incarico, il sottoscritto ha prestato giuramento mmnanzi al GE Dott.
Méntoneri nell’udienza del 16/06/98 che disponeva altresi in giorni 180 1l termine
ultimo per adempiere alI’incaﬁco conferito.
Ho dato inizio alle operazioni peritali il 09/12/98 alle ore 14.30, previo avviso con
Jettera raccomandata alle parti interessate, nell’abitazione della famiglia del Sig.
_dove non ho avuto la presenza di
alcuna persona né di loro rappresentanti. '
Ivi ho proceduto, ugualmente, a]I accertamento dei luoghi prendendo appunt: mn
separati fogli, ed ho ultunato le operazioni pentalz alle ore 16.00.
Sulla séorta degli atti di 'causa, della _dbcul.ne.n‘f.azjone ipocataétale, in base alle
indagini svolte direttamente sui luoghi, assunti tutti gli elementi diretti ed iﬁdiretti
per: I’espletameﬁto del mandato, sono in grado di rasseg:r]afe qﬁanto qui di seguito
forma oggetto dell’incarico.

B) INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

LOTTO I L immobile urbano, di proprieta dei coniugi -

sito nell’agro di Floridia (SR), contrada VIGNALELLI, esteso

catastalmente ara una e centiare settantacmque (ara 1.75), ma in misura eﬂ’emva are
due e centiare cinquantadue (are 2.52), ¢ costituito da una villetta, pﬁSta‘ al 'pi-ano
terreno, avente un prospetto di inéﬁi’ nove ¢ una profondita di metri ventotto ("all.

“A”, e “B™), avente accesso dal civico n.2 di via G. Puccini; vi ¢ annesso un vano

garage posto nel seminterrato della villa, da dove si accede dalla stradella _pg-vatav- .




ché costeggia il terreno lungo il cc}nﬁne.ovest {all. “C"’).’ E’ censito ﬁé} N.CEU. d:
Siracusa al foglio 21, particelia 620, sub 3, cat. A/2, vani 8,5 (1’appa.rtamen'_t<;) e sub
2. cat. 6 (il garage).

L’apparfamento confina a Nord con via Puccini, a Ovest con strada privata, ad Est
con terra dei venditori, risultanti dali’atto di compravendita certi Sigg. ~ tufti
residenti |

Allo stato attuale P’immobile risulta destinato a civile abitazione e si trova in un
ottimo stato di manutenzione sia ordinaria che straordinaria.

Come meglio risulta descritto neil’allegato elaborato grafico (all. "‘A”),
I’appartamento si compone di n° 4 camere da letto, di n° 1 vano soggiorno da cui si
accede dall’ingresso dell’appartamento; la zona servizi ¢ costituita dalla cucina, e da
n° due bagni prospiciente uno sulla stradella privata e I’altro all’interno di un pozzo
lue. All’esterno vi € una scala a chiocciola che permette 1’accesso ad un lastrico
solare soprastante la villa; il prospetto principale della villa, che risulta di 9 metri
circa, ¢ dotato df ampia veranda, in parte coperta, che si estende per tutta la
larghezza del i_)r';)spetto. _

L’immobile si presenta in un ottimo stato di manutenzione esterna e non presenta
segni di dissesti di alcun genere, né segni evidenti di umidita lungo le pareti esterne.
L’appartamento ¢ dotato di impianto citofonico esteno e di antenna per Ia_ ricezione

dei programmi televisivi.




LOTTO 2° : Usufrutto deli’immoéiié t}rbano, sito iﬁ F!bridf.a, é;:quisitb dai
coniugi | _ in virta dell’atto dél 3 maggio 1984 rogato
N.otar Méﬁo Acidrno da Floridia, costifuito dal piano te;;ra deﬂé casa éifé in via
Giusti al civico 263, composta di tre vani ed acces-soi‘i., c.onﬁnante con la détta \}ia,
con casa di ria, con casa dei 'cduiugi | 10 con casa di -
.

R'iport'ata nel N.CE.U. di Siracusa alla partita a pag. 5863, foglio 28; ﬁarticeila
74/1, cat. A/4.

Allo stato attuale Pimmobile risulta destinato a civile abitazione ed utilizzato dai
coniu"'gi--

LOTTO 3°:I Immobile urbano, sito in Noto; ¢/da Bove Mé;r'ind, di ;Sréprieté
del ng_ ' ' ", che lo ha acquis%afo dalla Societa -
- s.rl con atto del 18/12/87 rogato Notar Mario Adoz_po.dg-- Fioﬁdia e
registrato a Siracusa il 04/01/88 al n° 41, facente parte del cbmpl_esso realizzato
dalla societa venditrice nel villagio denominato “isola blu” e costituito da un
appla_rtamentin;':{ ubicato a p1ano terra, distinto col numero interno 4, composto di due
vani ed accessori, e mq. 20_0 circa di terreno attrezzato é giardino, confinante ¢on
- proprieta dell’. 1, con proprieta e con area condominiale ( all. “D”).

E’ rfipo_rtato nel N.CE.U. di Siracusa alla partita 9447, foglio 420, pérti-ceile 1191

sub4, 1191 sub24 e 1190 sub47. -




Allo stato attuale 1’immobile nisulta destinato a civile abitazione ed utilizzato per
villeggiatura nel peniodo estivo.

LOTTO 4°: Immobile urbano, sito in Noto, ¢/da Bove Marino, di pmpfiété
del Sig. .. % che lo ha acquistato dalla Societa Immobiliare ||l
s.r.l. con atto del 25/01/85 rogato Notar Angelo Bellucci aa Avola e in corso di
registrazione, facente parte del complesso realizzato dalla societd venditrice nel
villagio denominato “isola blu™ e costituito da un appartamentino ubibafo a piano
terra, distinto col numero interno 3, composto da due vani, piccblo camerino, wc,
veranda parzialmente coperta e striscia di terreno di pertinenza antistante e
refrostante della stessa larghezza dell’appartamentino; € confinante a sud con
stradella comune, ad ovest con appartamentino int. 2, ad'.ést con appartamentino int,
4 ¢ a nord con terreno di pertinenza ( all. “E” ), ed & ﬁportato nel N.C.EEU. di
Siracusa alla partita 9447, foglio 420, particelle 1189 suﬁ 3; 11:89 sub 64 ¢ 1189 sub
93,

Costituisce pertinenza il posto macchina allo scoperto distinto nel N.C.E.U. alla
partita 94{17,’_' foélio 420, _paﬁicella_ 1_1_90 sub 23, cat C/6 ( al_l. “F” ). E” riportato nel
N.C.E,U. di Siracusa alla partita 9447, foglio 420, _pa;tjcellq_IIQI sub 4, 1191 sub
24 e 1190 sub47.

Allo stato aftuale 1’immobile risulta destinato a civile, abitazione ed utilizzato per
| villeggiatura nel periodo estivo.

C) SUPERFICI DELLE UNITA’ IMMOBILIARI

L
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LOTTQ 1°: In particolare la consistenza dell’immobile sito .in Floridia,

contrada Vignalelli, nella via Puccini n. 2, ¢ Ia seguente (chi planimetria alleg. “A”,

“B7e ")
vano soggiomo m.[(8,40 x 3,10)+(5.20 x 5,10)+(6,00 x 030)]=  mq. 54,36
vano cucina 1i1.(4,00 X 4,20)= mg. 16,86
vano camera | m.(4,00 x 3.30)= I 0q. 13,20
vano camera 2 m.(4,50 x 4,00)= mq. 18,00
vano camera 3 m.(4,00 x 4,00)= | c | mgq. 16,00
vano camera 4 m.(4,20 x 4,00)= mq. 16,80
vano w.e. m.(4,00 x 2,50)= mq. 1000
vano d.s. m.(1,90 x 3,30)= - mq. 627
corriolo’ m(12,60 x 1.00)= | mq. 12,60
vano scala m.(2,90 x 1,00)= T mg 2,90
totale superficie mé. ‘166,93
quota muri interni ed esterni : mq. 20,77
superficie utile abitabile mq. 187,70
garage m.(4,90 x 8,70)= mq. 42,63
Sup. pozzo luce m.(2,00 x 3,10)= wnd s mq. 6,20
sup. veranda p.t. m.(2,50 x 8,50)= - SR -~ mq. 21,25
sup. terrazza p.1° m.(20,80 x 8,50)~(3,40 x 2,50)= | mq. 168,30

- superficie utile non abitabile mq




Complessivamente, quindi, la superficie utile lorda dell’appartamento risulta di circa
mq. 426.
Riasswﬁendo, abbiamo mfine:
® superficie dell’unita immobiliare (lﬁisuraziozle commerciale) mgq. 187;70 +
garage mq. 42,63 + pertinenza veranda a livello mq. 21,25 + pertinenza
lastrico solare mq.168,30 + pertinenza pozzo luce mq. 6,20;
B sup. virtuale delle pertinenze: veranda mq. 21,25 x 0,50 (coeff.) =mgq. 10,63
terrazza mq. 168,30 x 0,15 (coeff)) = mq. 25,25
pozzo luce mq. 6,20 x 0,25 (coeff.) "—*'-mq. 1,55
= superficie commerciale totale: superficie appartamento mq. 187,70 -+ superficie
* garage mq. 42,63 + superficie virtuale veranda mq. 10,63 + sup. virtuale
terrazza mq. 25,25 + sup. virtuale pozzo luce mq. 1,55 = superficie

commerciale complessiva mq. 267,76.

LOTTO 3°: In particolare la consistenza dell’immobile sito in Noto,
contrada Bove Marino, piano terra int. 4 di proprieta . ;, € la

seguente (vedi planimetria all.”D”):

vano soggiorno -k~ m.(420x6,40= . mq. 26,88
vano camera m.(3,60 x 3,30)= mq. 11,88
vano anti-bagno {080 0.900= . .. .u, e mq. 0,72
vano bagno m.(0,80 x 2,10)= mq. 1_,_68

totale superficie




quota muri interni od esterni | | mq. 8,24
's.uperficie utile abitabile mq. 49,40
superficie veranda 1 m.(2,00 x 4.20)= " mq. 840
superficie veranda 2 m.(3,00 x .'3,40)= mq. 10,20
superficie utile non abitabile mq. 18,60
Complessivamente, quindi, la superficie utile forda dell’appartamento.risulfa di circr:i |
mq. 68,00.
Riassumendo, abbiamo infine:
B superficie dell’unitd immobiliare (misurazione commerciale) mq. 49,40 +
| perﬁnenza veranda 1 mq. 8,40 + pertinenza veranda 2 mq. 10,20;
B sup. *Qifcuale delle pertinenze: veranda 1 mq. 8,40 x 0,50 (coeff.) = mq. 4,20;
veranda 2 mq. 10,20 x 0,50 (coeff.) =mq. 5,10,
B superficie commerciale totale: superficie appartamento mgq. 49,40 + superficie
virtuale veranda 1 mq. 4,20 + sup. virtuale veranda 2 mq. 5,10 = superficie

commerciale complessiva mq. 58,70 circa.

LOTTO 4°: In particolare la consistenza dell’immobile sito in Noto,

contrada Bove Marino, piano terra int. 3 di proprietd , ¢ la
seguente (vedi planimetria all.”’E” ed “F”): |
vano soggiomo - k m.(4,20 x 6,00)=
vano camera m.(3,75 x 2,60)=

vano anti-bagno m.(1,40 x 0,70)=




vano bagno m.(1,40 x 2,00)= mq. 2,80
mq. 38,73
quota muri interni ed esterni mq. 8,42

superficie utile abitabile mq. 47,15

posto'aut:o scoperto m.(5,00 x 1,60)= | mg. 8,00
superficie veranda 1 m.[(6,00 + 3,00) x 4,20/ 2] = mq. 18,90
superficie veranda 2 m.(2,60 X 2,10)*% - mq. 5,46

supen;ficie utile non abitabile mq. 32,36
Complessivamente, quindi, la superﬁcfe utile lorda deIII’-appé'rtajhéﬁi(f'ﬁéulta di circa
mq. 79,50.
Riassumendo, abbiamo infine:
® superficie dell’unita immobiliare (misurazione commerciale) mq. 47,15 +
pertinenza veranda 1 mq.18,90 + pertinenza veranda 2 mq. 5,46 + péﬁménza
posto auto scoperto mq. 8,00; |
B sup. virtuale delle pertinenze: veranda 1 mq. 18,90 x 0,50'(coeﬂ’.}-= mq: 9,45;
veranda 2 mq. 5,46 x 0,50 (coeff.) =mq. 2,73;
posto auto mq. 8,00 x 0,40 (coeff.)= mq. 3,20;
‘__l _spperﬁcic_t commerciale totale: _s;;perﬁcie; appartamento mgq. 47,15 + superficie

virtuale veranda 1 mq. 9,45 + sup. virtuale veranda 2 mq. 2,73 + sup. virtuale

posto auto scoperto mq. 3,20 = superficie commerciale complessiva mgq.

62,53 circa.




e ]

D) CRITERI DI STIMA

Poiché lo scopo della nostra valutazione & quello di porre in vendita
all’incanto gli immobili, non v’& dubbio élcuno che di essi (i_evo determinare « il
valore venale “ o come suole dirsi nel linguaggio comune il “ pfezzo di mercato “.
Procedero quindi, alla determinazione del valore venale degii immobili adottando il

metodo sintetico ed il metodo analitico.

A mezzo del primo, in base alla consistenza dell’immobile, attribuisco ad esso un
{ralore a mq. secondo il mercato; a mezzo del secondo, procederd alla
determinazione del valore venale tramite la capitalizzazione del reddito ordinario
annuo netto.

II ﬁsultato della media aritmetica dei due valori oftenuti .co'n i due metodi, sara
assunto come il pit probébﬂe valore venale attribuibile éll’immébﬂé.
Preventivamente sia per 1’applicazione deli>uno che dell’altro metodo, si & dovuto
procedere ad una serie di accertamenti circa compravendite e redditi effeftivamente
forniti da immobili simili a quelli da stimare.

Da tali indagini sono scaturiti serie di valori e di redditi chg, rapportati all’unita di
consistenza, hanno fornito comparativamente il ~valore di mercato dell’immobile
0Oggetto della valutazione.

Per quanto riguarda il lotto 2°, 1l valore del din’ttd dell’usufruttuario si ottiene
dail’accumulazione miziale al momento della stima del reddito spettante

all’usufruttuario per gli 7 anni di durata del diritto:
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R& - réddjto medio annuo ricavabile dall’usufrutto;
n -——‘rihaﬁente ﬂm'ata in anm delf’usufrutto rilevabﬂe.dall’arto costituito, se invecel €
;;1:"‘ vita natural é’uranze » oeCorTe coixsideréire la durata in base alla ﬁrobabile vita
8&11’11"5&&11&11311’0 mediante tavole di mortalita.
11 reddito medio annuo, al netto di spese, si stab“ilisce'céns'iderando la &eéﬁnézidné
economica € le caratteristiche tecniche adottate dal precedente possessore.
Prelﬁessi i criteri di stima € tutte Ie considerazioni che tali criteri debbano informare,
si procede alla valutazione degli immobili:

1. METODO SINTETICO

LOTTO 1%
Piena proprieta dell’ immobile sito in Floridia, contrada Vignalelli, via G. Pucgini, 2;
riportato nel N.C.E.U. al foglio 21, particelle 620 sub 3 cat. A/2, 620 sub 2 CYG_. .
Presa accurata visione del fabbricato e confrontandolo con altri simili per
dest_;'na;ione (abitaziqz}e), per tipo (medio), per ubicazione (zona periferia) e per
condizioni di stabilita e manutenzione, il mercato immobiliare di Floridia ci segnala
un valore medio di £. 1.000.000/ mq.

® Pertanto, considerando la superficie complessiva ‘dell’immobile (superficie

appartamento mq. 187,70 + superficie garage mq. 42,63 + superficie virtuale
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veranda mq. 10,63 + sup. virtuale terrazza mq. 25,25 + sup. virtuale pozzo
Juce mq. 1,55 ) uguale a mq. 267,76, il valore commerciale risulta:

V1’ =mq.267,76 x £/mq 1.000.000 = £.267.760.000

1OTTO 3%
Piena proprieta dell’immobile sito in Noto, contrada Bove Marino, p.t. int. 4;
siportato nel N.C.E.U. al foglio 420, particelle 1191 sub 4, 1191 sub 24 ¢ 1190 sub
47, cat. A/3.
Presa accurata visione dell’tmmobile ¢ confrontandolo con altri simili per
destinazione (abitazione), per tipo (medio), per ubicazione (villaggio estivo) € per
éondiziom' di stabilita e manutenzione, il mercato immobiliare di Siracusa ci segnala
un valore medio di £. 1.200.000/mq.
W Pertanto, considerando la superficie complessiva dell’immobile (superficie
appartamento mq. 49,40 + superficie virtuale veranda 1 mq. 4,20 + sup.
virtuale veranda 2 mg. 5,10) uguale a mq. 58,70, ed ogni inerenza e

pertinenza, il valore commerciale risulta:

V3® =mq. 58,70 x £./mq.1.200.000 =£. 7 0.440.000
LOTTO 4° |
‘Piena ﬁroprietzi dell’immobile sito in Noto, contrada Bove Marino, pt. int. 3;
riportato nel N.C.E.U. al foglio 420, particelle 1189:sub 3, 1189 sub 64 ¢ 1189 sub

93, cat. A/3, particella 1190 sub 23, cat. C/6.-
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Presa accurata visione dell’immobile e confrontandolo con altri simili per
destinazione (abitazione), per tipo (medio), per ubicazione (villaggio estivo) e per
condizioni di stabilitd e manutenzione, il mercato immobiliare di Siracusa ci segnala
un valore medio di £. 1.200.000/mq.
B Pertanto, considerando la superficie complessiva dell’immobile (Supefﬁcie
appartamento mq. 47,15 + superficie virtuzale veranda 1 mq. 9,45 i sup.
virtuale veranda 2 mq. 2,73 + sup. virtuale postb auto scoperto mq. 3,20)

uguale a mq. 62,53, ed ogni inerenza e pertinenza, il valore commerciale

risulta:
V3’ =maq. 62,53 x £./mq.1.200.000 = £. 75.036.000
METODO ANALITICO
LOTTO 1*

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’unitd immobiliare,
a seguito di accurate indagini condotte sul mercato di Floridia, per immobili similari
a quello da stimare, si fissa un canone anticipato di £. 1.000.000 (lireunmilione) al
nefto delle tasse.

Pertanto si avra : £. 1.000.000 x 12 (mesi ) = £. 12.000__.000 ( reddito annuo).

Capitalizzando al 5%, il valore risuita di :

Vi”=R({n)=_12.000.000 = £. 240.000.000
T 0,05

Dalla media aritmetica dei due valori trovati, si ottiene il valore venale :

V1= VI’ + VI” = £. (267.760.000 + 240,000.000) = £. 253.880,000,7
2 2 s LA,
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LOTTO 3°:

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell*unita i;nmobiliére,
a seguito di accurate indagini condotte sul mercato di Siracusa, per immobili
sinulari a quello da stimére, si fissa un canone medio anticipato di £. 400.000
(quattrocentomilalire) al netto delle tasse.

Pertanto si avra : £. 400.000 x 12 (mesi )= £. 4.800.000 ( reddito annuo).

Capitalizzando al 5%, il valore risulta di :

V27 =R (n)=4.800.000 = £. 96.000.000
" r 0,05 ' g

Dalla media aritmetica dei due valori trovati, si ottiene il valore venale -

V2 =V2 +V2”=£. (70.440.000 + 96.000.000) = £. 83.220.000
. 2 2 ...
( diconsi lire ottantatremilioniduecentoventimila).

- LOTTO 4°;

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’unita immobiliare,

a seguito di accurate indagini condotte sul mercato di Siracusa, per immobili

similari 2 quello da stimare, si fissa un canone medio anticipato di £. 400.000
(quattrocentomilalire) al netto delle tasse.

Pertanto si avra : £. 400.000 x 12 ( mesi ) = £. 4.800.000 ( reddito annuo).
Capitalizzando al 5%, il valore risultadi ;: - -

V27 =R (n)=4.800.000 = £. 96.000.000
r 0,05
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Dalla media anitmetica dei due valori trovati, si oftiene il valore venale -

V4 = V4> + V47 = £ (75,036,000 + 96.000.000) = £. 85.518.000
. 2
(diconsi lire ottantacinquemilicnicinquecentediciottomila 1

LOTTO 2°:

Per determinare il valore dell’usufi'utto si moltiplica la rendit'é. annua per il

coefficiente di mortalita che & funzione dell’eta dellusufruttuario.

' -La' rendita annua si ricava moltiplicando il valore della piena proprietﬁ del
pene gravata da usufrutto per il .] 0 % (tasso in vigore dal 16/ 12/ 1990).

" A seguito di cio, abbiamo: . o o

£, 86.000.000 (piena proprieta) * O,IOI(s.a‘ggi'o d’intergss’e) = ;E 8.000.000 rendita
énnua; “on A _ .
£, (8.000.000 x 3,0) = £. 24.000.000 valore dell’usufiutto.
Dove 3,0 e il coefficiente d: mortalita aﬁph’cato per persone di eta compresa tra 76
e 78 anni (eta dei coniugi Caruso).

E) RIEPILOGO TECNICO - ECONOMICO

Pertanto, riassumendo, la valutazione degli immobili oggetto della esecuzione & la
seguente:
I) “Piena proprieta dell’immobile sito in Floridia, contrada Vignalelli, via G.

Puccini, n.2, di complessivi mq. 267,76 composta da sei vani + servizi con annesso

e

garage nel seminterrato ; Tiportato nel N.CE.U. al foglio 21 particelle 620 sub 3

cat. A/2, 620 sub 2 C/6”.
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1l sﬁo valore di mercato & attuaimente di £ 253.880.000 (diconsi lire

duecentocinquantatremilioniottocentottantamila).

2) “ Pieno usufrutto della casa di civile abitazione, sita in Floridia, al civico n° 263
di via Giusti, composfa da n°® 3 vani ed éccessori, catastata nel N.C.E.U. del
comune di Siracusa al foglio di mappa 28, particella 74/1”.

Il valore dell’usufrutto ¢ attualmente di £ 24.000.000 (diconsi lire

ventiquattromilioni).

3) “Piena proprieta della casa di civile abitazione a piano terra, sita in Noto,
contrada Bove Marino, int. 4, del villaggio “Isola Blu”, di complessivi mq.

58,70, composta da n® 2 vani ed accessori + mq 200 di terreno di pertinenza
'-attrezzato a giardino, catastata nel N.C.E.U. del comune di Siracusa al foglio di
mappa 420, particelle 1191, sub 4 ¢ 24, e part. 1190 sub 47, confinante con
proprieta dell 1, con proprieta con area condomimiale”,

II suo valore di mercato ¢ attualmente di £ 83.220.000 (diconsi lire

ottantatremilioniduecentoventimila).

4) “Piena proprieta della casa di civile abitazione a piano terra, sita in Noto,
contrada Bove Marino, i_nt._-3,. del vi]_lgggio-f‘lgolz_l Blu di_-c.o_mplessivi mq. 62,53,
composta da n° 2 vani ed accessori + terreno di pertinenza attrezzato a giardino,
catastata nel N.C.E.U. del comune di Siracusa, alla partita 9447, fogliq di mappa

420, particelle 1189, sub 3 e 64 ¢ 93, ¢ confinante a sud con stradella comune, ad
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_evestl con appartamentino int. 2, ad est con appar_talﬁén'tino_:'int. 4 e a nord con

- terreno di pertinenza. |

Costituisce pertinenza il posto macchina éllo scoperto, distinto nel N-.C.E.U. alla
partita 9447, foglio 420, particella 1190 sub 23, cat. C/6 .

1l suo valore di mercato ¢ attualmente di £. 85.518.000 (diconsi lire
ottantacinquemilionicinquecentodiciottomiia).

Tanto in adempimento all’incarico ricevuto.

. Siracusa, li 13/03/1999
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i

Vie = 45.300,00 - 8.467,10= 35.832,90 €uro

Valore della nuda propriets, in cifra tonda deli’appartamento sito in Floridia (SR},
Via Giusti n°® 263 piano terreno di vani catastali 5,5: €uro 35.800#

(Trentacinquemilaottocento/00€uro ).

In definitiva, la quota spettante ai soggetti esecutati ( ' 1)
e pari ad ¥ della nuda proprieta, vale a dire: |

e —

V NP Caruso ©. / Fontana L. = 35.800,00 €uro / 2 = 17.900,00 €uro

IMMOBILI DI PROPRIETA’ DE| SIGNORJ
o ' )- _(CONIUGI).

6. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITAL!
Casa unifamiliare con annesso box autovettura (ex Terreno) sito nel tel’l‘l(’D[‘iO di Floridia

(SR} contrada denominata “Vasche” Via G. Puccini n° 8.

6.a. Premessa
In ottemperanza all'incarico ricevuto, previa comunicazione data 'aiie'parti interessate per
mezzo di leftere raccomandate A.R. n° 12467894003-0 sig. L n° 1005825960&
3 signora soggetti esecutati, comumcazrone a mezzo fax allAvv. Vmcenzoz
Fazzino (procuratore legale del Banco di Sicilia Spa), il sottoscritto fissava l'inizio delle
operazioni peritali per il giorno 21 gennaio 2004, cosl come risulta dalle allegate comunicazioni

~ effettuate (Cfr. allegato 1).
Alla data e 'ora prefissata, nel luogo in oggelto (Via Giusti n° 263) non era presenie nessuna

delle parli in causa.
In seguito mi recavo in Via G. Pucgini luogo nel quale sorge Iimmobile oggetto di stima.
. Durante il sopralluoge ho costatato quanto seque:
Al posto del terreno {oggetto d'esecuzione immobiliare) sorge un’abitazione di tipo
unifamiliare a schiera, con annesso box autovettura posto al piano seminterrato, che

occupa quasi del tutto i lotio in oggetto.
Verificata 'assenza delle parti interessate e nell’impoésibilité di entrare nei locali gia citati,
eseguivo un'accurata ricognizione esterna deifimmobile e del contesto edilizio allinterno del
quale sorge, al fine di riscontare il maggior numero possibile d'elementi riguardanti I'oggetto

defla stima.

-10-




‘ombatore - Procedimento n® 16/99 Creditore; B.d.S. Spa C T Y: Dott. Arch. Natale F. Trombatore
Fopmbrn

Wi Reg. Esec. Immobiliari _ Via S. Monteforte n® 42 d
Tribunale oi Siracusa _ ' 96100 Siracusa

fnoltre, nel corso della ricognizicne, eseguivo tutte Ie mdagtm necessane e pDSS!b[Il al f:ne di
descrivere i beni oggetto di stima, cor‘tro!iarne fo stato di fatto, Ia cons;stenza ed eseguzvo un

' (SR_) 4 rilievo fotografico esterno (Cfr. allegato 9).
5"8_?0# Preciso moltrelche, non avendo avuto accesso allimmobile, non ho pot'uto verificare la
' consistenza dello stesso, vale a dire lo stato di conservazione deli'unita immobiliare.
Nei giorni successivi, al fine di verificare ia rego[anté del fabbricato in oggeﬂo sotto il pror !o
'-Lticia) o urbanistico, mi recavo varie volte presso [l'ufficio Urbanistica del Comune di Floridia.
= o ® Dopo varie ricerche, riuscivo a chiarire la posizione urbanistica del fabbricato, che risuita in
possesso di regolare concessione edilizia in sanatoria ai sensi della L. 47/85 rilasciata a nome
di i (padre del sogge'{to esecutato} in data 07 febbraio 1998 (Cfr. aliegato n. 5).
Fimmobile inolire & provwsto di relativo permesso d'abitabiiita niascmta dal Comune di Floridia
in data 13 maggro 2002 (Cfr allegato n. 6).
in f ne esamlnata tutta la docume ntazione prodotta il sottoscnlto riteneva di essere in grado di
poter esegu:re la si:ma
‘loridia ' ' 6.b. Caratteristiche generali della zona e dé!l"immbbi}e" :
L'abitazione oggetio della presente relazione tecnica, si trova nel territorio del' Comune di
_ Floridia, in Provincia di Siracusa, situata nella zona Sud-est d’acceso della citta, in prossimita
ate per. dl Carso V|tlono Emanuele (strada d'uscita della cittd in direzione Siracusa) e della zona
159605- - artigianale defla citta medesima, i
-_incenzo:_""; La macrozona in cui inserito Fimmobile & caratterizzata da un tessuto edilizio piuttosto vario
:i'o_: deile ' e “disordinato”, nel quale predomina I'abitazione a schiera che occupa quasi per intero il lotto
___ﬁt_:azﬁoni di pertinenza; le abitazioni sono presumibilmente dei tipo mono o plurifamigliare per o pitt a.

due piani fuori terra. A guesto tessutc edilizio certamente predominante, si accos:a la
presenza d'alcuni lofti piuttosto consistenti di terreno occupati da agrumeti, totalmente
inedificati, ed alcuni edifici aiti di recentissima edificazioni di una “discreta” qualita

architetionica, :

La parte sud del fabbricato in oggetto confina, con una zona in parte anche molto accidentata,
OCCupata da giardini e/o da terreno incolto.- . - - g ._ _ :

in definitiva, la zona in oggetto e caratterizzata da una qualita architettonica tutio sommato
modesta, di molti edifici; inoltre, in prossimita dellimmobile, si ritiene sufficiente la dotazione di -
parcheggi, e scarsa ia dotazione di verde pubblico, servizi, attivitd commerciali af dettaglio e
d'impianti sportivi. :

In fine & da rilevare che, nelle vicinanze del luogo in oggetto si trova la nuova zona artigianale

del Comune di Floridia, tuttora in fase di realizzazione. -

“11-
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DELLTS | :
0 \ superficie lorda di m? 65,50 circa, dal quale si pud accedere ad un corridoio disimpegno  §

Procedimente n® 16/99 Creditore: B.d.S. Spa C T U: Delt. Arch. Natale F. Trombatore

Reg. Esec. Immobiliari ' Contro R  Vja S. Monteforte n° 42 d

Tribunale di Siracusa 96100 Siracusa

Le caratteristiche strutturali e tipologiche fanno ritenere che si possa trattare di un edificio a ;
struttura portante intelaiata in cemento armato ordinario, con murature di confine e tramezzi §
interni in laterizio o in calcestruzzo leggero vibrato. _
Per quanto riguarda il fabbricate in oggetto, si rileva che i prospetto sulla Via Puccini & §
incompleto; cioé, si presenta privo d'intonaco nella zona del muro perimetrale della scala di
collegamento con f'attuale terrazza dell’edificio (cfr. allegato n°9 foto n. 3/6,4/6,5/6), i

6.c. Consistenza.
Da quanto ho riscontrato dalla scheda d'iscrizione al N.C.E.U. (Cfr, a!fégato n® 3} e dat
progetto approvato in data 16 gennaio 1997 dalla C.E. del Comune di Floridia, su planimetrie 5‘
in scala 1: 100 (Cfr. allegato n° 5), 'appartamento ha le seguenti superfici lorde: '
Ingresso-Salone: entrando nell'appartamento si giunge ad un ingresso/salone della 4

) \che conduce al resto de[l‘abltazaone tale unita amblentale é dotato di due porte finestre i
:fin alluminio anodizzato (daiie quali s accede ail’ immobile) prosp:cxenﬁ la Via Puccinied §
*3 una finestra laterale. Inoltre, questunita ambientale & dotata di una veranda ¥
regolarmente piastrellata di m?20,00 circa. {

= Cucina: ha una superficie forda di m? 18,00 circa, & dotato di regolare superficie ,

finestrata che affaccia sui confine ovest dell'abitazione.
= Camera da letlo singola: ha una superficie forda di m® 18,00 circa, ed & dotato di

regolare superficie finestrata che affaccia sul confi ne ovest dell‘abitazione.
= Bagno: ha una superficie lorda di m? 11,20 circa, ed & dotato di regolare superficie
finestrata che affaccia sul confine ovest delf'abitazione. | 3
« Camera da letto Matrimoniale: ha una superficie lorda di m?21,20 circa, ed & dotata di
regolare superficie finestrata che affaccia sul confine ovest dell'abitazione.
« Camera da letto singola: ha una superficie lorda di m? 14,30 circa, ed ¢ dolata di
regolare superficie finestrata che affaccia sul confine sud dell'abitazione.
« Camera da letto singola: ha una superficie lorda di m? 11,80 ¢irca, ed & dofata di ;

regolare superficie finestrata che affaccia su un cortiletto interno ail'abitazione.
= Lavanderia /doppio servizio: ha una superficie lorda di m?7,80 circa, ed & ha una porta

- finestra che affaccia sul cortile interno af corpo di.fabbrica.
* Disimpeqgno /corridoio: ha:- una superficie lorda di m? 10,60 circa,é dotato di una :

regolare superficie finestrata che si affaccia sul cortile interno al corpo di fabbrica
» Vano scala; ha una superficie lorda di m* 4,10 circa; collega I'alloggio posto al livelio

superiore con il garage sottostante.

-12-
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* Garage: ha una superficie lorda di m A? 80 circa, & collegato all’ alloggio da.'____ na scafa
interna ad esso s pur accedere da un'aperiura Drow:sta di serranda in iamrera zmcaia'

posta sut confine ovest del corpo di fabbrica. ' ' Mo B i
Inoltre, limmobile e dotato di un cortile interno gi propneta escluswa della superficie totaie
lorda di m? 6,00 circa.
Pertanto in base & quanto detto, si ottengono ie seguenti superfici:
*  Superficie totale lorda dell'unita immobiliare & m? 452, 70 circa.

La superﬁcre commerciale (compresi gii spazi accessor) dellimmobile & data dalla seguente
relazione:

8. =S+ T K, x S, = 182,70 + 0,90 x 20,00 + 0,10 x 6,00 + 0.75 x 47,80 = 237,00 m?circa

In definitiva, Fimmobile oggetto di stima ha una superficie commerciale di 237,00 m? circa,

7. PERIZIA DI STIMA _
Casa unifamiliare con annesso box autovettura (ex Terreno) sito nel territorio di F!ondfa
(SR} contrada denom.'nata “Vasche” Via G Puccmf n° 8.

7.a. Premessa
La seguente perizia é eseguita per determinare il pit probablie vaiore di mercato dif un'units
|mmobmare destinata a civile abitazicne. ' : e

7.b. Criteri di stima dell’immobie,
La valutazione dell’ immobile sard eseguita in base a _due criteri di stima: “Stima per
capitalizzazione dei redditi netti”, e “Stima sintetica in base al valore di libero mercato®. In
conclustone si assumera come risultato effettivo di stima, il valore corrispondente zila media
aritmetica dei due valori determinati;

7.c. Stima per capitalizzazione dei redditi nefti.
Questo metodo di stima si basa sul presupposto che un immobile, tanto di pits vale guanto
maggiore € il reddito che esso pud fornire effettivamente al proprietario defio stesso.
Per la stima occorre determinare i i seguenti fattori;

d) Hiasso di capitalizzazione (i);

&) ll reddito locativo annuo {Rua):

{:: %. s 'y

,,w QQ\ /

i7 ot
2%<(i)<6% Mgy /

Tenuto conto g tutti | parametri che incidono nelio spostamento det tassc di capitalizzazione

f) Tutte le spese a carico del proprietario;
a) I tasso di Capitalizzazicne (j) & compreso tra | seguenti valori:

tra il valore mi nimo ed il valore massimo, riferendolo al caso dell'immobile oggetio di stima, il
tasso si ¢ valutato pari (i) = 4,20 %

———

S .




- mediante i due criteri applicati, in altre parcle:

““Vasche” Via G. . Puccini n° 8 ' in cifra  tonda 80.700,00 <€uro

Procadimento n° 16/99 Creditore; B.d.S. Spa C T U: Dott. Arch. Natale £, Trombators |
Reg. Esec. Immobiliari Contro Via S. Monteforte n® 42 d

Tribunale di Siracusa 96100 Siracusa

b) Il reddito locativo annuo & un reddito lordo(Ry.), al quale tuttavia devono essere detratie le
spese che gravano sufl'unita immobiliare e che quindi sono a carico della proprieta: tale
reddito, diminuito di tutte le Spese gravanti sul bene immobi!iére, si definisce reddito netto.

il valore mensile di locazione per un alioggio con annesso box éutovettura con caratteristiche
simifi, & stimato in €uro 360,00 mensili, :

¢) Le diverse spese a carico delia proprieta sono sinteticamente le seguenti: manutenzione it
straordinaria, spese d’ammortamento. spese di sfitti ed inesigibilita, spese d'assicurazione
spese d'amministrazione, pagamento ICI, altre imposte, e sone poste pari al 25% del reddito

prodotto.
Applicando if metodo avremo:

R reddito locativo annue = € 360,00 x 12 ann. = 4.320,00 €uro

V \atore imm, = 0,75 x € 4.320,00 x 170.042 =77.142,86 €uro

7.d. Stima sintetica in base al valore di fibero mercato
Si tratta di determinare il valore di libero mercato; a tale scopo, la teoria dell'estimo suggerisce
di operare nel seguente modo: la stima si esegue prendendo a confronto immobili simili, per
sito, finiture, caratteristiche e condizioni, di cui si conoscono i recenti prezzi di mercato, ed

utilizzando come parametro techico la superficie lorda dellimmobile, espressa in metri
quadrati. Avvalendomi d'informazioni prese nella zona durante il sopralluoge, informazioni
avute da agenzie immobiliari locali e tramite pubblicazioni specifiche, si pud stabilire che il
giusto valore per metro quadrato sia pari a 440,00 €uro/m?; la superficie commerciale

dellimmobile 237,00 m?circa, pertanto il Probabile valore venale deilimmobile sara: ;

V vatore imm. = 237,00 m® x 440,00 €uro/m? = 104.280,00 €uro

F’ertanto, it valore dell'unita immobiliare scaturisce dalla media aritmetica dei valori ottenufi -

 2(77.442,86+ 104.280,00 ) = 90.711,43 €uro

Valore di mercato In cifra tonda dell’'unita immobiliare con annesso box
autovettura {ex Terreno), sito nel territorio di Floridia (SR), contrada denominata

{Novantamilasettecento/00€uro).
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Procedimento n® 16/99 Creditore: B.d.S. Spa C T U: Doli. Arch. Natale F. Trombatore
' [N PO =
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Reg. Esec. Immobiliari : .
Tribunale di Siracusa 96100 Siracusa

8. CONCLUSION}
In conclusione, in risposta al quesito formulato dal Sig. Giudice si riassumono i valori calcolati

nei paragrafi precedenti e si dichiara quanio segue:
il pit probabile valore di mercato dell'unita immobiiare di proprietd dei germani
oggetio della presente perizia, salvo elementi a me sottaciuti, & il

seguente:
1. Valore di mercato della nuda proprieta in cifra tonda dell’appartamento

sito in Floridia (SR), Via Giusti n°® 263 piano terreno di vani catastali 8,5:
35.800% (Trentacinquemilaottocento/00€uro).

Il pits probabile valore di mercato delf'unita immobiliare di proprieta dei f_::oniug_i_
<IN o<t delfa presente perizia, salvo elementi a me sottaciuti, & il seguente:

2. Valore di mercato in cifra tonda dell’unitd immobiliare con annesso box
autovettura (ex Terreno), sito nel territorio di Floridia (SR), contrada
denominata “Vasche” Via G. Pucci‘ﬁi n® 8, in cifra fonda 990.700,00 €uro
(Novantamilasettecento/00€uro).

Tanto in adempimento dell'incarico ricevuto.

Depositato presso la Cancelleria del Tribunale Di Siracusa

Siracusa, li

If Consulente Tecnico D'ufficio

Dott. Arch. Naiale Francesco Trombatore
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