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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 1

RELAZIONE DI STIMA

OGGENO: procedimento n.117/2022 R.G. del Tribuncle di Siracusag, sezione

Esecuzioni Immobilicr, promossa da NPL Monoagernent S p.A.

nei confronti del sig. _

1. PREMESSA

I Giudice del’'esecuzione dottssa Concito Cultrera, con il Decreto d
noming del 20102022 relafiveo dlo procedura esecutiva immobiliare in
oggetto, ha nominato esperto stimatare il sottoscritto arch. Marco Mallia,
con studio a Sirocusa in Vide Epipoli n78 ed iscrifto d n279 dell'Albo
Frofessionale dell'Crdine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Siracusa e
all’ Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Siracusa, al fine di stimare |l
vadore del seguente bene (cod come riporfato nel” “Atto d

pignorcmento immobiliore™ del 12.04.2022):

“..] 0 diitto o propiety del signor |G -

L~ eria guoto ol 1/2 - o cuirisulta fifolare il identificato
al M.C.E.U. del Comune of Canicatiini Bagni — F Canicatfini Bagni 196100 —
SR, Via Magenta n. 385 —int. 2, Fiano 1-2 e risulfante censita nel catasio
fabbricat, sezione urbana al Foglio 17 — Parficella &243, Subalterno 8§ -
Cat A3 - Classe 3, Vani o, rendita € 495,80, ivi comprasi le accessioni & le
pertinenze [...]7.

| soffoscrifto, in dota 25.10.2022 e con moddlitd telemafica, ha accetfato
I'incarico prestando il giuramento dirito.

Le opercrioni peritali sui luoghi, preonnunciate clle parfi famite
comunicczioni inviate amezzo PEC e raccomandate A/R, sono iniziate il
20122022 con la parfecipczione del custode del compendio pignorato
awvv. Anfonella Leone, fuftavia 'occesso dlimmobile & owwenuto dl
secondo fentativo il giomo 27042023, In tdle ococosione sono stafi eseguit
i rilievi metici e  fotogrofici, coguisendo  ogni elemento utile
dll espletomento dell’incarico (sl veda l'alegato n.1].

I soffoscrifto, sia preliminarmente che successivamente al predetio
sopraluogo, si @ inoltre recato preso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Conicaffini Bogni (3R] e I"Agenzia delle Entrate di Siracusa per

I'esecuzione d accertamenti urbanisticl e catcstall (sl leggo il paragrafo

24).
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 2

2. RISPOSTA Al QUESITI DEL GIUDICE

Limmobile oggetto d pignoramento, consistente in un’cbitczione
ubicato nel cenfro urbano del Comune di Canicattini Bagni (SR, costituird

il seguente lotto di vendita:

“Quota di 1/2 dell’ appartamento sito a Canicaltini Bagni (SR) in Via
Magenta n.385, int.2, piano primo e secondo, censito presso
I' Agenzia delle Entrate di Siracusa al foglio 17 p.lla 6245 sub 8,
categoria A/3, classe 3, consistenza catastale & wvani, rendita

495,80€".

E  cdoveroso preciscre che gl oftudi identficativi - cotostal
del’aoppartamento sono stati generati dalla soppressione dell’imrmobile
censito o foglio 17 plla 245 sub 4 (cotegoria A3, abitozione di fipo
economico) e del’immobkile censito o foglio 17 pulla 6245 sub & (categoria

F/5, lostrico solare).
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 2

IL LOTTO DI VENDITA:

APPARTAMENTO

CANICATTINI BAGNI (SR)

VIA MAGENTA N.385, INT.2, PIANO PRIMO E SECONDO
FOGLIO 17 P.LLA 6245 SUB 8
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 4

2.1. Identificazione, locdlizzazione e descrizione.,
L'irmmobkile oggetto d stima si frova nel teritorio del Comune di
Canicaffini Bagni (SR, in Via Mogenta n385 (=i vedao 'alegato n3);
consiste in un apparfamento inserifo alllinterno d uno stabile che
comprende dfre unitt immokiliarn ed un wono scoa comune; risulfg
censito presso | Agenzia delle Enfrate d Siracusa d foglio 17 plla 4245 sub
& (s wvedo I'dlegato n2); ricade urbonisficamente nella zona *B”, le cui
prescrizioni sono elencate e descritte nel Titolo || — Zonizzozione e indic
relctivi, art.14 delle MNorme Tecniche d Attuczione dlegate al Piono
Regolatore Generdle vigente del Comune di Comune di Canicattini Bagni
(si vedo 'alegato n.%).
I fakbbricato che comprende limmobile ogaetto di stimasorge nel centro
urbaono del Comune d Caonicattini Bagni, in una zona servita e facilmente
raggiungibile. B infati sufficiente percorrere la via Vittorio Emanuele 1
(nota arteric cittading) in direzione nordbovest per circo $00m a partire
dallincrocio con la Yiag Umberto, per poi svoltare a sinistra in Via
Carducci. Percorsa quest'ultima per ulteriori 150m circa occorre infine
girare a destra sulla Via Maogenta c cul civico n.2385, diretfarmente su
strada, si rova il portone d'ingresso al fabbricato (s veda 'allegato n3).
Coordinate GPS del sito: Lafitudine 372 017 46 227N, Longifudine 15% 03’
58.74"E.
| fobbricato:
»  ricade in ung zong urbona carofterizzato prevdentermente do
edlizic residenzicle;
»  confing g nordbovest, o sud-ovest e g sud-est con alfre proprietd,
mentre anorclestrisulta prospicients la YWia Mogento;
= g wviluppa in fre elevcEioni fuor ferra e in aderenza agli edific
lirnitrofi, secondo il principio della fipologio edilizia cggregativa
fipica delle abitozioni di tipo economico reclizzate nella zono;
= & cosfituito do guatho unitd immobilian (e appartamenti & un
garage] e un vano scala comune;
= & dotato di un cavedio, la cui funzione & garantire l'lluminczione
nafurale e il ricambio d'aria nei vani non confinanti con la Via

Mogento;
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. a

& stato edificato dla fine degli anni ‘70, con struttura portants in
.0, & soldi interpicno & di copertura in latero-cemento, cosl come
rportato nel Certfificato di 1doneitts $tatica redotto in data
28052007 dal'ing. Angelo Pizo [documento acguisito preso
I’ Ufficio Tecnico del Comune di Canicattini Bagni);

s presenta nel complesso rifinifo con material e manufatt d
discreta scelta commercicle, dcouni dei quadli futfavia risclent
dl’epoca di redizzozione e pertanto orma wvetusti, e in discretfo
stato di conservazione genercle (s wvedono le folo roccdte

nell’dlegato n.a12).

L'oopartamento oggetto di stima:

occupa la porzione sud-est del fablbricato sopra descritto;

o norchest si affoccia, tramite balcone & parete finestrata, sulla Wia
Mogenta;, o nord-owvest, sudtovest e sudhest confing con clfre
proprietd, nel primo cocso con un'unitd immobilicare dello steso
stobile;

& aftuclmente adibito ad abitozione;

si sviluppa per la superficie fotde lorda di 10405m2 e utile
calpestabile (ombienti + wani porte] d 86,85m2, arficolandosi in
soggiomo, cucing, due camere, un sendzio igienico e un riposfiglio
(si veda 'dlegato n.éal, fut avent diezza interna di 3,00m, le cui

superfici nette sono di seguito riepilogate:

Soggiormno = 38,.75m:2
Cucing =5,13m:2
Camera 1 = 20,%0m:2
Camera 2 = 17,80m?2
Servizio igienico = 7,44m=2

Riposfiglio = 2,73m2;

& dotato d aree pertinenzidli scoperte di uso esclusivo, consistent
in un terrcezo 48,10m2 ubicoto a secondo piono, in un balcone di
4,15m2 redlizzato sul prospetto nord-est dell’edificio, in un ulteriore
bolcone di 0,70m?2 accessibile dalla cucing;

risulta internamente rifinito con materialil & maonufatti di discreta

scelta commercicle, per guanto pressoché totalmente risclent
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. &

dl'epoca d costruzione e pertanto ormal piuttosto vetust, owvwero:
povdmentazione costitvita da picstrelle in ceramica decorato;
frarmezzl interni redizzatl in murctura di laterizi foratiz finiture muorali
costituite do intonaco civile ordinariaments finfeggiato; pareti del
servizio igienico in parfe rivestife con picetelle in ceramica
decorata (dal povimento e fino dl’'dtezza di circa 2,50m) ed in
parte ordinariamente finfeggicto (dal’ cteza di circa 2,50m e fino
al soffitto]; infissi esterni in dluminio e weto singolo, dotofi di
serrande awvvolgibill in materide plostico: infissi interni 2 porfone
d’ingresso in legno (si vedono le foto roccolte nell’clegato n2);
= & dotato d impianti fecnologici (elethico, idico e fognario)
regolamente dlocciati gle  relafive refi, seppur di dubbkic
funzionalitt e sprowvist di certificazione;
= o momento del soprdluogo & cpparso i mediocre  stato
manutentvo, avendo risconfrato danni da infilrczioni d'acoua
(fondamentclmente mocchie, estesi doni ed esfoliczione degl
strati di finitura) sulle pareti e sui soffiffi del soggiomo e della
camera dao letto matrimonidle, la cui origine & da ricercarsi nella
facciata principale e nella relativa pensiling, nei terrcezi e nel muro
di confine con la proprietd adiocente asud-est.
Cosfifuiscono perfinenza esclusiva dell’appartamento | wani ubicati
secondo piano del fabbricato, accessibili ramite il vono scala comune ed
attuclmente destinati o disimpegno, cucing, lavanderia e vano fecnico (s
vedo 'dlegato n.sb). Det ambient, caratterizzot dao altezza interma d
300m, si sviluppono per o superficie complessiva lorda di 30,20m2 e utile
colpestabile [ambienti + vani porte] di 22,75m2. L'estensione dei singoli

wani & di seguito riepilogata:

Cucing = 14,38m:2

Lovanderio =4 37m2

Disimpegno = 2,31m?2

Yano fecnico = 1,49me2.

Le finiture e gli impiant dei sudencati locali (od eccerione del wano

tecnico d guale non & stato posibile accedere| frovono sostanzide

riscontro, per caratteristiche fipologiche e stato monutentivo, in quele
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 7

del'gppartamento sottostante.

2.2. Stato di proprieté e possesso.

L'immobile pignorato risulta essere proprietd esclusiva dei sigg. _
B - I - B
B - B - . o o
B <o dlegato n.10]. nfatti ci medesimi soggetti

'immobile pervenne, per la guota di 1/2 cigscuno in regime di comunione
legale dei beni in dota 25 03 2008 con affo d compravendita del Notdio
Sergio Marciano (numero di repertorio 867 82/1 8804, frascritto il 24 03 2008

Qi nnéY7e/4713, da  pofere del  sig. _ (ki
_], nato a - il _ per la quota di 1/2 del
diriffo di usufrutto, e do potere della sigra _ (SF:
I - o I | I -.c-

bene persondle, per la guota di 1/2 del diritto di proprietd sub &) e d

nudo propietd (sub 4 e 4], sl veda l'dlegato n 1.

Ala sara || GGG o vdo poprietd dellimmobile pervenns in
dota 07.08.1985 con afto d donczione del Motgio Giuseppa Zocco,
fragcritto il 22080985 a nn129846/10538, do potere dei sigg. -
B - BN Cc I oo
B . o oo d usufrutto vitalizio,

Sisegnalano dfes 1o denuncia di successione del 02.10.1928, frascritta il
05102002 ci nn1826%/14833 (numero di repertorio %2/34%), in morte della

sig.ra _ (deceduta il - e |la denuncia di

successions del 2301 2074, troscritto il 24.05 2014 ai nnA100/4088 (numero
di reperforio 101/9990/14], in morte del sig. _ (deceduto |l
B -cfive od clfro bene e o seguito delle qudi il diritto d

usufrutto s & riunito cla proprietd.

2.3. Vincoli ed oneri giuridici.

Dall’andlisl dello documentozione ipofecaria estratta dolo scrivente
presso o Conservatoria dei RR.L di Siracusa & emerso che sull’immobile
oggetto di stima, considerato il wentennio che precede la trascrizions del
pignoramento, grovono le seguenti iscizioni e froscrizioni pregiudizievoli (si

vedo 'dlegato n.1Q):
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. a

s |ooteca wolontaria del 25032008 derwvante do concessione o
garcanzia o mutuo, numero di repertorio $8743/18805, trascritta |l

26 03.2008 ai nn.6977 /1355, a favore di || KGR -o-

sede a Pdermo (C.F: 05102070827 e confro i sigg. _
_ =] _ per I'importo fotale di 135000,00€
[centofrentacinguemila/00E€);

»  Ordinanza di assegnozione del diitto di abitcrione ai sensi dedli
artt707 e 708 CPC del 20052010, numero di repertorio 158,
frascritta | 28032012 o nneos7/4772, a favore della sig.rg
I - oo i sio. [

= Pignoramento del 19.05.2022, numero di repeartorio 1843, froscritto |
02082022 o nn 481711829, a favore di “NFL Mancgement
S A con sede a Milano (TR 05052180%944] e conto il sig.
|

Lo documentazione catcstale e ipotecaria dlegata agli ot & completa.

2.4. Pratiche edilizie: regolaritd urbanistica e catastale.

Allo stato attuale 'interc lotto di ferreno su cui sorge il fablbricato che
comprende 'unitd immobilicre pignorata ricade nello zona feritoricle
omogeneq “BY, le cui prescrizioni sono elencate e descritte nel Titolo 11 -
{onizzczione e indici relofivi, art.14 delle Norme Tecniche di Attuczione
dlegate a Piaono Regolatore Genercle vigente del Comune di Comune d
Caonicattini Bagni (si vedo !’ clegato n.g).

Lo zona “B” comprende e aree di completamento del centro urbano. Le
costuzioni possono essere isolate, a blocchi o o corfing disposte secondo
gli dlineament esistenti. Sono aommessi cortili e chiostrine con le norme
prendste dal Regolamento Edilizio, cosi come gli atfici in ritiro, | seminterrcti
2 le costruzioni accesorie neal limifi della densitd prevista. Lo superficie
minima d'intervento & costituita dalle dimensioni del lotto. E consentito
I'intenvento edilizio dretto, osic 'edificazione & consentita mediante
rilcscio di semplice concessione ad edificare. Mello zona la destincrione
d’uso ammessa & guella residenzicle, mista a uffici e servizi pubblici e
privati, esercizi commercicli e piccoli loboratond artigioni purché non

molesti efo nocid. In caso d nuova costruzions & necessarno rispettare |

seguenti pararnetri:
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. e

s |ndice di fabbicabilits fondicria (Iff) = 5,00m3 /m2;

s Alterza mcssima (Hmox) = una wolta @ mezzo o sporio pubblico
prospiciente fino od un massimo di 10,50m, franne nel coso di
preesistenze aventi alfezza maggiore;

= Posto macching (F] = un posto maocching ogni 300,00m3 di
costruzione o frarione di essa da reperire in spazi coperti o scoperti.

Al fine di werificare la conformitd urbanistica dell’'immobile oggetto d
stirma, in dota 07 .08 2023 si & provweduto ad avanzare richiesta di accesso
agli ati amministrativi al fine d wvisionare, verlficare ed estrarre copia del
fitoli edilizi e del cerfificato d agbiith eventudmente rilcsciall per
immobile staggito. In esito alllistanza rcewvota ['Ufficio Tecnico  del
Comune di Canicaftini Bagni ha fomito  futta o docurmentceions
disponibile per Nmmobile indicato. Orbene, dalle ricerche eseguite &
emersa che per intero fabbricato, edficato alla fine degli anni 70, &
stota rlceciota o Concessione Edilizia n209 del 18121978 con dlegato
'elcborato grafico recante. come  intestcrione “Progeffo per o
edificazione di ung casa per civile ablfazione in Canicatiini Bagni Vio
Magenta 383 — 385 di proprietd del sighor _ =i vedano gl
adlegat nn.7 e &). Per l'intero stabile & stato inoltre rilcsciafo
I"Autarizzarione di Abitakilitt del 14062007 a nome della ditto Blanco
Corrado.

Lo predetfta documentczione & stoto acquisita in copia e 'esaome della
stessa ho consentitc di cccertare che lo stato d fatto rilevato in
occcsione del sopraluogo svolto il 27.04.2023 non & conforme né d
progefto approvato il 18121978, né dla planimetia catcstale (s
confrontino gli dlegati nn.g, & e &), In proposito & stafta infath occertata:

a) 'esecuzione di opere murarie interne, sic d primo picono che dl
secondo, consistenti sostarzicimente nell’abbattimento di alcuni
framezzi e nella redlizzczione di nuow al fine di ottenere una diversa
distribuzrions degli spcr intermi;

b la redizzcrione, d primo piono, di un piccolo balcone accessibile
dalla cucina e guindi avente affaccio sul cavedio comune;

c] laredizzazone di un muro divisorio nel ferrcezo orientato a sud;

d lomancata corigpondenza, sia nel numero che nella collocczione,
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 10

delle gperture dei vani ubicati d secondo piano.
Le summenzionate modifiche sono state eseguite in asenza di titolo
edilizio e sono pertanto da ritenersi llegitime. Le stesse potranno futtovia
essere regolarzzate presentando presso 'Ufficio Tecnico del Comune d
Conicatfini Bagni un Permesso di Costruire in sonctoria {artt.10 e 20, del
DFR n380/2001 & smmii, artsd dela LR, ndé/2016, at.? del DPR
n.1&0/2010] coredato da necesar documenti ed elaborati progettudli.
La pratica comporterd il versamento di 171,85€ per diritti d'istruzione e di
segreteria, della sanzione amministrativa di 1000006 e di walon bollat
aftuclmente quanfificabili in 32 00€. E coveroso precisare che, poiché
dlcuni voni del’oppartamento  (hello specifico o camera dao letto
maftimonicle e il sendzio igienico] alo stato aotucle non soddisfano |
rapportl aercilluminantl imposti dale vigenti nome  igienico-sanifarie,
occorrerd comungue apportare ulterion modifiche interne con lo scopo di
oftenere il correftto dimensionamento dei local. | costo di tali opere non &
attuclmente quanftificckile.
Una volta portata o fermine la suddetta procedura d regolarizzczione,
con |'esecuzione delle previste opere, dowrd essere cggiomata g
planimetrica colcetole presentondo presso PAgenzia delle Enfrate d
Siracusa (procedura telematica sul portale SISTER) una waricrione per
“rnigliore  roppresentcrione grafica e diversa distibuzione degll spord
intermni™ tramite modello “DOCEA”. | costo armministrativo della procedura
& di 50,00£.
La predisposizione di tutta lg documentazione tecnico, come anche |
presentazione del Pemmesso di Costuire in sanatoria e del modello
DOCFAY, dowd esere affidoto ad un professionista abilitato il cui
onorario per la prestczione s stima complessivamente in 1.700,00€ olfre
LY. A, e caosa d previdenza (owwero 2.156,78€].
Conseguita o completa regolanitd urbanistica e catostade  dell’unitd
immobiliare ed ottenute le cerfificazioni di confommitd di tothi gli impicn i (i
cU costo non & guantificcbile a monte di apposite indaginil, s potrd
procedere d presentare o Segndozione Cerfificata di Agibilit (8CA)
presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Canicattini Bagni. || costo fotdle di

detta procedurc, consistente fondomentalmente in onorar fecnici, &
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 11

cuantificabile in 100000 oltre WA e coesa di previdenza (owwero
1.26880€), o cui dovronno aggiungersi 103,30€ da wersare per dirith
escme progetto e di segreteria, nonché 1600€ per walon bollat.
Condizione fondamentde per la  corretta  presentcrione dello
segndceione, per guanio parzicle poiché riferitc ala singola unitd
immobiliare, & la piena conformitd urbanistica delle part comuni
dell’edificio.

Al luce d quanto finoro esposto, si conclude che il costo dele
procedure di regolarizzozione uhbanisfico e cotastole e dei correlaf

onorari tecnici, ammonta complessivamente o 4.798,71€ (Sp. Reg ).

2.5. Accetamenti Legge n.178/2020 an.1 ¢c.376, 377 e 378.
Sulla scorta degli occertamenti urbanistici eseguit, si conclude che

al’immobile pignorato non wa gpplicata la nomnafiva di cui all’art.
CC.A76, 377 @378 della Llegge n78/2020 (Legge di Bilancio 2021].

2.5, Acquisizione dell’ Altestato di Prestazione Energetica (APE).

Nel corso delle operczioni peritali o sigro |GG ool
del’esecutato e comproprietaria del bene oggetto di sfimal, contatfata
telefonicamente dal custode nel corso del sopralluogo svolto || 27 04 2023
e su richiesta dello scrivente, ha chiarito che *Mimpianto di dscaldamento
dellimmobile & inatfive e scollegato e in oghi cgso sprovvisto dello
relativa documentazione” (s veda 'allegato n.1]. 5 & dungque prowvveduto

ad inviare una PEC d “Dipartimento Regiondle dell’Energia — Servzio |
della Regione 3Sicilia” al fine di werificare se per I'immobile in esame sia
stoto mai redatto e depositato un Attestato di Prestczione/Cerfificczione
Energetica. || predetto Diparirmento, o memzo PEC, ha comunicato che
“I..J Patlestoto i prastozione energetfica dellimmobile sito nel comune di
Canicattini Bagni, foglio n. 17, parficella n. 6245 e subalferno n. 8 nhon &
presente nell'archivio eletironico del Catasto Energefico Fabbicali & nel
Sktermna Infomrnafivo APE-SICILIAY (s veda 'cllegato n.13).

In proposito si precisa che a sensi del Dllgs. 192/05 2 ssmmldi. &
necesario dlegare al’Attestato di Prestazione Energefica la copia del

libretto di impionto, aggiormato con llindicazione dei controlli periodici.

Incltre con 'dlegoto 1 del Decreto MISE 1002 2014 e con le successive
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Tribunale di Siracusc_Esecugoni mmokilian_Proc. na 17 /2022 R.G. 12

FAQ esplicative dell’logosto 2014 & stato  chiarito che M libretio
cdellimpicnto & obblgatorio per futi gli impionti o climatizzazione
invernale efo estiva, indipendentermnente dallo loro potenza temmica, sio
esistente che di nuova insfallazione”.

Allo luce delle prescrizioni normative summenzionate, ad oggi non pud
essere redatto |'Atestate di Prestarione Energefica per |'appartamento
oggetto d stima. || documento potrd essere predisposto ung wolio
compilato il libretfo d'impianto da un installatore/manutentore certificato
(soggetto che dowd anche occuparsi della relafiva frasmissione al

catasto impiant temnici della Regione Sicilia) .

2.7. Valutazione dell'immobile.

FPer determinare il pib probabile valare d mercato dellimmobile pignorato
sl & proceduto ad eseguire una stima per metodo sintefico comparativo,
mediondo il vdore offenuto con guello calcolato sullo base dei doti

reperti nell™Osservatonic del Mercato Immobiliare™ [(Orl, banca dof
delle quotgzioni immokilian] dell’ Agenzia delle Entrate di Siracusa.
La stima per metodo sintefico comparativo prevede il confronfo fra
linsieme delle corafteristiche infrinseche ed estinseche dell’immobile
oggetto d stima e guello d dtr beni sostanzidmente ancloghi present
nella zona, di cui si & accertato || prezzo d wendifo framite indagine d
mercaio.
Per quanto afiene i dati dell” Agenzia delle Enfrate, si tratta di gquotczioni
aggiomate semestramente, che indviduano un intervallo di valor minimi
2 massimi per unitd di superficie (in tal coaso il m2 d superficie lorda), riferite
a unitty imrmobiliar di ordinano pregio e stato conservativo classificate per
fipologia e zona territaricle.
Con specifico rifedments al coso in esame, nel processo di stima si &
dowuto necessariomente tenere contc d clcune caratterisfiche che
influiscono negativamente sul pregio dell’imrmobile, owero:

» | catftivo stato manutentivo;

= e finifure in gron parte vetuste efo degradate, come anche gli

impicnt tecnologici, dcouni del guall - presumibiments non

funzionanti.

In considerczione delle suelencate evidenze, nei calcoli che seguiranno,
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finclizzati dla determincazione del pib probobile wdlore di mercato del
bene pignorato, si applicherd un coefficiente corettivo Cp pari a 085
cid considerando o superficie lorda dellimmobile par o 104085m?2,
aumentata  della  superficie dele aree  pertinenzidi  computaote
applicondo i seguenti coefficienti di rogguaglio:

»  ferazo (superficie par @ 48,10m2), fino a 2500m? computato dl
18%, coeff. 0,15, cltre 25,00m?2 computato al 5%, coeff. 005, per un
fotale = 4,91m2;

» baolconi con affaccio su VWia Magenta e sul cavedio (superficie
fotale pari a &,85m2, fino 0 25,00m?2 computati al 30%, coeff. 0,30 =
1,17m2;

= yani indiretti non comunicanti ubicat d secondo piano, compu to
dl 25%, coeff. = 0,25 = 7,55m:2.

Mel processo disfimasi & inoltre fenuto conto di un coefficiente G, di 0,78,
per compensare I'asenza della garanzia per wvizi dell’immobile da porre

all’ ceto.

2.7.1. 5tima per metodo sintetico comparativo.
Stabilifo che:
= |imrmobile ha superficie lorda pari o 104 05m2;
= |e aree pertinenzidi hanno superficie ragguaogliata fotale pari
13,63m2;
» ddalle indagini d mercato condotte nella zona di riferimento per
immokili cventi caratterisfiche intrinseche ed estrinseche ancloghe
a guello oggetto di wolutceione & emerso | wvalore medio di
520,00€ /m?2;
»  occore applicareil coefficiente Cp pari a0,85;
»  occofre applicare | coefficiente Gy pani o 0,98;
risulta pertanto che il piU probakile walore di mercato dell’ilmmobile & di:
(104,05 +13,63)m2 x 520,00€/m2 x 085 x 0,98 =50.974 27¢€.

2.7.2. Acquisizione dei dali dell Agenzia delle Entrate.
Consultondo la “Banca dotfl delle guotczioni immobilian” dell’ Agenzia
delle Enfrate di Siracusa si & rlevato che, per gli immobili o desfincrione

residenzidle (cbitczioni di fipo economico) esistenti nella zona in cui ricade
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I"'unitd immobilicre oggetto di stima (Comune d Canicatfini Bagni, codice
di zona B1, microrona catcetale nd |, il vwdlore di mercato in €/m?2 per unitd
di superficie lorda & variakile tra 440,006 & &40 00€,

Considerato che le guotazioni immobilian pubblicote dal’ Agenzia delle
Enfrate =i riferccono od immobil di ordinario pregio e stato  di
conservazione, si rifiene congruo, nel ccso delllimmobile oggetto di sfima,
adoftfare il vdore medo di 540006/m2 e d cpplicae | gid citatli
coefficienti corrativi.

Stobilito che:

»  |imrmobile ha superficie lorda pari @ 104 ,05m2;

= |e aree perfinenzicl haonno superficie rogguagliota fotale pai o
13.,63m2;

»  dalla consultazione dello "Bonca dati delle guotceioni immobilian™
dell’ Agenzia delle Enfrate d Siracusa & emerso che, perimmolbili di
fipologico ancloga o quello oggetto di vautozione, i| vdlore di
mercato medio per unitty di superficie lorda & di 540,00€ fm?2;

»  occore applicare il coefficiente Cp parni o 0,85

= occore goplicare il coefficiente Cy pani a 0,98;

risulta pertanto che il pio probakile valore di mercato dell’immobile & di;
(104,05 +13,63)m2 x 540,00€/m2 x 0,85 x 0,78 = 52.934 82¢€.

2.7.3. Mediazione tra i valori precedentemente oftenuti.
Allgluce delle vautcrioni e dei cdlcoli sviluppati nei paragrafi 2.7.,2.7.1. e
2.7 2. il valore d mercato pib probatbile del lotto di vendita proposto & di:

(50.97427 +52.93482]€ /2= 51.954,55¢.

2.8, Influenza dei costi di regolarizzazione sul valore dell'immobile.

Sulla scorta d guanto calcolato nel precedenti poragrafi 2.4, e 2.7.3., 1l
volore del lotto di vendita, ridotto dei costi di regolarizcrione urbanistica
catastale & di;

51.954 55€ — (Sp. Reg.] = 51.954,55€ —4.798,71€ = 47155 A4€ arrotondabili a
A7 200 00¢.

2.9. Stima del valore locativo dellimmobile.
Per determinare il pib probabile valore locativo del bene pignorato si &

rifenuto di procedere con o sfima per capitdliizzczione diretta dei redditi,
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che consiste nel determinare il reddito delllimmokile (coincidente di fatto
con il canone di loccrione, che cosfituisce il reddito lordo dello stesso) in
furzione del walore di mercato 2 del tceso lordo dlinvestimento
nomamente cpplicabile per immobili andoghi o guello in esame.
Cwestultimo  fottore, © comunemente  detto  onche soggio d
capifalizzcrione, deriva, nel procedimento diretto, dalla conoscenza del
canoni di locazione e dei prezzi di compravendita rilevabil nel mercato,
dei qudli costituisce il rapporto.

La procedura prevede I'applicozione della seguente formula andlitica:
Vi=VmXr

dowve:

Wl = Walore locative delllirmmobile;

Wm = Valore di mercato del bane;

r=saggio di capitaizazions.
I calcolo sard effettuato per limmokbile pignorato applicando il vaore di
mercoto lordo 2 il saggio di capitalizazione che emerge dal ropporto fra |
daoti rilevakbili nel mercato per immobili ancloghi o guelli in esame,
relativomente ai canoni di locazione e ai prezzi di compravendita.
Stobilito che:

= per immobile s considera il wdlore di mercato lordo pari o
61.1%3,606;

» occore applicare un soggio d copitdizozione pord a 00042
(0,42%], dervante dd ropporto fra il prezzo di compravendita
medio unifario d 520,00€/m2 e | canone di locczione medio
unitario menzile di 2,20£/m?2;

risulta che il pil probabile valore locativo dell’immobile & di
61093608 x 0,0042 = 257 01€ mensili, arotondabil o 260,00€ mensili
{3.120,00€ annui).

2.10. Conclusioni.
In wirlh cel risultoto ottenuto nel paragrafo 2.8, il walore del lotto d

verdita:

“Cwota oi 1/2 dellgpparfamento sito o Canicattini Bagni [SE] in Vig

Magenta n.385, int2, piono primo e secondo, censifo presso 'Agenzio
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cdelle Entrate di Siracusa al foglio 17 pila 6245 sub 8, catedoig Af3, classe

3, consistenra catasiale & vani, rendita 495,80

& di: 47.200,00€ x 1/2 (guota sotfoposta a pignorarmento] = 23.600,00€

{ ventitremilaseicento/00).

TABELLA RIEPILOGATIV A
LOTTO DI VENDITA

A | VMdore dirmercato 51.954,55¢
B | Spese di regolaizzazione urbanistica e catastole (Sp. Reg.):
- Sandione gamministrativa per opere gid esegulite 1.000,00
- Diritti istnuzione, segreterid ed esame progetto 274,95
- MN.3 marche da bollo da 14,00 48,00
- Costo amministrotivo procedora DOCEA 50,00
iZ | Onorari tecnici 2.425,7 &
YWolore findle del bbene [A = (B + C)] 47.155,84€

Arrotondomento a | 47 200,00
Quotad 1/2 | 23.600,00€

3. NOTA DI CHIUSURA

I sottoscritto arch. Marco Maolic, ritenendo di aver completaomente
adempiuto d suo mandato, reesegna la presente relcrione composta da
n.1 7 oogine, oltre indice, coperting e n.4 dlegatfi.

Siringrezia per 1o fiducia cccordata 2 =i immane a disposizione par ogni

eventucle chicrimento,

4. ELENCC ALLEGATI

Si dlega:

1. Verbdle di sopralluogo;

2. Visura catastale storica dell’immobile:
- lmmobile in categoria 243, foglio 17 plla é245 sub &
- Foglio 17 plla 245 sub 4
- Foglio 17 plla é245 sub &;
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3. CTormmune di Canicattini Bagni (SE)_planimetria della zoma 1:10.000;
4, Stralcio di mappo cotostale_1:1.000;
5. Flanimetio cotcstale dell’immolbile_1 200;

da. Planimetria del’immobile_stato di fatto_1:100 (piano prirma) ;
b, Flanimetia del’immobile_stato di fotto_1:100 (piono secondo] ;
7. Concessione Edilizia n.20% del 18.12.1978;

&, Stralcio di progetto dlegoto clo CLE. n.209 del 18.12.1978;
%. Cerfificato di Desfncaone Utoanistica;
10, lkpezioni ipotecarie:
- Ispezione su immobile, foglio 17 plla 6245 sub 8
- Ispezione su persona fisica sig.ra | | KGKKN
= Nota d trascrizione nn 12984/10538 del 22.08.1985
- Mota di rascrizione nn 1896914883 del 05.10.200%2
- Mota di froscrizione nn.é?7 8/4713 del 26.03 2008
- Nota di iscrizione nn.6977/1355 del 26 03 2008
- Mota di frascrizione nn.s057 /4772 del 28.03 2012
- Nota di frascrizione nn.8100/6088 del 26.05 2014
- Nota di frascrizione nn14417/1182% del 02.08.2022;
11. Atto di compravendita del 2503 2008 (n. d reperforio 47 82);
12. Rilievo fotografico;
13. PEC inviato o Diparfimento Regioncle del’Energico — Servizio 1 e
relctiva risposto;
14, Comunicozioni e prove di consegna.

Siracusa, 25102023
L' Esperto
arch. Marco Mallic

(fimate digitalmente)
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