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RELAZIONE DI STIMA

OGGETTO: procedimenta n.127 /2023 R.G. del Tribunale di Siracusa, sexione
Esecuzioni Immaokilian, promosso da Levilicus 5PY Sl & pet

essa Gordgnt Liberty Servicing S.p.A. nei conlrani

1. PREMESSA

I Gludice dell'esecudone dotlsia Concila Culfrera, con || Decrete di
noming del 15.10.2024 emessa nella procedura esecutiva immaobilidre in
aggelto, ha nominato esperto stimatore |l sottoscittagarch.iMarco Mallia.
ton sStudio a Sirocusa I Vidle Epipoll n.78 ad seiteal-ne79 dell'Albo
Prafessionale dell'Ording dagli Architeti PP.C. della Provincia di Sirccusd e
all' albo del Cansulenti Techici del Tribunale d Siracusa, ol fing di stimare il
valore: del seguente bene ([cosi come rporfato nellt "Atto di

pignoramento immiobilicre’ del 03.05.2023);

“[...] 1) Unita immobiliare sita-in Cormune di Lentinl nella Via Fietro Micea n.
2-4 & precisamente;

opparfamento compaosta da due vani ed accessor al piano terra e da un
vano ed accessono al piano primo; canfinante con la detta Via Fiefro
Micco, con propretd Gallo, con propretd Calaida, con proprietd
Alessandro, salvi pit esatti confini, 7

Censito al Catasto Fabbricall del predetto Comune alfoglic 21, part, 4109
sub.] {gia foglo 92, part, 631, sub.1), Via Pietro Micca .24, piana T-1. ct.
Apiel 2o vanid, RC €. 9914

Detto immaobile con egni accessono e pertinenza, tutto incluso e nulla
eseluso, salvi migliar e pil esatlh canfinl™,

Il sottoscritto, in dota 146.10.2024 € con modalitd telematica, ha accetato
l'incarco prestando ilgigremente di rite.

Le operazionl pertali sutluoghl, gianificate dal custode del compendio
pignorato  avv. Sergio Spinoso & preannunciale alle parfi tramite
comunicazionl invigte a mezo PEC. sono injzate | 24.11.2024. In tale
occasione lo sorivenle, porfecipando all'accesso formale allimmehile
effettualo dal custode, ha provwedulo ad essguire | necessan rfliev
metricl e fotogralicl acquisendo ogni elementatulle oll'espletamento
delllincarico (si veda |'allegato n.1),

I sottoscritta, sia preliminarmente che successivamente ol predelfo
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sopralluogo, si & inolire recate presso |'Ufficio Tetnica dél 'Comune di
Lentinl (SR] e |'Agenzio delle Entrate di Sirocusa per |'esecuzione di

accertamenti urbanistici e catastali (si legga il paragrato 2.4

2. RISFOSTA Al QUESITI DEL GIUDICE

L'immobile cggetlo- di pigneramento, consistente in un'abitazione
ubicata nel cenfro urbano del Comune di Lentinl (SR), costiluid |

seguenta loHo di vendita:

“Casa indipendente sita a Lentini (SR) in Via Pietro Micca n.2, piano
terra e primo, censita presso I'Agenzia delle Entrate al foglio 91 del
territorio di Lentini, p.la 4109 sub 1, categoric A/4; classe 2,

consistenza catastale 4 vanl, rendita 99,14€".

In merita st fa presente che dsi due accessi pedonall su strada di cul
l'immabile era originariamente dotato (contraddistintl dal civicl nn.2 & 4
della Via Pietre Miccal al .momento del sopralluoge sals guello
comispondeante al civicn 1.2 & isuliito effetfivamente praticabile, avendo
accertato la parsale occclusione e frasformadone in finestra della porta

comspondente al civico n.4 (sl veda foto n, | dell'allegato n.| 4).
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IL LOTTO DI VENDITA:

CASA INDIPENDENTE

LENTINI (SR)

VIA PIETRO MICCA N.2, PIANO TERRA E PRIMO
FOGLIO 91 P.LLA 4109 SUB 1
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2.1, Identificazione, localizzazione e descrizione,

L'immabile oggetto di stima s trova nel tenitorio del Comune di Lentini
[SE), In Via Plelro Mlceca n.2 (sl veda 'allegate n,3); consiste in una casa
indipendente che s sviluppa in due livell lueli fera; sulta censita presso
I'Agenzio delle Enfrate aoglie? | del tenitoro di Lentini, plla 4109 suk | (s
veda |'allegato n.2[hicode urbanislicamerte nella zona “B1-2", le cui
prescrizion sano elencate e descritte nall'arl,34 delle Narme Tecniche di
Attuazione allegate al Piano Regolatere Generale vigente del Comune di
Lentini {si veda |'allegato n.9).

tHabitazione & ubicata nel conteste urbana del Cemure-di Lentini e
pertanto fociimenie ragaiungible percorends  nteraments la  Vig
Glacoma Mattecti (nota arterio ciltadina) in direzione sud-ovest, per pol
svoltare a sinistra sulla Via Mazzini, procedere per la Via Quattre Canti per
circa s0m ed infine girare d destra sullo Vig Pietra Micca al ¢ui civica n,2,
direttamente su strada, si frova la porla d'accesso dell'immaobile (si veda
|'allegato rn.3).

Coordinate GPS del sito! Lafifuding 372 17" 10:45"N, Longltudine 15° 00'
.20

Iotto di terreno su cui ricade 1l bene oggetio di stima & ubicato in una
zona  urbana caratterizzata  pressoché  esclusivamenie da  edilizia
residenziale; confing a nord-est, nord-ovest e sud-est con gitre proprieta
{cansistentl In ulterion abitazioni redlizzote In aderenza o -all altezza
media o circa 10,00m), mentre a sud-ovest rsulta prospicienle la Via
Pietra Micca.

Lo casa indipendente;

= & stata edificata agll inid degli anni '40 in aderenza agll edific
limitrofi, secondo 1l principio della tipologia edilizia aggregativa
lipica delle abtazioni difivo economico realizzate nella zong;

= slerge in due elevazioni fuord terra

» consta di strutturo portante in muratura: solaio interpiana in lafera-
cemento; copertura della cucina consistente in una falda inclinata
costiluila da orditura di fravi lignee con seprastante tavolalo &
manto di tegole (le infermazioni sulla struttura sore-state acquisite

dallg parte esecutata, dal momenta che l'intradosso della folda
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non & alualmente visibile dallintermo in-quantd acclitats da
confrosoffitto ofzzontale non ispedenabile); capertura dal bagno,.
del teromo e del balcone consistente in una falda inclinata
realizzata a valle della precedente con struttura in profilati seatalar
melalicl e soprastantl_panneli coibentafi tipo "termocopertura”
[I'estradosso della folda, & toggiungbile dal balcone, attraverse
una botola dotata di sportello;

* & allualmente adibita a civile abitazione:

* sisviluppa in due livelll collegatl da scala interna a unica fampa;

* si estende per la supericie totale lordga di -67,05m2 & utfile
calpestabile ([ambientl piv vani portel di 55,90m?, arficctandosi in:
piccalo ingresso, salotto, camera, servizio lgienico ¢ ripostiglio «al
pianc lera; cucina e senvizio igienico al primo piano (s veda la
planimelra dello stato di fatto, allegate n.é), le cui supetfici nette

sano diseguite nepllagate:

Figno terra [hidtehs = 3.95m)

Ingressa = 5.0%m?
Salotta = 8,41m?
Camera = | 3,32m-*
Senizio lgienico = 2:43m:?

Riposliglio = 3,09m:2

Frimo piang
Cueina = 14,03m* (himema= 2,70m|

servizio igienico = 5,95m? (Nirema meaie = 2,20m):

* & dofata di aree perlinenziall di uso esclusiva, consistenti in un
terrazzo della stpédicie lorda di 11.55m? ein un balcone di 3,10m?,
gnframbi ubigol alprimo piono ed enframbl copertl da tetloia
redlizzata con struttura metdllica e pannell (come gia precisato, la
medesima tetfoia funge da coperura anche per il servizio igienico
ubicate al prime plana);

= risulla internamente rifinita con materiall & manulati di discreto
scelta commerciale; per quanto in buona parte fisalenti all'epoca
i costruzione e perfanto ommai vetusti o stiisticarfiente absolet,

cioe; pavimentazione costituita da mattoni in segalo di marmo
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[salotto, camera. ripostiglio & cucing), plastrallein “ceramico
smallata fingresso e servid igienici], plastrelle di gres (terrazzo) e
maftonelle in cemento e graniglia di marme (balcone!l: tramezz
interni realizzali in muratura di lateriz forati; finiture murali costituite
da infonaco civile erdinanomente tinteggiate: parell dal servizio
igienico al piang tera quasi Interamente rivestite can piastrelle In
ceramica smallala; pareti del servizio igienico al pimo plano in
parte rivestite con plastrelle in ceramica smaltata (dal pavimento e
fino al'oltezza o creca 1.25m) ed in pare infonacote e
ordinariamente tinteggiate (dallallezza di ciroa-4.25m & fino al
soffitto); infissi estern| del piane tera redlizzati-in parte in legno
iportone d'ingressoe) e in parte in legno e vafm singola [finestre del
salotta, enframbe anche dotate di scurl Interni in legno); infissi
asternl del primo piano realizzat in parte in pve e vetrocamera
(servizic igienicol e in parte in alluminio e velrecamera leucing, la
cul porta-finesfra e.onche dotata di persiana); infissi interni in legno
famburato,

* & dotata di impianfi tecnologici (elettico, idico e tognaria)
regolarmente allacciatli alle relative refi:

* al momento del soprolluoge & apparsa in mediocre stata
manutenfivo, avendo riscontrato: al piano tera-{principalmente
Ingresso e ripostigo) danni da umiditd di rsalita fean parziale
distacco degl strati di finitura ed erosione dell'intonaca), mentre al
prima piano (sulle pareti e sul soffitto del servizio igienico] danri da
infiltrazioni d'acqua (tendamentalmente macchie, estes alani ed
esfoliazione degli sirati di finttura); all’esternio la velusta della finitura
murale (in alcuni punti-gio oggetle di inferventi localizati) e |a
presenza o dannl da Anfilfrazioni d'acaua nellintradossa del

balcone (si vedano le lata raccolte nell' allegato n.1 4).

2.2. stato di proprieta e possesso.

Limmobile oggetto di stima. alla data del 28.10.2024. risulla essere

proprietd  esclusiva  della  debilrice I
R e NSRS [l 3

nsulta altresi intestato all'Agenzia delle Enfrate, Ufficic del Temftorlo (si
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vedano gliallegatinn, 2, 12e 13)
alla sigra _ Mimmabile paervenne per la-gquola di 1/1 con atto
di compravendita del 14102002 [numeto di repertanio 7410/2583), ragoto
dal Notalo Grazia Manuela Banno di Carentini (SR) 2 frascritto il |4.10,.2009
al nn22122/15211 da potere della siaco |GGG C -
R o - _ il _ [si veda |'allegato
n.13),
alla sig.ra _ 'mmobile pervenne pef la guota o 1/1
can atto di compravendita del 21.09.2004 (numero direpertona 1901 /334),
rogato dal Metaio Grazio manuela Banna di Carentirm {8R}-& trascritio ||
24.0%.2004 ai nn. 22260/ 14617 da potere della sig.ro | GKNNGNG_ -
OSSR S | Ehaks)
Al sig.rg _ l'immaokbile pervenne:
= perla guota di 1/2 con la denuncia di successione in morte del sig,
_ [decaduta il _], trascrtta 1'01. 121934 al
nn 9242/ 5672
o pef o quota'di 2 can aladl divisione del 160519252 (numero ol
repartoric 10042), rogate dal Netaio Luciono Modica di Lenting [SE)
e frascrifto il 14.04.1952 ol nn. 1 D351 /9418,

DI guest'ultimg _formalita (atto di divislone| non v'& dsconira nella

cerlillicazione notarle del 31.07.2023 a firma del Matais Giulic Messing

Mitrane.

FPer guanto rAguarda invece lo denunda dl successions,  fisulla
I'accetadone tacita di eredita del 21.09.2004 (numero di reperorio 1501]
trascritta | 10.11.2023 ai nn.21276/16543, a favaore delia sigra || GEGEGNR

2.3. Vincoli ed oneri giuridici.
Dall'dralist  dela documentazione  ipotecaria  estratla presso |a
Conservotoria dei BRI di Siracusa & emersd che sul bene ogaefto di
sima, considerate | ventennio che precede |lo  fraschidone  del
pignoraments, gravanao |e seguenti iscrizioni e frascrizion| pregiudizievol (sl
vedda [allegato n.l 2):

v poteca wvolontaria del 14102007 dervante- dasconcessione o

garandia d mutva fondiario, numero di reperforio. 7411725886,
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trascritta il 16:10.2009 ai nn.22123/4537 ofovore di "Banco Popolare
di Ledi 5.p.A) con sede a Lod [CF. 057546%0943), credilors
potecario, e contro la sig.ro | NG o<bitoe ipotecario, per
l'importo fotale di 94,048, 00€ (novantaseimilaquarantotto /00E),

»  Pignorameante-del20.052023, numera di repertoric 1831, trascritto |l
29.06.2023 ol nn.)2857/9488-a tavore di "Leviticus SPV Srl" can
sede d Roma (C.F.: 149785541000 & confro la sig.ra || IGKKNR

2.4, Pratiche edilizie: regolanta urbanistica e catastale.
Alla stato attuale lNnteroloto di temenid su cul sorge 'immobile pignorato
ficade nella rona lemtonale omogenea "BI-2", le cUi prEscrzioni sono
glencate e descrilte nel Titalo IV = Normie Tecriche perle zove teritorial
omoagenes, art.34 delle Norms Tecniche di Attuazione allegate al Piano
Regolatore Generale vigente del Comune di Cemune di Lentini (sl veda
I'allegate n.9).
La zong “B1" compEndd le aree completamente edificate ed
urbanizzate in direfta adigeenza con | centro storco, allinterna dells
auali sono ammesse e seguenti destinazioni d'uso;

o, Residernza;

b. Servid sociall di proprietd pubblica;

Associozioni paliiche, sindacall, culiurdll, religiose;

0

Istituzloni pubbliche statall e rappresentative;

L

Attrezzalure a caratiere religiose:
. Ristoranti. bar, locall di diverfimenta:
Commercio al dettaglio;
b Ativitd  arligianall  consistenti in servid fivolli alle  persone
[parrucchiers, varbiere, sarto, ece.|;
. Teot e cinematagraf imitatamente a quelli esistenti:
I Uffici pubblici & privali, sludi professionali;
k. Garoges di bso pubblico,
Mella zona "Bl & possibile eseguire, con concessione singola, inferventi di
ampliamento e frasformazione  anche mediante  demolizione e
ncostruziona, nonché nuove cosfruzioni, In tuthi | Cosi,_blire le disposizient
particolar dettagliatamente indicate nelle ~LU1.A & necessanio ispetare |

seguenti parametr urbanistich:
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v Densitd edilizia fondiara massima: 5,00m3/m:

* Distanza minima fra pareti finestrate ed edifici anfistanti: 10,00m:

= Distanza minima dai confini; 0.00m per costruzioni in aderenzo:
10,00m tra le parefi finestrote nel caso di costruzioni distaccate dal
confine infedore- qualunaue sia la distanza delle precedenti
costruzion| dalzonfings

*  Allezza maossima assoluta (Hmox): una volta e mezza la larghezza
della strada su cui prospetta ed in ognl caso non superiors o
11,00m. se compatibile con la legge sismico;

s PFiani fuord temra massima: 0.3,

Mel caso di loti interclusi utilizzall o scopo residenziale orcone invece
lenere conto del seguenti parametri:

a) per | loftl aventi una superficie inferiore a 120,00m? la densité
ediliza fondiana massima & & 2,00m3/m, con dltezza massima di
|1.00m,

b per iloth avehli una superficie superiare a 120,00m! ed inferiore a
200,00mz il valume massime consentito & di 1.000,00m2, con alterza
massima di 11,00m.

Al fine di verficare la confarmitd urbanistica dell'immoebile cggetto di
stimo, In data 13.01.2025 s & provvedute ad avanzare tichiesta di docesso
aal alli amministrativi al fine di visionare, verificare ed estraore copla del
fitall edilid e del cerfificato di agibiita eventuolmente fAlasciali per |l
fabbricato. In esito all'lstanza ricevuta I'Uficio Tecnico del Comune di
Lentini ha formita tutta la documentazione disponibile per I'immaobile
Indicato,

Orbene, dalle ricerche eseguite & emerso che per la casa indipendente,
edificata a meta degll anni &0, in data 22.09.1964 & a nome del sig
I oo loscicto | nulla osta per esecuzione iavar edil”
con allegato 'eloborato grafico recante come inlestazione "Progetto d
madifica del pianterene e di costruzione dei piani 1% e 2% (si vedana gl
allegati nn.7 e B), Megli archivi camunall non rsulta invece alcuna
Autorizazione di Abitabilita/aglkilild rferta allimmabilein esdme.

La predetfta decumentazione & stata acquisita incopia & 'esame della

stessa ha consenfita di accertare che lo state di fatte rlevato in
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aecasione det sopralluogo svolto 1| 26.11.2024 rion & ortdrhe al progetto
approvato il 22.07,1964 (s confrantine all allegati nn.é e B, S5i glencano di

saguilo le difformita dscontrate, distinte per plano.

Fiano terra;

* nellambiente-inferamente adibilo o camera sona stoil ricavat
due Ulterior vani, ubicatiin parte nel sottoscala (attuali ripostiglio e
servizio lgienica);

* l'onginoria porta d'ingresso contraddistinia dal civico n.4 della Via
Pietro Micca & stata parzialmente murata e lrasformata in finestra.

Prmo plano;

* g scala effettivamente realizzato presenta ~un'urica - rampa
anziche le due progettualmente praviste per consenfire la salita al
seconda plana, mdi edificato;

= illivello & stato edificato pardalimente e con differente dishibuzions
inferna, di fatto realizando solo due ambienti dai guatiro previst,
in adeguamento Jalld rdotta ampiezza del vano scala, mog
soprafiutto perdestinare parte della superficie di plano a terazzo
Can annesso bdlcone,

Secondo plano: non realizzalo, con conseguente madifica del soldio

intergiano in copertura a falda inclinata.

Le summenzionate varazioni sono state eseguite-n diffarmita al fitolo
edilizic & sono pertanto da riteners llegittime, tuftavid lo valumeira del
tabbricate effettivamente realizzato & infeticre sia o quelia assentita nel
1964 sia agli attuall parametd urbanisticl di zona. Tale circostanza rende
possibile la regelarzazione dell'immobile ai sensi dell'ar, 14 della LR,
16/2016 e ss.mmil.. presentando presso | Ufficio Tecrico del Camurie di
Lentini una Segnalarzione C_eﬁiﬂc-c:t_m di Ini@o Ativitd [SCIA) In sanatoria
corredata dej necessari documenfi, elaborafi progetfuali ed eventuali
nulla asta (per quest'ulimi non & possibile determinare | costi tecnicl ed
amministrativi @ monte di apposite indaaini). La pratica comparters ||
versamentc di 100,00€ per dinti di segreferia e 1.032,00€ per sandone
amministrativa, con  applicazione  di valod Skollal attualmente
quantificabili in 16,00€.

Per guanto atfiene la confarmitd catastale si & invece accertala |a
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sosfanziale conformita dello stato di latte rspeto alla  plarimetria
presentata il 15.12.1992, con sussistenza di lievl discrepanze che di seguite

sl elencano, distinte per piano (si confrontine glf allegati nn. 5 e &),

Fiano terra;

* In planimetie &) ancora rappresentata o porta  d'occesso
comsponderitelal civica <4 della Via Fietre Micca, ad aggl
rmadificata in finestra,

Frimo piano:

= I framemo che separa | sewvizio igienico dalla cucing &
rappresentato ripertanda un disalineamentg'dicirea C,20m rspetto
a gquello che separa la cucina dal terrazzo- quando invece, nello
stalo di folto, gli elementi murarl sono stali realizzati una in
prosecuzione dell altro, in perato alineamenta:

* in planimelria non e rappresentata la finestra esistente nel ramezzo

che sepora lo'cucing dol terrazzo.

In merito poird prﬂéedersi ‘ad dgdiomnare la planimetda catostale
presentando  pressa 'Agenza delle Enfrate di Sirccusa  (proceduro
telematica  sul  portale  SISTER)  una  variczione  per  “migliore
rappresentazione grafica”  tramite modelle  "DOCFA". 1| costo
amministralive dello procedura & di 50,00€,

ka predisposizione di [utlo o documentazone teenica, come anche |o
prasentozione della SCIA e del modello "DOCFA" ~dovra assere afidata
ad un professionista abiliiale | cui anorario per le prestaziont st stima
complessivamente in 1.700,00€ cltre I.V.A, e cassa di previdenza (ovvero
2.1 564:3568].

Una velta conseguita locampleta regolaritd urbanistica e catastale
dell'immobile ed atlenutée le cerlificazioni di confarmita di tutti ali impianti
(il cui costo non @ quunfi'ficnbile nan assendo note |e caraltersliche
specifiche degli impionti esistenti}, si palra infine procedere a oresentare
la Segnalozione Cerificata di Agibilita [5CA) presso 'Ufficio Tecnico del
Comune di Lentini, || césto tfotale della precedura— consistente
tandamentalmente in onorari tecnicl, & quantificabile In 800006 olire

VAL & cassa dl previdenza (owvers 1.01504€), a cui dovranno
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agolungersi 50,00€ da versare per diritti di segreteria & valor ballafi
attualmente quantificakili in 14,00,

Ala luece di guante finorg esposto, s conclude che || costo delle
procedure dl regolaizazions urbanistica e catastale e del  correlaty

anorar tecnicl, ammenta complessivamente a 4.436,00€ (Sp. Reg.).

2.5, Accertamenti Legge n.178/2020 arl.]1 cc.374, 377 e 378,

Sulla scorta degll accertamenti urbanisticl esequifi, si conclude che
allimmobile pignorato non va applicala la nommativa di cui all'art. |
cc, 376, 377 e 378 della Legge n.178/2020 |Legge di Bilancio 2021).

2.6. Acquisizione dell' Attestato di Prestazione Energetica (APE).

Al fine di verficare se per I'immobkile in esame sia stata mai redatto &
depositato un AHestate  di Prestozione/Certificazions  Energalica
[APESACE), Il sottoscritio esperto slimatare ha proweduto ad inviare una
PEC al "Diparfimento Regionale dell'Energia - Servizio 1 della Regione
Siciia", || predetlo Dipardimento, a mezo PEC, ha comunicato che ...
'immobile sito nel comune di'lentini (3R], faglio n. 91, particella n. 4109 &
stbalterno n. I, non & presente nel'archivio elettronlco del Calasto
Energefico Fabbricafl e nel Sistema informativo APE SICILIA" (s veda
I'allegato n, 10,

I conseguenzo della mancoto disponibilitd del - cocumenta 2 In
attermnperanzo ol mandato rcevuto, 1| soltoseritto; Hiscritto all'elenco
certificator del sistema  informative "APE-Sicii@" con 1| n.6891, ha
provvedute allo redazione dell' Attestato di Prestazione Energetica ai sensi
del DL 43 del 04.04.2013 convertito dalld Legge n.50 del 03.08.2013 e
ss.rmmuilL (8 veda 'allegaton. L),

L'immabile nsulta esseredn classe “F" (indice di prestazione energetica
globale EPgires = 1025050 KWhH/m%anna).

2.7. Valutazione dell'immobile.

Far determinare Il pil prebabile valore di mercato aell immokile pignorato
e proceduto ad eseguire una stima per metodo sintetico comparalivo,
mediando il valore ottenulo can quello colcolato'sdlia “ease dei dati
reperti nell'"Osservatorio del Mercato Immoebillare™ (O8I, barica dali

delle quotazioni immokbiliarn) dell’ Agenzia delle Enfrate di Siracusa,
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La stima per metodo sintetico comparative prevede T conlfanto tro
l'insieme delle caratterstiche infrinseche ed estinseche dellimmobile
oggetto di stima e quello di altri beni sostanzalmente analoghi present
nella zona, di cul si & accertalo 1l prezzo di vendita framite indagine di
mercato.
Per quanto attiene aiddti dell Agenzia delle Entrate, st fratta di quolazioni
aggiomate semeshralmente, che individuano un Infervalla di valor minimi
e massimi per unita di superficie in tal caso | m di superficie lorda), rifetite
a unita immobiliari di erdinario pregio e stato conservativo classificate per
lipologia e zona lerilorale.
con specifico riterimenta al case In esame, nel processo di stima si &
dovuto  fenere conto di alcune coratteristiche  che  influiscono
negativamente sul pregio dell'immaobile, ovwera:

il carente stato manutentive generale;

= |avefustd di gran parte delle finiture.
In considerazione del swelencali fattor, nel calcol che seguiranno,
finalizzafi alla delefminazons del pit probabile valore di mercate del
bene pignarata, si applicherd un coefficiente carrettive Cp parl a 050 e
cio considerande la superficie lorda  dellimmiobils, parl a 47.05m2,
aumentata  della  superficie delle aree perinendiall computate
applicandoi seguenti coefficient di ragguaglio;

= terrozzo (superficie par a 11.55m32), fine d 23.00m2 computato al

0%, coeff, 0,30 = 3,47m2;
* balcone con affoccio u Via Pietro Micca (superficie par o
3,10m?), fino a 25,00m2 computato al 30%, coeff. 0.30=0,93m2

lotale delle aree pertinenziall ragguogliate = 4,40m,
Mel processo di siimg-sl e tnalfre fenulo conto di un coetiiciente C. di 095,
ver compensare |'dssenza della gdaranzia per viz dell'immabile da pore

all'asta,

2.7.1. stima per metodo sintetico comparativo.
Stabilita che:
*  |'immobile ha superficie lorda par a &7,05m
* le aree perfinengiali hanno superficie ragguagliata fatale par o

4.40m#
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»  dalle indagini di mercato condotte nella wond df ifedmento per
immaobill aventi caratterstiche infrinseche ed estinseche analoghe
a quelo oggetto di valutazione & emerso || valore medio dl
470,006/ m=,
» pccore gpplicore] caeflicienta C, par o 0.90;
»  occone applicard 1 cosfficiente Cy pari a 0,95
fisulta pertanto che |l pitl probabile valore di mercatoe dell immakile & di;
(4705 + 4,40)m% x 470,00€/m2 32070 % 0,95 = 28,712 18€,

2.7.2. Acquisizione dei dati dell’Agenzia delle Entrate.

Consullando la "Banca dali delle quotazioni immobiliod- dell' Agenza
delle Enfrate di Siracusa s & rlevato che, per gl immobil o destinazione
fesidenziale (abitazioni di tipo ecanomica) esistentl nella zona in cui ricads
I'unita iImmobiliare oggetto di stima [Comune di Lentini, codice di zona
02, microzona catastale n.2). il valore di mercato in €/m?2 per unita di
supetficle lorda & varjobiletra430,00€ &2 640,00€,

Considerato che le guatazion] immobilicd pubblicate dall' Agenzia delle
Entrate si riferiscono ad immobill di ordinario pregio e stato di
conservagone, s rifiene congruo, nel caso dell'immoebile ogoeto dl stima,
adeftare || valore medio di 53500&/m? e di applicare | gia citafi
coetficienti corettivi.

Stabiito che:

s 'immabile ho supericie lorda par a 67,05m2;

* le agree perlinendali hanno superficie ragguagliata totale pari:a
4, 400m>=;

» dalld consultazione dela "Banca dati delle quotazioni immakbilion"
dell'Agenzia delle Entrate dl Siracusa & emerso che, per immakill di
fipologio anolega- o guells agaette di valutazone, || valore di
mercate medio par unitda di supedicie lorda & di 535,006/m?2;

» pocorre applicare |l coeffidénte Co parf a 0,70,

» occore applicars | cogfliciente Cu pati a 0,95

risulta perlanto che | pit prebaohile valore di mercote dell'immabile & di:
[67.05+ 4.40]m? x 535,00€/m? x 0,90 x 0,95 = 32.483/,02€:
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2.7.3. Mediazione tra i valori precedentemente ottenuti.

Alla luce gelle valutazioni e del calcoll sviluppati nei paragrafl 2.7.. 2.7.1. e
2.7.2., Ivalore di mercato pil probabile del lotto di vendita propasta & di!
(28.712,18+ 32.683,02)€ [ 2 = 30,497 60€.

2.8. Influenza del costi di regolarizzazione sul valore dell'immobile.

sulla scorta di quante calcolato nel precedentl paragrafi 2.4, & 27.3., 1l
valore del otte di vendita, ridafto del casti di regolarizzazione ubarnistica
catastale & di

30.697,60€ — (Sp. Reqg.| = 30,477 40E — 4,434,006 = 24,241 ,40€ arolandabll a
26.300,00€,

2.9. Stima del valore locativo dell'immabile.

Per determinare |l pil probabile valore locative del bene pignorato § &
praceduto ad effetfuare una stima per capitolizazione diretta del reddili,
che consiste nel determinare || reddilo dell'immobile (caincidente di fatto
con il canone di logaricne, che coslituisce il reddito lordo dello stesso) in
funzione del volote di mereato. e del tasso lordo dlinvestimente
nemalmente applicabile per immobill analoghl a quells in esame.
Quest'ultimo  fottore.  comunemente  detto  anche  soggio  di
capitolizzazione, deriva, nel procedimento diretlo, dalla conoscenza dei
canonl di locazione & dei prezz o compravendita levabil nel mercata;
dei guall costituisce il rapporta:

La procedura prevede 'applicazione delld seguente formula andlitica:
Vi=Vmxr

dave:

¥l = Valore locative, dellliramooile:

¥m = Velore di marcato el pene:

r=saggio d copitalizzazons,
I calzolo sara effettuato per l'immakile plagnorato applicando 1| valcre di
mercato lordo e il saggio di capitalizzozione che emerge dal rapporto fra
dafi rlevabill nel mercate per immobill analoghi a quellil in ssame,
relativamente ai canoni di locazions e ai preza di compravendila.
Stabllito che:

o pEerlimmobile siconsidera il valore di mercatsa lordo df 30,497,406

ARCHITETIO MARCO MALLIA_Vicis Epipoll, 78 = 94100 Slracuto
Tl 3277 684 107 _Small marggroelin@architetipooeit PEC marca malisdarchiecidoac it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tributale of Sracusa_Esecugion! Immabifan_ Proc, n, | 272023 5.5, 14

v occore applicare un saggio di capitalizazoné parl g 00049
10,49%), dervante dal rapparte ta || prezzo di compravendita
medio unifario di 470,006/m? e || conone di locazone medio
unitario mensile di 2,30€/m?2;

risulta che |l pit probabife valore locativo dell'immaobile & di;
ADATTA0E x 00049 = 150, 42€ miensil, arotondabil o 150,006 menslli
(1.800,00€ annui).

2.10. Conclusioni,
In wirth del rsultato oftenuto nel paragrato 28, || valore del lotte di
wendita:

“Casa indipendente sita a Lenfini [8R] in Via Pletto Miccd n:2! piano terra’'e
primo, censita presso 'Agenda delle Enfrate di Siracusa al foglio 91 del
territario di Lentini, plia 4109 sub 1, categaria A/4, classe 2, consistenza

catastale 4 vani, rendifo 89, [4€",

£ di: 24.300,00€ (ventiseimilatrecento,/00).

A | Valore di mercato 30,697 &D€

Spese di regolarzozione urbanistica e catastale (5p. Reg.):

o2 Dirth esame progetto e di segreteria 150,00

— - Sanzione amministrativa 1.032 00
- Costo amministrative procedura DOCFA - 50,00€ ﬂ

-Walon baollal 32,00

B - Crigrar tecnicl - A, 172,00

TCTALE B 4,434,006
Valore fincle delhene (A - B) 26,241 80
Arratondamento o 24.300,00€

3. NOTA DI CHIUSURA

Il sottoscritto arch. Marco Mallia, fitenendo di aver completamente
adempiuto al sua mandato, rassegna la presente telafiona composta do
A f podineg, clire Indice, coperting e n, 15 allegat,

sl ringrada per lo fiducia accordata e s imaone a disposizione per agni
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eventuale chigrmenta.

4. ELENCO ALLEGATI

Siallega:
I, Verbale di sopraliucgd;
2. Visura catasialé storida/delllimmatille:

- Immabile in categoria A/4, foglio 91 plla 4109 sub 11

3, Comuned Lenfini (SR]_planimetia della zona_ | 10.000;
4. Stralcio di mappa catastale 1:1.000;

5, Planimetia catastole dell'immokile |1200:

4. Planimelria dell'immobile_stato di fatto 1 100°

7. Mulla osta per |'esecuzione di lavor edil del 2209, 1944,
&, Stalcio di:progetto approvato:il 22.09.1964;

%, Cerificato di Destinadions Urbanisfica:

0. PEC inviato ol Dipartimento Regionale dedl'Energia - Servizio | &
relativa risposia;
| 1. Attestato di Prestazione-Energetica;
| 2. Ispemoni ipotecarie:
- [spezione su immobile, foglio 2] B.lo 4109 sub |
- lspezione su Immaobile, faglio 92 plia 631 suks )
- lspezione su persona fisica sig.ro [ NGNGTGTcTIcNE
-Nata di troscrizione nn. | 9942/ 15672 dell'01.] 2. 1234
- Nota di tfrascrizione nn. 10351 /9418 del 14.04.1952
- Nata di rascrzone nn. 22240/ 1 4417 del 24,09.2004
- Nato di fraserizione nin, 22122015211 del 14, 10,2009
- Nota di lsciziohe nn.221 23/4537 del 14.10,2009
- Nata di trasergione nn | 2357 /9688 del 29.04.2023
- Nota di trascrizione nn 21276/ 1 6563 del 10.11.2023;
13 atto di compravendita del 14.10.2009 [, di repériono 7410);
| 4. Rilevo fotografica;
| 5. Comunicazionl e prove di consegna.

Siracusa, 23.02.2025
L'Esperta
arch, MarcoMallic

(firncto digralmente!

ARCHITETTO MARCO MALLIA_Viala Zpipail 78 - %4120 Srocuza
(el 3 1aR4 107 _E-ma’l; mao ol SEEre hite tipposr _PEC: morco, maliz@archweddpecil

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



