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.'_quale esperto per la stima dei beni invidiati nel procedimento n. 131+413/97 ¢ 81/96 Reg.

-'E_gseo. Imm., promosso da Bapca di credito cooperativo di Pachino ¢ Runza Corrado, contro

o I’incarico ricevuto, ha prestato giuramento nell’udienza del
108/05/2001, ritirando la documentazione necessaria per procedere alla superiore stima, da
‘depositare in cancelleria entro 180 gg a decorrere dalla data di giurameﬁtd, cio¢ entro il.
08/11/2001.

I beni da stimare, individuati nell’ atto di pignoramento del 22/03/1997, registrato presso la

‘conservatoria immobiliare di Siracusa al n. di registro particolare 3539, a favore del Banco

i Credito Cooperativo di Pachino, contro 0no cosi

adempimente all' incarico ricevuto, lo scrivente eseguiti preliminarmente  gli
ceertamenti catastali, ha effettuato un sopralluogo, in data 10/09/2001, acquisendo oltre
g}i clementi dimensionali dell’immobile, tutta una serie di informazioni in merito alle
aratteristiche costruttive del fabbricato.

ulla scorta degli elementi acquisiti dal sopralluogo nonché dalla documentazione
onsultata presso I"ufficio del territorio di Siracusa, assieme ad un' accurata indagine di

rcato lo scrivente riferisce come appresso il risultato delle proprie ricerche.




2. CRITERJO DI STIMA
'. ‘schema operativo che permette di determinare il pit: probabile valore dei beni in oggetto,
\ erte sull'impostazione dei seguenti elementi:
Fattori intrinseci
L'esposizione;
Le.riﬁniturc e lo stato di conservazione;
a grandezza dei vani in rapporto all'uso cui sono destinati;
La distribuzione dei locali e la sufficienza dei servizi interni;
estetica;
§sistenza di strutture e locali condominiali;
risposta allo scopo per cui ¢ stato costruito.

ori estrinseci
Salubrita del luogo;
bicazione rispetto alla strada ed al centro abitato;
efficienza dei sevizi pubblici che servono la zona;
et_;) sociale prevalente che caratterizza la zona;
cdndiziom' politico-sociali del momento.
nuto conto di quanto esposto si procedera ad una stima sintetica per comparazioni di
ri, in base a parametri tecnici, in quanto piti idonea a stabilire il valore dell” immobili in
tto, valore che deve piu 0 meno coincidere con la somma di denaro realizzabile in una

e libera compravendita dei beni.

E CRIZIONE DEI BENI CON RELATIVA VALUTAZIONE. -




*immobile da stimare, cosi’ come citato in premessa ¢ sito in Pachino, (SR) via Savanarola

n.::348, ed & censito in catasto urbano al foglio 11 part. 1739 sub. 2/3/4/5, cat. A/3 e categ.

L’intero stabile ¢ stato edificato su un lotto di 84 mq. di forma rettangolare, ed & composto
a-un piano terra, primo e secondo, il piano terra € quasi interamente destinato a garage, con

ceesso carraio dal lato ovest, mentre su via Savanarola vi sono due ingressi, che accedono

spettivamente nel garage e nel vano scala che conduce ai pi
primo piano & destinato ad abitazione ¢ risulta abitato d lativa
amiglia, il piano secondo & in parte edificato con copertura x € non.

bitabile, ed in parte destinato a terrazza.

)all’analisi dei fascicoli di parte, con esplicito riferimento ai certificati ipotecari allegati, si
uo rilevare che I'immobile risulta gravato delle seguenti formalita, fino al 04/12/97:

NOTA DI ISCRIZIONE

Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo del 02/11/94 n. 16506/1944, a

favore del Banco di credito cooperativo di Pachino Siracusa, contro

3

derivante da decreto ingiuntivo del 19/09/1996 n. 14238/1421, a favore

efla Banca Agricola Popolare di Ragusa, con
NOTA DI TRASCRIZIONE

ignoramento i 69/1567, a favore di Guarnaschelli Rosaria

3/03/1946, contr:

erbale di pignor c 3/1997 numero reg. Particolare 3539, a

avore della Banca di credito cooperativa di Pachino, contr-
erbale di Pignoramento immobile del 05/08/1997 n. 13

orrado 24/06/1935, co




.’_cero stabile risulta rifinito ed in buono stato di conservazione, dal punto di vista
barﬁstico, I’'immobile ¢ nella Zona “B” del vigente piano regolatore generale, zona
fi¢abi1e di completamento, detto immobile & stato realizzato con concessione edilizia
pprovata nella seduta del 30/12/1976, 2 questa concessione edilizia sono succedute altri atti
6ﬁzzative, tra cui la concessione n. 136/99 approvata ma mai ritirata, che prevedeva la
‘plfez_levazione del primo piano, di fatto non realizzata.
rtanto vi ¢ una difformitd al primo progetto approvato, in virti dell’area coperta in
ssimita della terrazza, come precedentemente esposto, realizzata con copertura in legno,
le difformita, sia in virti della secondo concessione edilizia avuta, sia_pérché non ¢€ stata.
izzata nel progetto originario P’intera cubatura consentita, pud essere in prima analisi,
banisticamente sanabile.

i
opportuno inoltre rettificare Ia pratica catastale, considerato che da un’analisi eseguita
‘Sottoscritto presso 1'ufficio del territorio di Siracusa, si € riscontrata una difformita fra
aborato planimetrico presentato in fase di accatastamento dal tecnico all’epoca
aricato ¢ la visura catastale, infatti il sub. 3 destinato a }astriéo solare con annesso vano
a ¢ locale attiguo, nella visura catastale ¢ censito con categoria C/6 (stalle, scuderie,
esse, autorimesse), tale difformitd né condiziona la rendita catastale che nel caso
fico ¢ di L. 581.900, con conseguente aumento dell'effettivo valore dell’immobile se
to alla valutazione catastale.
ppartamento al primo piano ¢ composto da un ambiente unico destinato a

orno/cucina, prospiciente su via savonarola, oltre a due camere da letto, ripostiglio e

2no, risyltando interamente rifinito con rifiniture medie e con gli elementi costruttivi di



Gli infissi esterni sono stati realizzati in alluminio, con ante vetrate ¢ avvolgibili in

:porte sono stati realizzati in legno, del tipo prefabbricato,

tipo prevalente di pavimentazione ¢ in ceramica;

gno ¢ la cucina, sono sia nella pavimentazione che nei rivestimenti perimetrali rifiniti
piastrelie, tutti i soffitti sono tinteggianti con idropittura, con ciualche elemento.
rativo in gesso, il vano scala relativamente alla alzate e pedate ¢ rifinito con granito,

tre manca la ringhiera della scala, attualmente adattata con delle tavole poste come

i;;anto riguarda I'impiantistica I'appartamento risulta dotato di:

énto elettrico, impianto idrico e fognario allacciati alla condotta pubblica, il bagno &
pleto di sanitari.

uanto fin qui esposto soprattutto in riferimento al punto 2 della presente relazione
Tio di stima) si & pervenuti ad una valutazione distinta per piano ed in funzione della

fica destinazione d’uso degli stessi, cosi articolata;

'1ano terra destinato a garage € v.S.......coeeuveeen, L. 600.000/mq x 84 mq. = L. 50.400.000
mo piano destinato ad abitazione e v.s........... L. 900.000/mq x 84 mq.= L. 75.600.000
ano secondo, terrazza piti ambienti non abit... L. 200.000/mq x 84 mq. = L. 16.800.000

SOMMANO = . _L. 142.800.000



tale cifra va applicata una detrazione stimata a corpo in L. 10.000.000, per la definizione
ella pratica urbanistica, per la rettifica della difformita catastale precedentemente esposta,
ltre a qualche lavoro manutentivo di carattere ordinario che I’immobile necessita.
definitiva la valutazione dell’intero immobile ¢ di L. 132.800.000

centotrentaduemilioniottocentomilalire)

/415 categ. A/3 € C/6 VAIIAZIONE ............oouvveeeieeeeseeeeee e . 132.800.000
entotrentaduemilioniottocentomilalire)

nto dovevasi in virtu dall'incarico conferitomi.
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