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TRIBSUNALE DI SIRACUSA
Pmeédhﬁa esceativa n° 66/90 ‘promossa dalla CASSA CENI’RALE DI
RISPARMIC V. E, per e Praviﬁce Siciliane - Agenxia di Pachina catro
“REIAZIGNE DI CONSULENZA TECNICA D' URFICIO”
2) PREMESSO: |

I Sig. GE. Dot Pack MONTONRRI, con ordinanza del 24102457, ha
. disposto Vespletarmnento di upa consulenza tecniea d'ufficio per la stima del
seguente beme pignoraty dalle Cassa Centrale dif Risparmio V. E. per le
Province Siciliane - Agenzia di Pachino:

- Fabhricato nchano posto in Paching, nella Via Roma n® 227,

A tal fine ha dmposto fa convocazione del sottoseritto Ing Matteo
Aremirati, pominato C.T.U. con Uordinanza del 24/02/97. per 'udienza del
14/07/98, allo scopd & prestare 1 gluramentd di .

E:x &ttemperanza ail’incurico Tedvato, 5 & provvedto d comonicare amidexe ™~ T T

& rm:comandata a. r. alle parti intaressate ed acli esecwtati,.l’mizio del]e
Operazionl pentah pex [t giomo 25/12/98,
In tale data oo & stato possibile accedere sm Juoghi a ¢ausa dell’assenza del
b DESCRIZIONS GENERALE DI LUOGHT
Tiz;;ttasi dim fabbricato sito in Pachine, nel temitot1o det Comme di Sm
cotmpests da pii elevazioi Fiot erra (piano Term, Prmk ¢ sooidd prao).
Esso comprende dus unifd immobiliari distints ed attigue: la prima. & adibita

ad a;bitez:iane; di tipo ecenomice, & si sviluppa su tre piani fuon ma, la

seconda & ubicats al piﬁm tora ed & odibita 2 garage; Bl wmid immobiliart
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Do, (o, Manea smedemi

soRO POSt® in comumicazione tramite una porte inferna postz sul tetro, al
copfipe sud = est, de]l’abitaziona.

L‘mgrasso principale aﬂ "edificio avviene dal n° 227 della vig Roma, inhuna
zona mmntrale del paese, mesntre l’mgrcsso a.l gartge avviene dn parte
opposta, ossia dal cortile di via Bmglo Pisana &l n° 53; sul cortile si affaceia
anche 1’ imgtesso secondanio all’abitazione. o

In pressxm.ﬂﬁ dei portone: d’ﬁgmsa dn-ﬂ_"%diﬁcio (sﬂh via Roma) sono |
presenti due gradini per un’altezza complessiva pari a circa oot 30, cosi ¢he il
livelio pilt basso su eyi si sviluppa l’ll.mité abitativa risulia vialzato nispetto alla
quota del marcispiede.

1 portone d'ingresso & costituite da un infisso can telai in sihaninia
angilizzako; pér guanto ¢ stato possibile evincere dall’esterno gli infissi sono
con felai in profilatt di laniera e pre;enténo oscuranti realizzati con persiane
de1 tipo avvolgibili in plastica |

" Ya facciala dbl'f:iﬁbriéﬁio"&ﬁé prospétia sulla Vi 'Rﬁr”ﬁé?‘ € titopetta cog T
mienaco del-dipo civile con ﬁmmra al plastmo,, al piano primao 1 pampette &
realizato con ringhiera in ferro, mentre al piang secondo tn murafurs.
T diversi livelli d&f piano di cul si compone ummohile sano posti m
: @Mma- mezdlan!be um CEpa sca]g‘intcrﬁa, realizzato cim due mampe
rettiliree o parallele, posto in posizione pressoehé centrale.

L'edificic & imserite in upa cortine di fabbricati aventi le medesime
Catattchistchs e, cofie 31 evindt anche d_allé plaﬁimet;‘ia catastale allegata,
rsuliz castruiwlda cires 30 anni, mentro i} fabbricato adibito & parage risulta 2Ty,

costruito da cirea 40750 anmi.
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Dust. Iog. Mertep Somiigi

Suile caratteristiche moniohe, le rifintture e gli inpienti teonologici nulle sf
put dire non essendo ststo possibile accedervi: si ritiene siano simili a quelle
di edifiei maloght mstnnﬂ ucﬂa zona mtamo agh anmii “G0/"70. |

L’edificto nel com;:lesso s1 presenta in suffiviente stato Manutentivo.

¢} DATI CATASTALY

+ L7mitk itnmobiliare, adibita ad zbitazione, ¢ identificata m NCEU. al |

foglio N° 16 del Comune Censuario di Paching, con la plla 2523, sub. 1, -

puatita 1002650 (ex 2888).

Da rigerche effettuate presso PUfficio Tecnico Eradate di Sirecusa non ¢

stato passibile rilevare dati riguardanti la plls. 2523 - sub. 2 (foglio 2° 16)

dell"unith immohiliare (i propricta def coniug-punaia al punto
1.2 nel “gquedrs B - imewobili” det fascicoli di parte relstivi alla provedura
esecuriva tn aggetto.

. 1.’wnits imobiliare, adibita & porage, & identificata in NCEL. at foghio

“8° 16 def Comene Céndhdno &t Pachine, con 1 pla I53Z; sub. T, parfid -

1002650 (ex 2888).
d) DATI DELLTMMOBILE

Si fa innanztutto presente che son ¢ stato possibile visitare Iunitd
imgnobiliare dmmlte 1 wrevigto sapmlluoon del giomo 29/12/98 a causg
dellassenza del propitetario.

La presentc swma pertanto, sard éﬂ’etﬁi;t&; sulle bese delle planimetria
catasiale, suila documnentazions contenuta uél fascicoli di parte dellg procedara
m oggeto, sa C{:LIHDIO & stato possibile evincere dall’sstemno dell’edificio,
nonché sulle informazion mocolte sul 1uogo.

]
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D, g, ddarn Jremmiespi

Pitt in particolare, come si evince dalle plammetria catastaic, 'immobile
confina: a nord - ovest con la via Roma, a nord - cst con proprietd -
- sud - est von cortil- e can propricts GG
1 $1d - ovest con proprieta ‘_ e con propr'ié_ |

Fsso ¢ composto da;

- of piano lgre: ingrease, tuciba, una camerz op begnd, spax per i
disimpegno ed il vano scala (per tmalsuperﬁcira lorda c;ompllessiva di circa mg.
76,40, di cui mq. 10,60 sono accupati sale dal vano scala) oltre al garage (con -
superitie lords par a cirea mg. 23,20). | _

1’alterza interna probabile & di m. 3,50 (V. planimetria catastale alegats).

- al punn prima; te céuaerc, un bagno, un tipestipglic, spazi per ii

disimpaém ed 1l vano seala (per una superficie forda complessiva di efrca maq.

76,40, i cui my. 10,60 sono oécupaﬁ solo dal vano scala) oltre ad un balcone

{con supeificie part a ¢irce miy. %,10) che prospetn silla saddetta via Roma.

- L'altezz interna probabile § di mi: 320°(V: planimetris catisiale allegatay” ~ "

-l piang secondn: wna camera, spazi per il disimpagno ed il vimo scala (per

wng superficie Tords mﬁ:plessiva di virea mg. 31,80, di ew mg. 10,60 sopo -
occupatl solo dal vano scala) oltre ad una terrazza {con sﬁpe_rﬁoie pam & circa
mg 42,20).

L'altezza interna probebile & di m. 2,70 (V . Plenimetria mtasﬁle allepata),
' ¢)STIMA DEL PTl PROBABILE VALORE DI MERCATO

&.1) CRITERI DI STIMA

! oriters di stxma che s adotteranpo sono quelli consustudinari ed m

particolare si procederd 2 mediare il waloce ottenuto con il criterio di stima

analiico {per capitalizzazione del reddito), con guello dtienuto com i oriterio

4
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sinteticn {per confronto con immebik ansloghi), con quello ottenuto eon i
criterio i stira del walore attuale della costzione o del valore dellares,
attenendla casl i} pid probabile valore venale dell’immehile.
| Cirea i ertteri di stima si spesifica quanto sa;gue:
« Stima per capitalizzazione del reddito

Tn base al mercate defle locazioni si stabitisce il t:ﬁtta aphuale che potrebbe
sssere realizzato per I"mamobile in questione, considerata in‘stam di nommale
produettivity, tale fitto rappresents il red&itq lorda;

fl valore ottetwio viene poi decurtato ti une peroentuale (rappresentante le
spese di ammortamento, manuterizione, sfitto, Iinesigibﬂitﬁ, insoivernze,
ixnp&sie @ tasse, @qmmona etc.), attenenda i reddita netta dell’immaobile

1l yeddito netto infine viere capitaizzmto 4d un sageio opportunaments
stimato, in base al tipo & | imnmbﬁc in qaestione, aﬂﬁ sicurezza

deil’mvestiments od all’ andarpents da] mercatd monetario.

" ee— e b e 1EEa TE o IWE Ly b omn Rdabee bRtk eeE o T el 4 e

»" Stifna per Soufioatd s comiserciale 7

Consiste. nell’ equiparare il valore dell*imnmﬁils‘che si vuele stimare gl
valore ¢h mercato di aitr tmmobili di caratteristiche anatoghe.

« Stima del valore attusle dells costruzione ¢ del valore defiares

1 valore attuale defla costizions viene determinata in base al coste di
mstmziﬁne, BSPresso in £./mg, ﬂor_retto eﬁﬁ opportuni coefficrent] al fine di
senere conto defla collocazione tegionale, della’ posizione all'imterno del
Rritorio comunale, della votustd del marufarto, délla disttibizions iema dei

volum, " : N
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Do, Ing. Menso Arsyavati

It valore dell'area ¢ determinato sufle bese della volumetria dell'umind
immohilisre ¢ del valore di inercato deli’area, W lire per metro cubo, occupata
dalla stessa costruziope, |

I valore eftusle residiio dell’immobite i ofriene quindi _Haila somina del
valote atmale della costruzione ¢ del valore dell’area,

e2) STIMA

= Per capitalizzuzione del reddite

- Abitazioue

It reddito anmuo Jorin anteipaty pud 'ﬁssafsi, i base ol lovale mercato delite
locazioni, in £ 6.000.000/anno; pertanto si ha:

Reddito lordo ' £ 6.000.000

Detraziom (si consider il 25%): £ 6.000.000x35% ~ £ 1.500.000
Reddito netto _ £ 4500000
Shgzio di capitalizzazions 4,50 %; £. 4.500.000/4,50% = £.100.600.000

i ngé"‘ D P At ettt el
Il reddito anmuo lordo anticipato pud fissarsi, in base al locale mercate delle

T i h i L LEE & P

locazioni in 1.200.000 £./ann0; pertanto si k!
Reddito tordo | £ 1200000
Detrazioni (si considera il 25%); £ 1.500.000%25% = £  300.000
Reddinetio | i £ 900000
Saggio di capitalizzarione 4,50 %: £ 200. 000i4,50% = £ 26.000000

8 Py confronto o commerciale

- Abirazione

Stimando per immobili di snaloghe camteristiche un prexzo unitaric

vommerciale di £ 750.000/mo. 31 b
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Liptr, Tag. Adomaen Amprine

piane e
« supesficie Jorda (escluso il vano scala): mq. - 65,80

- superficie Jorda vano scala (se ne considera il 10%): ma, ] Q6

| SOTRTNEDO mq 66,86
piano primo: |
- superticie tordy (Bstlust 11 vand scala): | ma. 65,80
- superficrs balconi (s¢ ne considera 1/3): " me, 17
- sumﬁéi& larda vano scala (se ne considera il 10%4): 1 06
. SOTRINRRO mg 68,58
plano secondo: |
- superficis Jorda (escluse il vano scala) mg 2120
~ superfivie terrazza (se ne constdera 1/3); mg 14,06

+ superficic vano scala (_sexxf:ccnsiderail 10%): ma. .08
| 30MMANO maq. 36,32
o PgyE by, TTCTEXE TS0.000mE, 5 T 128.805.0007 T T
- Garage | | |
Stmgando per immobili di analophe carattetistiche bm prezze umiario
commerciale di £. 600.000/mq. =1 ha:
- superficie lorda: . mq, 232G
Pertanto, 51 ha:  mq. 23,20 xf;. 600000fmq= £ 13.920.600

e Valore residuc della costruzione ~ Valore dell ared

- AbRazione
Cakoolo d;ei valpre residuo dellu costraions
- syperficie lorda piano terma; mq, 76,40
- altenza tords piano terra: | m. (3,50 + 0,25) = m. | 3,75

7
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Do, {ng, Vznten Ameeimg”

"« superficie forda piano pramo: o , oWy, 740

~ altezza fovda plaoprime:  m. (3,20 + 0,25) = | m. 3,45
- Superﬁcié lorda piano semn’dt‘:: | ng. 31,80
. ez locda piano secondo: m. (2,70 0,.25) = m 295
- volume dﬁll’um:té. immobiliare: — !.Tl(.‘.. 643,39
- Sostd & costrizions | _ £./me. 346,000
- To&to Tesiduo reéionﬂle {a detrarre 5%) £ | 323.000
- costo residuo ed opgi (2 datran'é 0%) - | £ 226100
- valore residun! - (mp. 643,89 x £ fmo. 225. OOO) = £ 144875250

Calcolo &2l wlare dell'area

- valume: | . '_ m;. 643,80

- vadore di meroato deil’area ' £/me. 12000

-valore dell"area di pertinenza defl'unith immobiliste: £ 7.726.680
Pertamto si hzn ' Valore tosiduo dotla bbs‘fr&iioﬁe: £ 144875250

Valore defl’area., ... o e o o THDEEBO-ee e T T

Valore attuale dell’tmmobile £ 152601930

- Gurage |

- superficie lorda: ’ my 23,20

- altezza lorda: " m. (3,50+025)= m, 3,75

- woluime delt unith immobiliare: T me. 87,00

- costo di costruzione; .- £/me300.000

- co%to isidud vegionale (o detraire 5%) £ 285000

- costo restduo ad oggl (2 detrame 35%) £ 185250
-valore residuo:  (me. 87,00x £me. 185.000) = £ 16,095,000
Crdenlo et vatore dell et |

3
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Ratt, [ag, Manee, deegivet

- yolume: me. 8700
«vajote di mercato dell’area £ . 12.000
. ?aloxﬂ dell’area di pertinenza Gull'unita tmmohiliare; £ 1.044.000
Pertanto si ha:  Valore resid;m della costruzione: £ 16,095,000
Valore dell’area £ 1044000
Valots attoale deli’imemaobils . £ 17.139.000

f) CONCLUSIONE

11 pit probabile vaiore vesale def beni oggetto deiia presente ammonta a:
« unit immpbiliare adibita ad sbitazione:

££100.000.600 + 128,805,000 + 132.601.930)3= £ 127.135.643

ed in cifra tonda £ 125.000.000 (diconsi lire centovemticinquernilioni)
« units immobilinre adibita a garage:

£.(26.000.000 + 13.920.000 + 17.139.000¥3 = £ 17.012.666

éd in ciffa wnda £, 15.000,000 (dicansi Hre quindicimitions),

- Probabile valore venale compliéssive: ™

e o

£ (125000000 + 15000.000) = £ 140000000 (diconsi lie
eentoquamntﬁmﬂioﬁi). | |
Si allegano alla presente:
~n° 1 planimetria catestala dall’tmmabile.

Quanio sopra ax assolvioento dell’ imvarico TivevatD.

Siracusa, 1 08/01/99 CICTU
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