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E s S ingegnere Silvia Cassar Scalia

TRIBUNALE DI SIRACUSA |

- SEZIONE ESECUZIONT IMMOBHIAR] -

OGGETTO: Accertamanto tecnice nella procedura di esecuzione immobiliare promossa da

BANCO D SICIIA S.P.A, {066 ISLAND BEFINANCING S.R.L.) + © contro €

N° 473/93+542/23+203/2019 R.EL

RELAZIONE Di CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO.

I. PREMESSA.

ll.ma dott.ssa Mana Crstina D1 Stazio, Gudice del Tribunale di Siracusa, sezione
esecuzion immobthar.

Con ordinanza del 21 ottobre 2022, la sottoscritta ing. Sihva Cassar Scala, con studio
n Noto in Via Ruggero Settimo n® 10, 1sentta all'Ordine degh Ingegnen della Frovincia
di Siracusa al n° 1563, veniva riconvocata dalla 5.V lll.ma al fine di integrare la relazione
dr Consulenza Tecnica d'Ufficio nella procedura di esecuzione immobiliare 1scrtta al n®
473/23+542/23+203/2012 REL, al fine di dentificare e valutare 1 beni pignorati col
5Qddetto procedimento esecutivo, promossa da BANCO DI SICILIA S.P.A., OGEl ISLAND
REFINANCING D.R.L, (C.F.: 04078060268), con sede in Milano, viale Piero e Alberto Pirelll
n® 65, 1In persona del procuratore speciale ing. Guido Dubmi Daccd, elettivamente
dormicihata in Siracusa, v.le Teracat: n° |60, presso lo studio dell’avw. Vincenzo Fazzino

{vincenzo. fazzino@cert.ordineaweocatisrat) che la rappresenta e difende, contro |

signor:
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e e LU0 eve ol PROCEDERE

..;;\LL"AGGEORNAME?\EITO D.‘E‘_L.f\ 5‘%[.1.\,453. D:CLS IMMO@ILI QGEETTC DI STIMA,

Al fine di espletare || mandato conferito, la sottoscrtta fissava 'inizio delle operazion
peritall per | glorno 22 maggio 2023, ore | 1:15, su luogh per cui & causa, dopo
averne data contezza al custode gudizisle, aw. Guseppe d’Agata

Nel giorno ed all’ora stabilita, la sottoscritta o1 recava presso 1 luogh oggetto della
presente procedura, precisamente a Swacusa, dapprima in via Monte Pellegrino n® 61,
quindi in via Monte Brlanco n° | C per dare mzio alle operazion pertair. |

Alla presenza della 8, parte debitrice, la sottoscritta 1spezionava

Pimmobile sito n wia Monte Pellegrino n® €1, mentre umtamente al

96017 Noto (SR} Via Ruggero Sertimo, 10 Banco di Sicilia S.p. AL /4

tel: 0931.835418 fax: 09311846005 mph: 347.2660372 N® 473/93 REL
e-mall: ing.sihviacassarscalia@gmatl.com TRIBUNALE di SIRACUSA

B.E.C.: sitvia.cassarscalia@ordineingegnerisiracusa.it - sezione esecuzion! immobiliars -




E i f ingegners Silvia Cassar Séaiia

Biance n® 10, In entrambt gh immobih scno 5tatl esequitl nscontr geometricl, riliewv
fotografici € presi appunti in separati fogh al fine di poter megiio espletare |l mandato
conferito.

Alle ore | 2:20 venwvano chiuse le operazion pental (cfr. doc. A _verbale & sopralluogo).
Successivamente, sulla scortz delle indagint svolte direttamente in sede di sopralivogo,
presso I'Agenzia del Termtorio i Siracusa, presso la Conservatoria det RR. I e presso
PUfcio Tecnico, sezione Urbanistica, del Comune di Siracusa; assunti tutti gl elementt
direttl ed indiretti per Pespletamento del mandato, s procedeva alla stesura della
presente  relazione pér rspondere a quanto nchiesto dal Guudice nel verbale di
conferimentc di incarico:

. lesatta INDIVIDUAZIONE dei beni componenti il lotto, medante indicazione della
tipologia di clascuno immobile, della sva vbicazions (cittd, via, numerc civico,
prano, eventusle numero mterno), der dats catastah, delle eventval pertinenze e
accessorn, dealh evertuah millesim & parti comuni;

H. una DESCRIZIONE complessiva & sintetica del ben;

. lindiiguazione dello STATO DI POSSESSO degh immobill, precisando se 51300

occupat da terzi e a che titolo, owero dal debitore; ove 351 s1an0 Oacupat; "
base ad un contratto dv affitto o locazione verifich la data della registrazione, 12
scadenza del contratto. la data o) scadenza per leventvale disdetta, leventvale
data o niascio fissata o lo stato del procedimento eventuaimente in corso per i
rilascto;

fi's Pindicazione  dell’esistenza o FORMALITA, VINCOI! O ONERI, arche &) natura

condomimale, gravanti sul bene CHE _RESTERANNO A CARICO DELLACQUIRENTE. 11

compresi | vincol derwvant da contratti incident: sull‘attitudine edificatona delio

stesso o 1 vncoll connessi con if suo carattere storico-artistico © gh eventual
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% ingegnere Siivia Cassar Scalia

it demaral (5. servtl pubbiche);

Vv, Pindicazione  dell’esistenza o FORMALTA, VINCOL EONER, anche o natura
condominale, CHE SARANNO CANCELLAT! (trascrizion del pighoramenti & 1scnzion:
potecane) © che comunque rnsulteranno non  oppombil  all‘acquirente; in
particolare,

a) quanto al VINCOLI CHE RESTERANND A CARICO DELL ACQUIRENTE:
-~ domande giudzall (precisando se ls causa & ancora in corso e in che stato) e
altre trascrizion,;
- att di asservimento vrbanstict ¢ cession di cubatura;
- altr pesr e imitazion duso (es. onen real, obbhgazion propter rem, serity,
uso, ab:faz:qﬁe, ete.), anche derivant) da regolaments condominial;
b) gquanto ai VINCOL F ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELIATI © regolanzzat: af
momento defla vendita a cura e spese della procedura:
- ISBCrIZION,;
- pignoramenti ed altre trascrnzion prequdizievol;
¢} altre INFORMAZION! PER LACQUIRENTE CONCERNENTI:
- mporto annuo delle spese fisse di gestione e manvtenzione (es. spese
condonmah ordinare)
- eventual spase stracrdinane gia dehberate, ma non ancord scadute
- eventuzh spese condomniall scadute, non pagate negh vitin due anm anterior
alla data della perizia
- EVentuah cavse i corso.

VI, iz verfica della REGOIARITA EDILIZIA E URBANISTICA del bene nonché esistenza della
DICHIARAZIONE DI _AGIBILITA O ABITABILITA  dello  stesso, previa acquisizions o
agagiornamento del CERTIFICATD DI DESTINAZIONE URBAMISTICA prevista dalla vigente
ROrMmata;

Vil i caso o IRREGOLARITA URBANISTICA © FDIZIA, lndicazione delfeventuale sanabiita
der relativ costi (es. oblazions per la concessions in sanatorid, oneri d
urbanizzazone, costl o costruzions) OVVErOSIA, I CAS0 fmpossfbf/fté' =]
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ingegners Silvia Cassar Scalla

esatta deternmnazions, /’md/cazzohe dellesistenza o eventual  procedure
ammimistrative o sanoonatone: indicazions del valors stimato detratt 1 cost o
sanatoria o & eventuale ridvzione n pristing nel caso di abuso non sanabile; nel
caso o immobile Fotaimente abusivo, inaividuazione dell area o sedime, al netto
der costy o abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene dalla data
defla stima alla data mdicata nell'ordine di demolizione se g2 emesso o, nel caso

I cur non 5ia stato emesso ording di demolizions, per un penodo di digct ann;

V7. Pindicaznione dell eventuale awenvto rilascic o) ATTESTAZIONE DI CERTIFICAZIONE O DY
PRESTAZIONE _ENFRGETICA 111 corso o validitd, prowedendo, ove mancante, ad
acquisire attestazione i prestazone energetica a senst aellart. & LD.gs.
1 22/2005, salvo n caso o opere intéramente abusive & non sanabil & fatta
eccezione per le potes: escluse dalle stessa norma;

X LA VALLTAZIONE DFI BEN!, Wdicando distintamente:

- i calcolo delle superfici per ciascun immokbie;

- reriter o stima vtilzzatiy

- e font di informazione vtilizzate per la stima;

- gl adeguamenti e correzion della stima (ad es. per stato duso ¢
manutenzion; stato del possesso; vincol & oner guuridhcr non ehmmnabil dafla
Procedura);

- W valore finale del bene, al netto d21 costi & sanatoria;

X NEL_CASO DY QUOTA INDIVISA, relanmone in ordine a2l fatto che o bene risult
comodaments dvisibile & identificazione, in caso di risposta affermativa, degl
elementi che potrebbero essere separat! in favore della procedyra e del relativ
cost; mdicazione del valore della sola quota;

X1 NEL_CASO Di FIGNORAMENTO DELA NUDA FROPRIETA o deil usufrutto o del dintto o
superficie, indicazione del termine finale dell'vsufrutto o del dintto dr superfice
o le generalita dell’vsufruttuano e indicazione dal valore stimato del solo dintto
p:gﬁ@mfo;

X RIEPULOGE  ESTIMATIVO  g=lfiimmobis Plgnorato.
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2. RISPOSTE Al QUESITL |
risposta al quesh‘.{) 2 esana individuazione dei beni plgnoeraii,

| beni oggetto della presente procedura esecutiva sono rappresentats dai sequents lotti:

ntera proprieta dell’appartamento sito mn Siracusa, Via Monte Bianco n.:

10, piano secondo, int. 10 (ig. 41, p.lia 13 I, sub 10).

P i ;‘.f’“
AW b,
£ q‘.;} vy .
£ b
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i,

Wowow

conf,lsté'n'ella"'pl_ené_-_-_ propﬂeta d ur%‘---appai“té'mento posto a plano secondo diun

fabbricato a tre’ elevazioni: f terra comprendente, complessvamente, dodic

appartamenti, quattro per ogni plano; sito 1n Siracusa, via Monte Bizrico n° 10 (ax viale

Epioo n° 31).

Esso msulta censite al N.C.E.U. del’ Comune di Swracusa al FG. 41, P.UA 131, 5UB 10,

cat. A3, classe 2, vam 5.5, 5uperﬁc:_t:e}_’c'a't'astaie m? 126, rendita € 425,08, int. 10,
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A{proprieta per

plano 2, In testa a k- (propricta per V2)
Vo), (cfr. allegato |_cstratto mappa, plammetne catastal ¢ visure storche).

Le coordmate GFS del bene, con nlevamento dall’ingresso su via Monte Blanco n® 10,
sono: latitudine 37°08'21.74" - longtudine 15°25'1 8.80"

A seguire = riporta unimmagine estrapolata da Google Earth con evidenziato

fabbricato cgactto di pignoramento, costituente 1l lotto I
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LOTFé E -
trattasi della p‘|<=;na: 'pﬁo'ph's:t..é.ur:} Iém.mo!:uie posto al secondo piano di un fabbricato a tre
elevaziom  fuort  terra '5s'té.: in  Siracusa, wia Monte Banco n® 10, ocspitante,
complessivamente, dodici appartamenti, quattro per ogni plano.
Lintere corpo d fabbrica & stato costruto alla fine degh anni '60; presenta struttura
portante in conglomerato cementizio armato, tramezzature esterne a doppia cassetta di
forat e tramezzature nterne i latena forati dello spessore dr cm 8.
| fabbricato si trova in zona penfenca ad alta densita edihzia-residenziale posta a nord-
ovest del centro abitato, 2 circa mi 500 dal precedent lotti A, B, CeD.
intonaco esterno & del tipo cmvile con apposimone d tinteggiatura ch colore verde
chiaro e o1 presenta in discrete condizion di manutenzione.

U appartamento confina a nora con appartamento d proprieta di Tabacco Sebastiano, aa
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est con vano scala, con pozzo luce & con appartamento di proprieta d Gl

sud ed ovest con via Monte Bianco.

It portone d'ingresse all’edificio & stato realizzato in ferro vermiciato con interposte
delle lastre di vetro agrinato, mentre la porta di accesso all’appartamento & i legno
tamburato, cosl come tuttl gh infissi mtern (porte). |

[ var: lvell dell’edificio sono colleaat tramite una scala | cul gradini sono completamente
rivestitl (pedate, alzate e battiscopa) con lastre di marmo.

Uintero corpo di fabbrica non presenta segn di dissesto o di degrado che ne
sotrebbero pregudicarne la staticita € si trova in discrete condizion di manutenzione.
L'approwigionamento idrice awiere tramite allaccio alla rete idrica comunale; lo
smaltimento der hquami tramite allaccio alla pubblica fognatura.

L'appartamento n‘on ha caratteristiche di particolare pregic ed & articolato nei seguenti
ampient:: ingresso, disimpegno, salone, servizio igienco, doppio servizic, cucing & due
camere da letto. Tal ambienti hanno un’albezza mterna netta di m 2,00 & presentano
pavimentazione con mattonelle i scaghe o marmo, ad eccezone della cucna, del
servizio 1gienico, del doppio servizio e del balcone che presentano pavimentazione con
pastrelle in ceramica, cosi come i rvestimento alle pareti der servizi igienici ¢ della
porzione di parete (avente altezza part a ml 0,70) compresa tra 1 pensil della cucina ed !
prano di lavoro.

Quale sistema di riscaldamerto efo raffrescamento sono present: tre condizionator a

sphit post nelle due camere da letto e nel salone.
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Le due camere da letto prendono luce ed ama attraverso due distinte porte-finestre
avent infisso i lamierno verniciato e awclgibile in plastica, prospicient: due balcon
orientati, nispettivamente, a sud-est e sud-ovest. Il salone prende luce ed ana
attraverso due distinte finestre, orientate a sud-ovest, avent: nfisso m alluminio
preverniciato e awolgibile In plastica. La cucina prende luce ed ana attraverso una
finestra orientata a sud-ovest, avente ifisso in lamierno verniciato e awolgibie in
plastica; altresl & presente, sempre In cucina, una porta-finestra prospiciente i balcone
onentato a sud-est ed avente nfisso in alluminio preverniciato e awolgibile in plastica. |
bagno e Il doppio servizio prendono luce ed ana attraverso due distinte finestre aventi
mfisso i ferro verniciato e awolgibile in plastica, prospicientt il pozzo luce interno.

Il bagno presenta tutte le parett rivestite con pastrelle di ceramica per un’altezza o mi
1,00 e 21 compene di n® 4 pezzi (vaso con cassetta esterna, bidet, lavandmo ncassate
m un mobile In legno e vasca) in porcellana blanca; la lavandera presenta rivestimento in
tutte le pareti con pastrelle di ceramica di colore bianco e guallo per un’altezza di m
1,60 & st compone di n° 4 pezz {vaso con cassetta esterna, bidet, p|lozza COn annesso
moblle in melammina & patto doccia con porta a nastro in plexiglas) m porcellana banca.
Lintonaco mterno & del tipe avile con apposizone di tinteggatura di diverso colore ne
varl ampient.

Le condizion di manutenzione dell’appartamento  nsutane  buone (ofr.  allegato
2 documentanone fotografica lotto D).

risposta al quesito 1 st di possesso del bene.
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risposta al QUESITO Vi ineoli e oneri luridici che saranne cancellar,

LoTT AL B, C ED:

W
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I T LT S ey L Lo ST R PR 2 &L

LOTTO E:
Vappartamento costituerte il lotto E & gravato dalle seguent: formalita pregiudiaevoli:
7 lscrizione g ipoteca gudiziale dervante da concessiong a garanzia o mutuo del
27106/ 1220, Notaio Mara Fausta Costanza da Siracusa, i 1sentta | 05/07/1930

a nn. 11828/ 203 a favore del Banco o Sicilia con sede in Siracusa, contro

ed n rinnovazione 1scritta 1 22/06/2010 ai nn.
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14798/3090;
» lscrizione d ipoteca qudizale derivante da decrsto inguntivo del 05/12/1992,

Presidente del Trnbunale d Siracusa, wiiscrtta |l 1O/ 2/1982 a1 nn. 20379/21 34

a favore del Banco di Sicla S.p.A. con sede in Palermo, contro-&

W20 1N rinmovazione 1scritta il O7/12/2012 a1 nn. 19847/2035;

» Trascrzione a segutc di verbale di pignoramento immobih del 02/08/1993,
Ufficiale Giudizianio del Tribunale di Siracusa, wi trascntta | O7/08/1923 a nn.
12311/9462 a favore del Banco d Sicilia S.p.A. con sede in Palermo, contro

% cd 10 rinnovazione wseritta || 02/08/2013 a1 nn.

1 2120/9372 (cfr. allegato 3 copie wsuvre Conservatora der RR., formalita
pregudizievol lotto F).

Spese di gestione e manutenzione:

LOTTo E: da una ricerca effettuata dalla sottoscritta presso 1| geom.
amministratore pro-tempore del condominio di cul allimmobile del lotto E, & emerso che

I SIgNor 2 hanno contratto un debito con il condominio

dal 2002 ad ogq ch € 2.938,44, comprensivo di mensilita ordinana (calcolata fino 2
lughe 2023, con una rata ci € 29,00 mensile), di adeguamento mpianto eletinco, d
manutenzione stracrdmaria e verfica conformitd urbamstica {(cf aflegato & copia
estratio conto guote condommal lotto £).

Tuttavia, =1 rappresenta che le quote relative all’anno in corso ed a quello precedente

ammontano ad € 5.181.02 (n° 2 menstitd ciascuna di € 29,00 + quota o € 5.123,02
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per acconto spese iegal) ai sens del 4° comma dell’art. 63 disp. c.c.: “... Ch subentra
nel ainttt g oun condomino & obbligato soldalmente con questo al pagamento de
contributi relativi allanno in corso & a quello precedente.” .
risposta al quesito VIt regoluring edifizia e urbanistica.
REGOLARITA URBANISTICA.

 fabbricatl costituent a1z 1] lotto A che || lotto € ricadono 1in zona B5a (Tessuto edificato
a basza densita di tipo a) del Piane Regolatore Generale del Comune dt Siracusa. In tale
zona la destinazione d'uso prevalente & gquella residerziale (ofr. allegato 4 — copia
stralcio del F.R.G. Tav. 3b del Comune di Siracusa e art. 25 delle norme tecriche o
attuazions relative silz zona B54).

REGOLARITA EDILIZIA,

LOTTO E: il fabbricato costitvent |l lotto E & dotato o Licenza Cdilizia n® €23 del
05/03/1968 ¢ di successiva vanante del 23/12/1969 (cfr. allegato € — copia Licenza
Edihzia n° 625/68 allegato alla perizia depositata il 05/1 V20210).

CERTIFICATO DI ABITARILITA.
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ingegnere Silvia Cassar Scalia

apneas Asneral nella miciiva Asl B ANTL 4 Pobkda Alveaeems e wmlla e A Al T AL

O S I Y Vv F]

LoTTO E: dalla disamina der documentt e tenuto conto di quanto emerso in fzse di

sopraiiuoge, si pud  affermare che la planimetria nievata dalla sottoscertta &

$6017 Noto ISR} Via Ruggero Seftimo, 10 Banco di Sicilia S.p.A.
tel: 0931.835418 fax: 03311846005 mph: 347.2660372
e-mail: ing.silvincassarscalia@gmail.com

B.E.C.: silvia.cassarscalia@ordineingegnerisiracusa.it

N°473/93 R.EL

TRIBUNALE di SIRACUSA
- sezione esecuzioni immobiiiar -




ingegnere Silvia Cassar Scalia

conforme sz a quella depositata presso I'Agenzia del Terrtono sia a quella depositata
presso 'Ufficio Tecmco Comunale.
risposta al quesito VI auestazione di presiazione energetica.
Dal’analis: della prestazione energelica effettuata sullinvolucro ediizie e sui suo
componenti, gl appartament: costituenti a1z 1 lotto A che Il lotto £ nsultano ascrivibil
alla classe energetica “C7 (¢fr. allegato 5 Attestato o Frestanone Energetica).
risposta al quesito EX: valuazione del lotio.

risposta al quesito 1X. a: catolo sypersivi

VIR
.
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La superficie commerciale delia gucta par a V2 del lotto € & pan a m® 186.00.

La superficie commerciale della guota pari a 1/4 del lotko D 2 pan a m? 12,00.

La suserficie commerasle complesaiva del lotto E part 2 m: 133,00, comprendente la

superficie equvalente dei due balconcmi, suddivisa ner seguenti amblenti con indicate le

relative superfici:

LOTIO €
ma|

INGRESS0 6,75
DISMPEGND 9,13
SALONE ' 28,60
SERVIZIO IGIENICO 6,46
DOPFIO SERVIZIO 3,78
CUGINA 12,86
CAMERA 17,85
CAMERA 18,8
VANO SCALA (divisc 4 appartament] 6.0l
SUPERFICIE D SEDIME DE| MUR 19,84

SUPERFICIE LORDA APPARTAMENTO 130,07
BALCONE SUD-EST 5,60 25
BALCONE SUD-OVEST 5,20 -

SUP. COMM. EQUIVALENTE (10,800°20%; 3,24

TOT. SUP. COMMERCIALE LOTTO E (130,07+3.24)]

risposta al quesito VX, b oy o swive aubriei
Al fme di pervenire alla stima del valore venale dell’appartamento a1 sono effettuat due
tipt di stima: la prima, 3TIMA A REDDITO, fa nfenmento alla capitalizzazione del reddito
ordinario annuo netto; la seconda, VALORE DI MERCATO, fa rfermeanto a prezal o mercato
correntt nella zona i esame per immobill con analoghe carattenstiche e condizion ch
manutenzione (indagmi effettuate presso agenzie del settore, Osservatorio del Mercato

Immobiliare ed | site internet Immobiare.t).
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ingegnere Silvia Cassar Scalia

risposta al quesito [X. ¢ swime abr foni
FREMESSA,
Poiché 1l bene oggetto di pignoramento comprendente + lotti A, B, C e D, sebbene =12
costituito cia diverst lott, rappresenta un unico lotto In quanto trattas di appartamento
con soprastante terrazza, garage pertinenzizle e poste auto,. per €551 NON SARA

POSSIBILE DIVIDERE LA PROCEDURA, owero procadere alla loro vendita n piu aliquote.

Sria A REDDITO,

Con guesto metodo analitico si intende calcolare i pib probabile valore di mercato

dell’immobile mediante la attualizzazione della rendita posticipata, intendendo con rendita
| reddito medio annvo dellmmobile, cioé il reddito depurato da quote di manutenzione
ordinaria e straordinaria, da una quota di reintegrazione, da imposte e tributi van. Tenuto
conto delle caratterstiche intrinseche ed estrinseche dell'unita immobthare e delle

accurate indagni condotte sul mercato di Siracusa e dintorn per immobill simitari, s1 fissa
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un canone anticipato menste d € “X7 al netto delle tasse.
Pertanto ol avra € “X7 x 12 mes = € Y (reddito lorde annuo = R4
Per cu R = Re— (Q + Imp.], dove:

R = redditc netto medio annuo;

R¢ = reddito jordo annuo;

Q@ = manutenzione ordinaria & straordinaria (6% di R) e quota di reintegrazione

(4% o R,

Imp. = imposte e tributi van (Irpef, Loy, ecc. = 1 1% di R4,
Da 10 =1 othene:

R="“Y"—(Q+Imp) =€ “Z"

V=R = "7"+ 0,03

Dove r & 1 sagglo di capitalizzazione.
Utiizzando 1| metodo sopra descritto, =i fissano 1 canoni anticipati complessivi nportati
nella tabella sotto rportata, tutti al netto delle tasse.
Pertanto o1 avrd “canone anticipato”™ (al netto delle tasse} x 12 mesi = “reddito netto
annuo”.
Decurtando quind dal canone lordo gh onert fiscal che naidone per circa 1t 3,5% (IRPEF
e IMU), otterremo Il “canone al netto delle wmposte” che per + 12 mes o dara 4
“reddito annuo al netto delle imposte™.

Capitalizzando al 3% e considerando un’incidenza delle spese part al | 0%, 1l valore sara:

V'= “reddito netto annuo” + “tasso di capitalizzazione” x “incidenza spese”
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ingegnere Stlvia Cassar Scalia

Reddite annuo

canone al hetto Tasso d
canone anticipato . al netto delle Incidenza spese
delle imposte capitalizzazone
imposte
€ 350,00 €227.50 € 2.730,00 3.5% 1 0%
C Valore V' ilotto Ae B
£ 70.200,00
€ 25,00 €16.25 € 300,00 3.5%
€ 15.00 €275 €180.00 3.5% B N
Valore V' Lotto D :
€4.628,57
€ 420,00 € 273.00 € 5.040,00 3.5% 1 0%

Valore V' Lotto E
£ 129.000,00

VALORE DI MERCATC.

Questo metodo & basato oltre che sull'indagine der prezzi d mercato correnti nella zona

I esame  per fabbmcatg con caratteristiche intrinseche ed estrinseche similar ed
analoghe condizion di manutenzione, anche suli’esperierza ¢ sulla preparazione tecnico- 32
scientifica della sottoscritta, qualita queste ultime che costituiscono 1l presupposto
senza b gquale non sussisterebbe Il pento capace di discernimento e giudizio obiettivo.
Utlizzando 1| metodo sopra descritto e tenendo conto o un'indagine ch mercato
effettuata per immobih di caratteristiche analoghe (costruziom di tipo cwie), per
ubicazione {zona penferica), per condiziont di stabidita, manutenzione ed epoca di

costruzione, | valor di mercato complessivi al m?® nsultano essere | sequenti:
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f i ( ingegnere Silvia Cassar Scalia

Sup. comm. {me) Valore al mg VALORE V"
LOTTO AaD [ 44,00 € 600,00 € 58 400,00
LOTTO ¢ 18,00 € 300,00 £ 5.400.00
LOTTO D 12,00 € 170,00 £ 2 040,06
TOTALE £ 83.540.00
LOTTO E 133,00 € 200,00 € 118.700,00

Dalla media antmetica der due valorn V' e V", s ottiene 1| pi probabile valore venale

delllimmobile:

Valore V' Valore V" + VALORE
LOTTO A, B. C, D €82542.00 + €093.84000 2| £BSI8YC0
LOTTO E £129.600.00 + €119.700,00 2| . €124.650.001

Sottraendo la afra di € 8.500,00 allimmobile costituito dar lotthh A, B, C e D ed
arrotondando, st hanno 1 seguent: valor venall complessivi dei due lotti:

(settantancvemilasettecento/O0 eurol.

{(centoventiquattromilasettecento/O0 euro).
risposta al quesito X: quota indivisa.

| lotte A & da valutare nella piena proprieta e nell'interezza.

{l lotto B & da valutare nella piena proprieta e per la quota pan a /2 e comunque il valore

sopra riportato prende in esame solamente la quota pignorata.

Il lotto C & da valutare nella piena proprieta e ver la quota pari a V2 e comunque i valore

sopra nportato prende i esame solamente la quota pignorata.
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[l lotto D & da valutare riella piena proprietd e per la quota part a |/4 e comunaue 1l
valore sopra riportato prende in esame solamente la quota pignorata.
Hlotto E & da valutare nelia piena proprieta e nell’interezza.
r 55@05;{& al quesito XI: wfrurio, nuda proprieti o diristo di superficie.
{ bern oggetto del presente pignoramento sono da valutare nella loro piena proprieta,
clascunc 1n vase alle quote di provnia spettanza.
risposta al quesito XH: repilogo estimative

Riassumendo, oggetto della presente relazione & la valutazione di due lotti,

4 lotto E: piena proprieta di un appartamento posto a plano secondo facente parte cl

un fabbricato a tre elevazion fuorl terra sito in Siracusa, via Monte Bianco n°® 10,
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Faso rsulta cenaito al N.C.E.U. del Comune di Siracusz al FG. 41, P.LLA 131, 5UB |0,

Il valore venale i mercato attualmente & pari a (centoventiquattro=
milasetiecento).

Il bene & prowisto di regolare titolo edihzio.

Cid & guanto in buona fede e con serena coscienza la sottoscntta ha potuto rievare ad

espletamento dellincarico ricevuto.

Allz presente st allegano e ne fanno parte integrante:

o allegato |_estratto d mappa, planmetne catastall e wisure storiche;

s 2allegato 2_documentazione fc?tograﬂca;

*  allegato 3_copia Conservatona der RRUL (provenienza e iscriziont e trascrizion
pregiudizievol):

e allegato 4_stralcio del P.R.G. Tav. 3b del Comune g Siracusa e art. 25 delle norme
tecniche 4 attuazione relative alla zona Bba;

s allegato 5_ attestat: di prestazione energetica lottt A ed £ (A.P.L.);

allegato 6 copia estratto conte quote condomimal lotto E.

St allegano altresi:

A. doc. A lettera alle parth per trasmissione relazione tecnica con conferma di
rcezione;

B. parcella delle competerze e spese tecriche con fattura delle spese per le visure

alla conservatoria der RRLIL.,

Avendo la sottoscrtta espletato I'incanico conferitole  dall'liime Sig.  Gudice,
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ingegmere Silvia Cassar Scalla
rzssegna la presente, nmanendo a disposizione della SV per eventuall ultenor
chiarmentl,
Noto, 4 lugho 2023 L C.T.U.

?ﬁ»gf\ ﬁﬁ»m Cmpsene 5&»&@
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