
LOTTO 1

l.+ ll. Esatta, individuazione e descrizione comples-

si-va e sintetica del bene:

L'immobile in oggetto, identificato come *LOTTO I",

è una palestra situata al piano seminterrato di un

compJ-esso residenziafe a sette livelli fuori terra,

ubicato in via Padova n"20 (ex via Teocrito) nef

comune di Siracusa avente le seguenti quote mille-

simali che insistono su due condomini (allegato

5a) ,

il primo denominato "AKRADES",'

- miflesimi proprietà, 16,66

il secondo denominato "SALIBRA",'

millesimi proprietà, 30r 00

Il fabbricato è ubicato nel centro urbano di Sira-

cusa e confina sui quattro lati con strade pubbli-

che; a nord con via Pescara, ad est con via Torino,

a sud con via Taranto e ad ovest con via Padova

L'unità immobi,Iiare è individuata con le seguenti

coordinate topografiche G. P. S . : Iatítudíne
a'

31 ,01 6812", lonqitudine 1-5,290113"

Il bene ogqetto della presente procedura esecutiva

è composto dall-e sequenti unità immobiliari cata-

stal-i individuate al catasto fabbricati come segue

P.ELAZIONE DI STIIÍA DEL BENE OGGETTO DI PIGNOR.AMENTO
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a al fo fio 46, particella 9L4 sub II9 lano 51)'

categoria C/2, cl-asse , consistenza 899 mq., Su-

-perficie Catastal-e 1056 *q, rendtta-€ . 2.215,05;-

Allo stato attuale l-a destinazione d'uso e quella

di locali per esercizi sportivi senza fine di lucro

quindi va modificata Ia categoria catastale da C/2

a C/4.

Costruttivamente l'immobile è real-izzato con strut-

tura in cemento armato e solai in latero-cementizLo

get.tati in opera di spessore aI finito di 25 cm

circa. Le tamponature esterne sono realizzaLe con

bl-occhi di pietra calcarea, al pi-ano terra e doppia

fila di mattoni forati, a formare una camera d'aria

per uno spessore di 30 cm. circa ai piani superio-

ri. Le tramezzat-ure interne sono realizzate con la-

terizi forati disposti su un'unica fila per uno

spessore massimo di 10 cm e cartongesso dello stes-

so spessore

EsLernamente il fabbricato si presenta ben rifini-

to.

In riferimento alla rispondenza degli impianti alla

vigente normativa si relaziona quanto segue

La palestra è già fornita delle autorizzazLoni per

l-'esercizio delf 'attività pertant.o tutti Sli im-

pianti sono a norma.
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dova, da1la quale si ha f'accesso alf'area attesa e

tutti i servizi al pubblico nonché a tutte le aree

destinate aflo svolgimento deffe attività sportive

che risuftano ben rifinite ed in ottimo st.ato di

conservazfone

La superficie lorda è di mq. I.032,06 mentre quella

utile è pari a mq. 9'70,92

Si riporta di seguito l-a tabeffa relativa al calco-

l-o della superficie commerciale ragguagliata.

Superf icie commercialeAmbiente Mq

PALESTRA

PIANO SEMINTERRATO

Vano scala 1 12,18 0,4 4,87

Vano scala 2 30,1 6 0,4 12,06

Area palestra 1 37,00 1,0 37,00

Spogliatoio 1 17,39 1 0 17,39

Antiw.c. 1 13,17 0,8 10,54

W.c. 1 3,24 0,8 2,59

Ripostiglio 7,14 0,6 4,28

Vano scala 3 6,93 0,4 2,77

Vano scala 4 14,55 o,4 5,82

Disimpegno 1 26,09 0,8 20,87

Antiw.c. 2 1,58 0 8 1,26

W.c.2 3,26 0,8 2,61

Spogliatoio 2 17,39 1,0 17,39

Wc.3 3,12 0,8 2,50

L'ingresso principale all-a festra e dalfa via Pa-
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Superficie commercialeAmbiente

Area palestra 2 92,80 1,0 92,80

Area palestra 3 498,39 1,0 498,39

1,0 43,37Area palestra 4 43,37

Sala medica 12,40 1,0 12,40

Disimpegno 2 9,56 0,8 7,65

Deposito 1 14,40 1,0 14,40

W.c.4 3,80 0,8 3,04

Deposito 2 5,71 1,0 5,71

W.c.5 3,67 0,8 2 94

W.c.6 2,26 0,8 1,81

19,2ODeposito 3

SOMMANO

1,0 19,20

915,82

lll. stato di possesso del bene:

AIlo stato attuale l'immobile risulta di proprietà,

per intero, del Siq. Pennisi Antonino, in reqime di

separazione dei beni, secondo l'atto di compra-ven-

dita stipulato in data I6/02/2004, repertorio no

9I132, dal Notaio Angelo Beflucci (aflegato 4a),

trascritto il I1/02/2004 ai nn. 3296/2311.

Esso é attualmente occupato da "Gruppo Roccia Sira-

cusa S.S.D. R.L.", rappresentata dal siq. Simon Al-

berto Piera, secondo regolare contratto di locazio-

ne commerciale del 24/09/2019, defla durata di anni

6, reqì-strato a Siracusa il 03/10/2019 (allegato

4b)

lV. esistenza di formalità, vincoli o oneri che re-
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steranno a carico del-l-' te

Non sono presenti formalità, vincoli o oneri sui

beni che resteranno a carico de11'acquirente

V. Formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati

o che comunque risulteranno non opponibili al-

I/ acquirente:

DalIe risultanze degli atti consuftati e dagli atti

forniti dalla Cancel-leria def Tribunale di Siracusa

risultano le seguenti formalità pregiudizievoli:

l. vincoli che resteranno a carico dell'acquirente,'

domande giudiziali e aftre trascrizioni: nes-o

suno I

at.ti di asservimento urbanistici e cessioni dia

cubatura: nessunol

altri pesi e limit.azioni d'uso, anche derivan-a

ti da regolamenti condominiali: nessunol

ll. vincoli e agli oneri giuridici che saranno can-

cellati medi-anLe decreto di trasferimento ex art

586 c.p.c.i

ISCRIZIONI di ípoteche:a

ISCRIZIoNE CoNrRo del L7 /02/2004 Registro Genera-

1e n .3297, Registro Particol-are n 557 Ipoteca vo-

lontaria derivant.e da concessione a qaranzia di mu-

tuo.

ISCRIZIONE CoNTRo def 29/LL/2007 Registro Genera-
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le n.28609, Re istro Particol-are 77 otecan T

legale ai sensi dell'arL.77 D.P.R. 602/'13 a favore

di SERIT SICILIA S.p.a.

ISCRIZIONE CONTRO del L5/03/20tL - Reqistro Genera-

1e n.5130, Registro Particolare n.909 Ipoteca le-

gale ai sensi dell'arL.JJ D.P.R. 602/'13 a favore di

SERIT SICILIA S.p.a

ISCRIZIoNE CoNTRo del 2L/0L/202L Registro Genera-

le n.99L, Registro Particolare n.89 Ipoteca qiu-

diziale derivante da decreto ingiuntivo Tribunal-e

di Siracusa

. trascrizioni dí PIGNORAMENTI:

TRASCRIZIONE CONTRO del L3/05/202L - Re gístro Gene-

rale n.8442, Registro Particolare n.6825 Atto

esecutivo o cautelare verbal-e di pignoramento im-

mobili n'1766 di repertorio del I0/L0/2019.

Pj-gnoramento immobili trascritto a favore di; ASSO

SERVICE SOCIETÀ COOPERATIVA, con sede a Siracusa

(SR), vra Po 24, C.F. 01542970896, dei seguenti im-

mobili

unità immobifiare censita nef Comune di Siracusa,

via Padova 20 (ex viale Teocrit.o 20/B), aI foglio

46 particel-La 91,4 sub 1I9l

7/2 di unità immobiliare censita nel Comune di Si-

racusa, via Acradina 16/A, al foglio 34 particella
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693 súb 26 |

l/2 di unità immobiliare censita nef Comune di Si-

racusa, via Acradina 16/A, al- foglio 34 partióel-Là

693 sub 28,

I/2 di unítà immobiliare censiLa nel Comune di Si-

racusa, via Jul-es Verne !8, aI foglio 125 parti-

cella 565 sub 2,

L/2 di unità immobifiare censita nel Comune di Sí-

racusa, vì-a Jules Verne 18, al- foglio 125 parti-

cella 565 sub 3,

7/2 di unità immobiliare censita nel- Comune di Si-

racusa, via Jufes Verne 18, al foglío 125 parti-

cell-a 565 sub 4,

contro,' Pennisi Antonino, nato a Siracusa (SR), iI

rB/12/1944.

lll.altre informazioni per 1'acquirente concernenti;

I'esistenza di censi, livelli o usi civicia

gravanti sui beni pignorati e I'eventuale av-

venuta affrancazione da tali pesi/ ovvero la

verífica circa il fatto che il diritto sul-

bene def debitore pignorato sia di proprietà

ovvero derivante da alcuno dei suddetti tito-

li: nessuno,

I'importo annuo delle spese fisse di gestione eo

manutenzione: relatívamente al condominio

zl



importo annuo di €. 84r00, refativamente al-

condominio "SALTBRA" una quota mensile di €

3,00 per un importo annuo di €. 36100. Comples-

sívamente f importo annuo è di €. L20,00,

eventuafi spese sLraordinarie già deliberate

ma non ancora scadute: come riportato nelfa

nota del amministratore dei condomini (allega-

to 5a) vi sono spese straordinari-e insolute

che ammont.ano ad € . 22,00 + €. 235,0 0 per un

complessivo di €. 257,00,

eventuali spese condominiali scadute, non pa-a

gate negli ultími due anni anteriori all-a data

della perizia: refativamente af condominio

"AKRADES" un conguaglio dovuto di €. 34'7,00,

refativamente al condominio "SALIBRA" un con-

guaglio dovuto di €.9I,94. Complessivamente

il conguaglío dovuto al 37/12/2020 è di €

438 ,94,

pendenze di eventuali procedimenti gtiudiziarra

relativi al bene pignorato: nessuna.

Vl. + Vll. RegoJ-arità dei beni sotto il profilo edili-

zio ed urbanistico e della loro agibilità:

Per accertare quale sia l-a situazione urbanistica è

stato richíesto presso l'ufficio tecnico del comune

"AKRADES" una quota mensile di € . f ,00 per un
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stica degli immobil-i oggetti della presente proce-

dura esecutiva e precisamente;

immobile in Siracusa, foqlio 46, particella 914;

immobili in Siracusa, foglio 34, particella 693;

immobili in Siracusa, fog'lio I25, particella 565.

Dal- certificato di destinazione urbanist.ica rila-

sciato, relativamente alla particella 693 del fo-

glio 34, (allegato 6a) si evince quanto segue.

L'immobile censito in catasto af foglio 46 parti-

cella 9L4, ri-cade in zona "83.2" "Tessuto edificato

denso" del Piano Regolatore Generale. Trattasi di

aree dense che costituiscono Ia gran parte del Les-

suto centrafe della città. La destinazione d'uso

prevalente è quella residenziale e gli interventi

ammessi sono quelli di; Manutenzione ordinarra

(Mo), Manutenzj-one straordinaria (Ms), Restauro e

risanamento conservativo (Rr), Ristrutturazione

edilizia di tipo B (Rie B), Demoliziene con rico-

struzlone (Dr), Nuova Costruzione (Nc) .

Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso gli

archivi dell'Ufficio Tecnico del comune di Siracusa

hanno portato alla fuce 1/esistenza di un'Autoriz-

di Agibilità no10091/rg./85 del 08/LI/1981zazLone

(allegato 1a) dal quale si evince che 1/immobile è

di Siracusa, certifícazione di destinazione urbani-
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stato costruito in conformità al ro etLo approvato

i1 06/12/1963 e successive varianti del 2I/02/7964

e 12/II/1966.

Successivamente è stato autorizzaLo í1 cambio da

deposito/magazzino a "AttrezzaLura privata per lo

sport e il tempo libero" con AutorrzzazLone Edili- |

zta n"92I4 def 26/08//20L3, pratica n"1906/P (alle-

gato 7b)

Rispetto al titolo rilasciato sono state eseguite

lievi modifiche di tramezzature interne, necessarl

per 1o svolgimento del-l'attività che attualmente si

pratica a1I'interno, irrifevanti ai finj- della nor-

mativa urbanistica e che non richiedono nessun re-

golarizzazione edilizia mentre Ia planimetria cata-

st.ale rj-sult.a difforme allo stato di fatto attuale,

per cui è necessario la redazione del- modello Do_gJe-

da presentare al servizio catastale presso I'uffi-

cio deff' aqenzia delle entrate.

Vlll.f ndicazione dell'eventuale rilascio di Attesta-

zione di Prestazione Energetica (APE):

L'unità immobifiare oggetto della presente perizia,

non essendo un unità abitativa, non è soggetta ad

Attestazione di Prestazione Energetica.

Valutazione dei beni oggetto di stima:lx.

Valutata 1a consistenza dell'immobile ed esaminato
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1o stato dei luo hi' er il caso in o tto onde

pervenire ad un plausibile vafore di mercato del

bene pignorato si sono utiLizzaLí i seguenti meto-

di

1) Criterio di stima per vaJ-ori comparativi;

2) Stima per val-ori unitari fatta a partire dai dati

dell-'Osservatorio del Mercato Immobiliare;

3) Valutazione delf immobil-e ottenuta per via anal-i-

tica sulla base dei canoni di locazione.

I valori di superfici sono stati rappresentati nel

grafico esplicativo ricavato dalle misurazioni ef-

fettuate durante il sopralluogo (allegato 9a) .

Criterio di stima per valori comparatívi

Tafe metodo consiste nel ricavare il piu probabile

valore di mercato attraverso un'anal-isi comparativa

dei valori unitari di fabbricati simili oggetto di

compravendita nel- mercato immobil-iare locale, nello

stato di fatto e di diritto in cui attual-mente si

trovano. Viene adottato come val-ore unítario di ri-

ferimento il- metro quadrato (mq. ) : tale valore do-

vrà aftresi Lenere in debita considerazione tutte

le caratteristiche i-ntrinseche ed estrinseche del

cespite in esame relativamente a1la sua ubicazione,

accessibilità, appetibilità commerciale, stato di

manutenzione, dotazlone impiantistica, ecc. . . A
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tale sco è stata ersonalmente condotta dal

C. T. U. , presso alcuni operatori immobiliari, un'at-

tenta indagine di mercato su immobili aventi carat-

teristiche costruttive, tipologiche, espositive e

manuLentive simili a quello in esame che ha condot-

to in definitiva a risultati pressoché omogenei; è

bene precisare che tafe valutazione non è staLa ac-

cettata tout-court ma, a discrezione del tecnico e

sulla base dell'esperienza dallo stesso maturata,

i] valore di mercato delf'unità edilizia è stato

rapport.ato alla realtà def luogo e ragguagliato al-

l-'effettivo valore commerciale che esso possiede

questo 1o si è ottenuto applicando una serie di

coefficienti moltiplicativi di tipo riduttivo o di

tipo maqgiorativo.

Si è ottenuto così un valore di mercato comparato

per la parte edificata pari a circa 900,00 €/mq. di

superficie utile (somma tra superficie residenziale

ragquaqÌiata e superficie non residenziale aI 50%

della sua reale estensione) Sommando la superficie

ut.ile ragguagliata dei vani che compongono iI fab-

br.icato, i1 50% della superficie non residenziale

ed il- 40% dell/ area di pertinenza, si ricava una

superficie total-e di 915,82 mq. di superficie com-

mercial-e edificata ragguagJ-iata.
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Dal se lice prodotto al ebrico tra il valore di

mercato comparato e l-a superficie commerciale raq-

guagliata si ott.iene quindi i1 più probabile vafore

dí mercato della proprietà che ammonta a

900,00 C/mq. x 915,82 mq. 00.= Q. 824 .238

Criterio di st,ima per valori unitari fat,ta a part,i-

re dai dat,i deIl'Osservatorio del Mercato Immobi-

liare:

Un'ul-teriore valutazione è stata effettuata utiliz-

zando i parametri dell'Osservatorj-o del Mercato Im-

mobifiare del-1'Agenzia defle Entrate accessibile

tramite il sito \^rurw. agenziaentrate . gov. it la cui

fonte di rifevazione è rappresentata da agenti im-

mobiliari, stime interne, atti di compravendita in-

dicanti un valore significativamente diverso dal-

valore catastale, nonché pubblicitarie

La superficie commerciale è misurata al lordo delle

murature interne ed esterne perimetrali (conside-

rando 1a superfície ragguagliata del balcone aI 40%

della sua reale est.ensione) . I valori unitari rile-

vati daIl'osservatorio dei beni immobiliari, sono

riferiti al metro quadro di superficie lorda ovvero

di superficie netta. I muri interni e quelli peri-

metrali esterni vengono computati per intero mentre

j- muri in comunione vengono computati nella misura
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massima del 50% fino ad uno spessore massimo di

25cm. La rilevazione viene effettuata con opportune

schede di rilevazione, relative ad unità con destí-

nazione residenziale che siano oggetto di dinamiche

di mercato

I valori unitari di mercato sono espressi in euro/

mq e possono far riferimento al-la superficie netta

(N) ovvero lorda (L) e ad uno stato di conservazio-

ne e manutenzione dell'immobife ottimo, normale o

scadente. Assimilando la t.ipologia a maqazzLnl- e

considerando i dati dell'Osservatorio (allegato

10a) risulta che iI valore di mercato; in euro/mq

per magazzinL ubicati nef comune di Siracusa j-n

stato conservativo normal-e in zona semicentrale

oscilla tra un valore min di 550 €/mq ed un valore

max di 800 €/mq, in riferimento all-a superficie

lorda commercial-e di L.032106 mq. così come da gra-

fico esplicativo (allegato 9a)

Essendo ottimo lo stato di conservazione interna

dell'immobile e buono iI contesto di ubicazione si

decide di uti-fizzare come valore di riferimento

quello max.

Per cui un valore complessivo di

Pafestra (superfície forda commerciale)

800,00 e/mq.. x 1.O32,06 mq. = Q. 825.648,00.
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Criterío di stima via analitica sulla base dei

canoni di locazione:

L'uftima val-utazione sui beni pignorati è stata

eseguita sufla base delle redditività mensile (ca-

none di focazione x superficíe residenziale lorda)

di beni analoghi a.l- bene esecuLato, capitalizzando

per accumulazione iniziale tali reddit.ività con

strumenti della mat.ematica finanziaria.

Utilizzando i valori di locazione forniti dall'A-

qenzía delle Entrate (allegato 10a) e assimilando

la tipologia d'uso a magazzini, sono stati desunti

i seguenti dati per la stima analitica; per magaz-

zini un valore min di 2,6 €/mq ed un valore max di

4,O €/mq, in riferimento afla superficie lord com-

merciale di I.032106 mq. così come da grafico

esplicativo (allegato 9a),

Avendo un potenziale dj- locazione nella norma, si

decide di utilizzare come val-ore di riferi-mento

quello medio tra il- min. ed il max.

Pal-estra: (€/mq 2,6 + €/mq 4,0) /2 : €/mq 3,3

Per cuí un valore di locazione pari a

3,3 €/mq. x L.032,06 mq. : €. 3 405,80

Si ha quindi per capitalizzazione del reddito annuo

netto, i1 seguente:

3.405,80 €/mese,Fitto mensile Rm rorcro
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)d io annuo di ca italizzazione r : 4%

V = R",,,,o/r = 3.405,80*L2/0,04 = 40.869,60/0,O4 = €

L - 02L -7 40 ,00

CONCLUSIONE DEL PROCESSO ESTIIIATIVO

VALORE IMMOBILIARE, LOTTO 1

Riepilogando quindi i t.re risultati dei tre criteri

estimativi adottati si ha

Vafore risultante dalla stima per valori compara-

tivi

00,€. 824 .238

Valore risultante dalla stima per i valori unitari

dell'ímmobil-e attraverso i dati desunti dall'Os-

servatorio del Mercato Immobiliari:

00c. 825.648

- Valore risultate dalla stima analitica dell'immo-

bile attraverso i canoni di focazione:

00€. L.O2L.740

Da cui eseguendo Ia media aritmetica dei tre valo-

ri, risulta:

Valore Capitale Medio (€. 824.238,00 + €

825 .648,00 + €. I .02r .'7 40,00l, / 3 €. 890.542,00

Il- valore deÌ fabbricato è così determinato:

€. 890. 542,00.

A detto valore capitale praticate detra-non vanno

zioni, ín quanto già si è tenuto conto detle pecu-
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liarità del bene esecuLato e d e, è da conside-

rasi conclusivamente if valore delf immobile ogget-

to di esecuzione in:

00€ . 890 .542

A tale vafore vengono infine detratti;

qli oneri amministrativi e le competenze tecniche

per la regolarizzazione planimetrica da presentare

con il modello Docfa alf servizio catastafe presso

I'ufficio dell/Agenzia delle Entrat.e. che somma-

riamente ammontano a €. 1.000,00 circa.

Sommando i valori di cui sopra si ottiene in defi-

nitiva il valore reale di st,ima delI/ intero lot,to,

pari a: €.890.542t00 €. 1.000,00 €. 889.5 42,00

che viene approssimato per difetto a €. 889.540r00

(diconsi euro ottocentottantanovemilacinquecento-

quaranta virgola zero)

X. Quote indivise:

Non esistono quote indivise

Xl.Verifica di nuda proprietà, usufrutto o dirit,t,i

di superficie

Non esistono quote di proprietà diversi dai diritti

reafi.

CONCLUSIONI RIEPILOGATI\/E

Riassumendo j-l- valore complessivo del bene oggett.o

del presente *LOTTO 1" si ha, in definitiva/ un va-
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l-ore totale di:

e.889.540,00
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