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In data 07/01/20125. nemima di /Oonsulente Tecnico gi Ufficio dal Giudice deibFesectione
immobiliare dej Tribunale di Siracusa Dott.ssz Concits Ciitrers, relativarnenie alta vrocedure
379/2024. 1l giomo 16/01/2025, ho firmao e prestato il giuramento rasmesso mediante deposits
telematico al Tribunale di Siracusa. zccettando Pincarico per Ja redazione defla r lazione
dei beni, ©ggetto di pignoramento. Tali beni per come indieaus nell Attg 4

confronti dj Burdonam Anna eon dirtto di propriets OstVa Lty

....... L catasio fabBricati TNCEL ) come 3 Bgiire
- Fﬂglio 60, part.ila 717, sub L. categoria C/6. - Piano Terra rg. 24
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Cr1L - Plano Terra. ma 22

- Foglio 96, part.lla 717, sub g A2, - 2. 6.5 carasin
t mandato al sottosc ches )ID in Gecreto &i noming » 3ensi degil g
568 e 569 c.p.c.. & de 81 & 173 bis celie disposizion & cel medesifiolCoEiEs
procedura ¢

il sottoseritio OT
nella redazione dsila presenie relazipne 5t € aitenuto scrupolosamente alie disogs zion: de
decreto di nomina emesso dal C.E. che prevede! i deposito delia perizid di stime con
telematica. ai sensi deil’art. 16 s del DLl 17972012 4 neng renis

2. Svoigimento deile operazioni di consulenza

Presa visione di woa la documeniazione agli

ail’Agenzia Entrate Direzione Provinciale i

Catastali. le visure storihé, estratto di mappa ¢ le planimetric catastali relarive aj befil \ogéeus

stime. Fra i documenti e fasticoldi-di parie, ho appreso che con atto di compravends

2/12/2003 redatto dal notajo
Siracusa, i beni in DZgeto song

nata

i

deila stipula. si trovava in regime in regi

medesimo atto daila stessa: “gjie Guanto acquislarc € bene sup porsonale percheé & acquistalo cor

denave -proveniente dal rasferimento di suoi  beni Personali™ Dichiarazione quest’uitima,

confermata dal maris g. Nicastre Enzo intervenuro ali asto,

Si rileva in merito che, in documento “estratic daii’s

Lentini, servizi demografici. & riporato nelle annotazioni che ¢

rogito del

“‘gﬁ sposi hanno seelid il Feslae
civile 7,

delia separazione dei beni

It giomo 27 gennaio 2025 alie ore 10.00, ho daio inizio alle operszion peritali gi

diintesa con i custode

Previo sVviso & mezzo pec alla parte procedents

i o HE oy - ") " : . . wer
(Allto B_1, Pec avv. procecente) fsi miezzo della brocurairice speciale

Appreszentata e difesa dawhi | gywa

Al contempo ho inviato lo stessp

(Allte B 2 raccomandats esecura )i
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CT.U. ESEC. IMM. - TRIB. SR 379/ 2024 - LOTTO B

presenza, il rilascio di copia della concessione edilizia, dei disegni di progetto ¢ del cambio d'uso
del bene al piano terra. Sono andato Auovamente presso I'Ufficio Teenico di Lentini i 22/04/25 per
chiedere ulteriori informazioni  relativamente alla pratica edilizia dell’edificio e sulla
regolarizzazione per alcune difformita riscontrate nel corso dei sopralluoghi effettuati: L Ufficio
tecnico in risposta alla mia istanza mi ha trasmesso con diligenza la documentazione richiesta a
mezzo mail del 5/2/2025 e del 29/04/2025.
Sulla scorta di quanto visto e rilevato. anche fotograficamente e in conformiti a tutta |a
documentazione in mio possesso, ho redatto la presente relazione, ai sensi dell’art. 173 bis delle
disposizioni atuative del Codice di procedura civile che. per maggior chiarezza espositiva. ho
distinto 2 Sezioni diverse peri 2 Lotti di vendita ¢ vari paragrafi come a scguire:

a) Identificazione dei beni

b) Formarione lotti di vendita

¢) Descrizione complessiva ¢ sintetica del bene dj cui al lotto B

d) Stato di possesso

¢) Vincoli e oneri, anche di natura condominiale. gravanti sul bene

) Verifica della regolarita edilizia e urbanistica

) Descrizione analitica del bene pignorato

h) Valutazione del bene di cuj al lotto B

i) Adeguamenti ¢ correzioni della stima

i) Valore locativo dell’immobile - giudizio di congruita

k) Valore finale del bene al netto al netto dei correttivi di stima

I) Attestato di Prestazione Energetica

3:1:***#3##*****3*****?************* & ok ok ok o *-ﬂ:***-ﬂ::ﬁ:?*-ﬂ:*?&:ﬁ:*i&**%**** e oo o o o S o o

RELAZIONE DI STIMA LOTTO B

3. INDIVIDUAZIONE DEL BEN F'OGGETTO DI STIMA
3.1) Identificazione dei benj

3.2) Formazione lotti di vendita

4. SEZIONE SECONDA : STIMA BENE LOTTO B
4.1) Descrizione complessiva e sintetica del bene di cui al lotto B

4.2) Stato di possesso
4.3) Vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene
-4
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C.T.U. ESEC. IMM. - TRIB. SR 379 /2024 - LOTTO B

4.4) Verifica della regolarita edilizia e urbanistica

4.5) Descrizione analitica del bene pignorato

4.6) Valutazione del bene di cuj al lotto B

4.7) Adeguamenti e correzioni della stima

4.8) Valore loeativo del’immobile - giudizio di congruita

4.9) Valore finale del bene al netto al netto dei correttivi di stima

4.10) Attestato di Prestazione Energetica
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3. INDIVIDUAZIONE DEI BENT OGGETTO DI STIMA
3.1) Identificazione dei beni

I beni oggetto dell’Esecuzione immobiljare fanno parte di un unico edificio che si sviluppa su 3

livelli ubicato a Lentini, in via Gandhi n. 14. Le coordinate dell’edificio sono le seguentiz - 37°,

18°07, 18" Nord; 14°, 59°58,33"" Est: con elevazione sul livello del mare di 47 metri.

Catastalmente i beni sono identificati all Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Siracusa -

Catasto Fabbricati, come a seguire:

* Bene immobile sito in Lentini (SR). in via Gandhi n. 14, piano seminterrato, distinto in Catasto
al Foglio 60, p.lla 717, sub 1. categoria C/6, Classe 3, Consistenza 24 mgq., Rendita Catastale
Euro 47,10; adibito a garage:

* Bene immobile sito in Lentini (5R), in via Gandhi n. 4. piano terra, distinto in Catasto al
Foglio 60, p.lla 717, sub 3, categoria C/1, Classe 5. Consistenza 93 mq.. Rendita Catastale Euro
758,88: adibito a laboratorio di esletica:

* Bene immobile sito in Lentin; (5R). in via Gandhi n. 14, piano primo e piano secondo, distinto
in Catasto al Foglio 60, p-lNa 717, sub 4, categoria A/2, Classe 3. Consistenza 6,5 vani. Rendita
Catastale Euro 436.41; adibito ad abitazione,

Si precisa che, i Subalterni 3 e 4 sono derivati dalla soppressione del subalterno 2.

3.2) Formazione lotti di vendita
L beni-possono essere suddivisi in 2 lotti di vendita cosi distintj:
< Lotto A composto dal bene al Foglio 60, p.lla 717, sub 1, cat. C/'6 (Rimesse, autorimesse)
adibito a garage e dal bene al Foglio 60, p.lla 717, sub 4, car. A/Z (Abitazioni di tipo civile)
adibito ad abitazione;

- Lotto B composto dal bene a| Foglio 60, p.lla 717, sub 3. cat. C/1 (Negozi ¢ botteghe) adibito a

i
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laboratorio di estetica.

Premesso che. tutti i beni fanno parte di un unico edificio. i 2 piani principali posti al piano terra ed
al piano primo si sviluppano su piani sfalsati. Ai fini dell’ipotesi di vendita in 2 Lo si precisa che,
il pianerottolo di accesso e Fingresso al piano terra, la scala interna fino alla prima rampa e Ia
piccola porzione del terreno di pertinenza all’edificio, andrebbero assegnati in proprietd comune i
2 Lotti di vendita. Inoltre, sarebbero da presentare le relative variazioni catastali che. comundque, si
rendono necessarie in ogni caso perché. le planimetrie dello stato attuale del piano terra e del piano
primo non sono allineate né. a quelle depositate in catasto né. g quelle del progetto autorizzato.

In merito alla disciplina delle aree a parcheggio di cui alla' LN, 122/89 e alla L.N. 1150/42 le norme
prevedono che. per le nuove costruzioni siano riservati spazi a parcheggio in ragione di un metro
quadrato per ogni 10 metri cubi dj costruzione. Il progetto approvato nel 1999 dall*ufficio di Lentini
prevedeva una volumetria autorizzata di quasi 900 mc. per cui. in oltemperanza alle norme. gli spazi
a parcheggio dovevano essere di cirea 90 mq. ma, si ¢ constatato che la normativa non & stata
rispettata. In realta lo spazio a parcheggio esistente & di circa 35 mq. per un solo posto auto che puo
essere assegnato all'unita al piano primo ma., necessitercbbe quanto meno un aliro Posto auto ¢he

andrebbe assegnato all”unita al pidano terra.

4. SEZIONE SECONDA : STIMA BENI LOTTO B
4.1) Descrizione complessiva e sintetica del hene dj cui al lotto B

['beni non rientrano nella casistica di beni di edilizia convenzionata ¢\o agevolata e gli stessi fanno
parte di un corpo edilizio a sviluppo verticale composto da un piano terra servito da una scala che
conduce ad un appartamento aj 2 piani superiori. 1. edificio si sviluppa come visto su piani sfalsati,
infatti, il piano terra ha ¢sposto a sud, un vano ad un livello superiore (all’altezza della prima rampa
in salita della scala) ed allo stesso modo ] Primo piano, cosi come il secondo hanno un vano ad un
livello superiore sempre a livello della rampa successiva della scala,
Il bene di cui al Lotto B ¢ dato da unita immobiliare in catasto al Foglio 60, p.lla 717, sub 3. posto
al piano terra adibito a laboratorio di estetica.
L'edificio di cui fa parte I'unitd immobiliare & d; forma articolata, inscrivibile in un rettangolo di
dimensioni 18*%7.50 m, posizionato all*interno di un lotio di 20% 10 mt. con ingresso pedonale dal
Civieo ni 14 di Via Gandhi (Allto B 3, FEstratio di Mappa catastale con I’edificio evidenziato),
(All.to B_6, mappa da Google maps).

Lo stabile si trova nell’ex C.da “S. Anton 10" della citta di Lentini in zona urbanistica “B/ centro

il
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A favore di
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= VERBALE DI PIGNORAM ENTO
emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO ¢

immobili siti a Lentini, censiti nel ¢

dn

Foglio 60, Particella ¥17]Sub. 1. ¢

- Foglio 60, Particella| 717 Stik) 3 categoria C/1, Via Gandhi n. 14 - Piano T, classe s g 937
- Foglio 60, Particella 717 Sub. 4, categoria A/2, Via Gandhi n. 14 - Piano T. classe 3. vani 6.5 (i

Sub 3 e 4 sono derivati dalla soppressione del sub 2)

a

3) Alire informazioni per 'acauirente

Spese, vincolifoneri condominiali

sulla base delle informazioni raceolte. lo stzbiie non hz u

Individuazione dei precedanii proprieiar nel ventennio:

I beni oggetto della stima sono efan assegnati afj e conigatain regime

di comunione legale 'df beni, ma con acquisto come bene personale per il diritto di proprieta &i 1.1

con Ao di compravendita del 2/12/2603. radatic dalla

Carientini {SR) trascrito presso la Conservatoria dei RR.IL. i Siracusa il 3/12/2003.- a7 NN

21B73/15881 proveniente ds proprietd del _nam—
R eSS

li stessi beni, erfang PErVenutt in seguio a donazione in atio

del nmmiowg, registrato 2 Lentini.ii 34/3/189 al- ™. 236,

ascritto presso la
Conservatoria di Siracusa il 29/03/19

99 ai nn. 4122/3110 successiva edificazione da parte sua sui
erreno avuto in donazione.
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4.4) Verifica deils regolarits edilizia e urbanistica
Come anzidetto i beni, oggetto del ':[g?:arame::a- fannc parte di un edificio realizzate s tegoiars
concessione edificatoria n. 30144 del novemare 1690 rilasciata am
B _9a, concessione edificatpriar Allto B 9b, relazions tecnica ed Allto B 9, tavdla 5 proEs=iio).
Lz realizzazione dell etfificio egli anni & segu] Uk g ls2contads

LW, 8 STEID

informazioni avute 1" interc stabile al momento deiffaro d; vendita. dicembre deli*anno 2003 & sta

trasferito al rustico presumibi!

Sulla base delle ricerche d are

ivio eseguite presso i'Lifficio

trovata autorizzazione relativamente 2l Cambio d’ugo @e-phitazione &~ aboratorio di astetist
2

dell’unita, in oggetto, posta al piano terra.

=ulla regofef'iié edilizia e urbanistica del bene sito In Lentinf (SR) in via Gandhi n. 14 distinio in

Catasto al Foglio 60, p.la 717, sub 3, cat. C/i (Negozi & botrzghe) adibito a latoratorio

..... di estetica

si pud affermare che, la distribuzione interng & similare a quella deila planjmetria catasiale ina. s
lato nord si rileva la chiusura di una veranda con la realizzazione di ripostiglio oltre alla modifice
dei prospetti con nuoya ddiverse aperture (Allto B_10. Alegato grafico n. 2 — Lotto B

Allo stato attuale, quindi.|[a pladiméiria di rilievo del piano terra non corrisponde perfetramenté né.
a quella del cambio d’uso né, a tqu; lla del catasto.

Le modifiche rilevate sono da regolarizzare, la chiusura deila veranda pur comportando un zumento

della volumetria. di fatto sulia base dej calecoli effettuati 2 all'interno della v olumetria approvara d
progetio in quanto, la stessa & stata computala in manieraerrones nells reiazione tecnica di prosetio.
Inoitre. & da verificare ia conformiza delie moedifiche-al prospetti per il riépum delia distanza dej
Tronti finestrati. Per procedere zila regoiarizzazione dei piano terrz primo si pud fare riferimento

all’art. 36 bis del DPR 380/2001 per come recepito dall’art. 16.¢, 1 della LR, 27/24.

4.5) Descrizione analitica del bene pignorato
Individuati come sopra démo.'il'bene facente parte dei Lotto B ¢ il seguente:
® Bene sito in Lentini (3K). in via Gandhi n. 14. p piano terra, distinto in Catasto al Foglio &8, p.ila
717, sub 3, cat. C/i (Negezi e botteghe) adibito s laboratorio di estetica {AllLto B 11a, Visura
catastale Ali.to B 11b Planimetria catastale).
Al fni di una breve presentazione socio-economica deila cing. s puc affermare che di Lentini & yna
Cittd di 21.000 circa abitant del libero consorrio comunale| di Siracusa situara neila piana di

Catania. slle pendici dei Mons Iblei, rinomata per la produzione deli'srancia rossa di Sicilia e. per i

tipico pane di Lentini che, continua ad essere cotto nej forni a legna secondo Ia trad izione.
-10 -
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In anni recenti lo sviluppo di attivita ricettive e della ristorazione ha mostrato una propensione a
sviluppare un sistema d'accoglienza legato alle risorse archeologiche., pacsaggistiche e alle
tradizioni gastronomiche presenti nella citta.

Falta questa premessa. urile anche 4 fini di collocare il bene nel contesto socio-cconomico. in cuj o
inserito, si ¢ constataio che | ‘immobile in oggetio fa parte di un edificio ubicato in contrada ~§.
Antonio™ in una zona di espansione urbana. Questa contrada. Posta a nord rispetto a centro storico
della citta si trova vicina all"arteria importante denominata “Via Etnea™ che conduce al centro
storico della citta. Sviluppatesi intorno agli anni "70, & dotata dj quasi tutti 1 servizi primari quali:
scuole. chiese, farmacie. spazi pubblici ecc. necessari al vivefe della collettivita.

La zona, pur con un mercato immobiliare non motho vivage, mantiene un certo interesse
commerciale, anche perché. direttamenie collegata alle infrastrutture stradali ¢ ferroviarie.

Il bene pignorato al piano terra fa parte di un edificio. come anzidelto, costruito nei primi anni del
2000 dietro regolare concessione rilasciata dal Comune di Lentini. La struttura portante dell’edificio
€ in cemento armato con solaj in latero-cemento, la copertura dello stesso & a falde inclinate, le
pareti esterne dell’edificio realizzate in laterizi forati sono rivestite con intonaco tradizionale,
Entrando dal portoncino dingresso nel piccolo androne, pavimentato con ceramica. si trova il vano
che racchiude la scala. a due rampe. con pedata e alzata in marmo e s; accede anche all* immobile al
piano terra adibito a laboratorio d; estetica che, & stato inserito nel presente Lotto B. secondo la
divisione in lotti di vendita. Proseguendo nella scala dopo la prima rampa si giunge nel vano
direzione che fa parte sempre dell’unita immobiliare al piano terra quindi, dopo la seconda rampa di
scala si trova il portoncino d’ingresso dell*abitazione al piano primo (lLotto A) che, a sua volta, ha
un’alira camera a cui si accede mediante un’altry rampa di scala, in quanto, come detto sopra, |
piani si principali si sviluppano su livell; sfalsati. i

Le pareti di tamponamento dell’edificio sono in laterizi forati alleggeriti, | tramezzi interni sono-in
lastre di cartongesso fissate su struttura in lamiera zincata, passando a visionare "appartamento s
riscontra che, gli infissi esterni sona in alluminio, con divelke tipologie o ad ante o scorrevolj o di
cui alcuni provvisti di sistema oscurante mediante persiane in alluminjo mentre. gli infissi interni
s0no in legno con anie tamburati. Tutte Je superfici delle pareti interne ed i soffin]. SONo intonacati ¢
tinteggiati con ducatone, la pavimentazione degli ambienti & in ceramica smaltata. Le pareti dei 2
bagni sono rivestite con piastrelle in ceramica fino all’altezzadi mi. 2,00 circa mentre, le parti
intonacate sono tinteggiate con ducotone per le restanti parti, L' immobile ha: - I"impianto elettrico &
adeguato alla normativa vigente (D.M. 37/08): - Iimpianto idrico-sanitario in condizioni ordinarie
d’uso; - I'acqua sanitaria riscaldata da una caldaia che serve anche il piano primo (Lotto A).

I centro estetico & dotato dj un climatizzatore posto nella saja d"ingresso utile anche per il ricambio

=11 -
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d’aria poiché i vani presentano un’altezza inferiore a 3 mt. L’immobile nel suo complesso si
presenta con uno stato di manutenzione che rientra nella normalita e appare sia, all’esterno per le
parti condominiali che, all’interno, con uno stato dij conservazione che, complessivamente
comunque. puo definirsi quasi bucno. per come si evinee anche dalla documentazione fotografica
allegata. Il centro estetico al piano lerra & composto di: -sala ingresso dotata dj portoncino: -n. 4
cabine: -n. 2 bagnj cucina; -disimpegno; e pPresenta un‘altezza utile interna di 2,76 mt.: inoltre, la
sala ingresso gode di un balcone con vista sulla vallata ad est,

Si riportano, per comodita di esposizione e per maggiore chiarezza. in formato tabellare, le superfici
utili (al netto dei muri) dei locali ¢ degli accessori che compongono.il Lotto B: Centro estetico sito

in Lentini, in via Gandhi n. 14, al piano terra.

SUPERFICIE UTILE| ]

K ?imFTurra@ ﬁpﬂ T"]_'f. su_h_lj_ -_Su_per?::ie?'ti!e_

o Sala ingressF_TIq.—l__]ﬁjﬁ_

B -~ 2 Disimpegno _Mq. __ulg

B JIADIES Cabina 1| Mg.| 8.6
o BagnoI| Mq.| 426 z
Bagno2| Mgq.| 48] 2
Ripostiglio| My 744 g
Cabina2| Mg. 1435 ::
¥ Cabina3| Mg, |: 531 3
i o Cabina4| Mg, 6.95, g
o - Direzione| Mg, 19.47 2
N TOTALE| My, 91,14 z
FSuperﬁcie accessoria tipo 2 (Balcone) Mag. 10.15 | g
Superficie accessoria tipo 2 (Ingresso) Mg. 6,12 | <
TOTALE| Mq. 16,27, E
e @
Superficie sccos N IAMARIE” | Mo _ 2239] g
(N.B. Le tabelle fanno riferimento all’uso dei vani indicato nella planimetrie di rilievo). %
5
b
4.6) Valutazione del bene di cui al lotto B u%
In’questo caso, poiché si tratta di un bene senza particolari caratteristiche costruttjve. si ¢ ritenuto :;-2,;

Opportuno, per esprimere un giudizio estimativo quanto pit oggettivo possibile, procedere 8
=3
avvalendosi del metodo di stima sintetico-comparativo, Tale metodo consiste: %
a) Nell’eseguire un discreto € riservato accertamento del mercato immobiliare della zona in esame, 5
=194 =
le - & vietata ogni b

i - A I e-ev 2
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analizzando i prezzi dj mercato d'immobili aveni; caratteristiche intrinseche analoghe o
sufficientemente vicine quelle del fabbricato da valutare. Nel costruire, quindi, una scala di
opportuni valori unitari facendo riferimento anche alle quotazioni indicate dalle riviste
specializzate del settore immobiliare e dalla banca dati dell'Agenzia del territoria ¢._inling,
nell”inserire il fabbricato nelle diverse scale comparative dej valori unitari:

b) I valori medi ottenuti sono stati rapportati a un parametro un ario. basandosi su un mercato in
condizioni ordinarie. In questo caso, come parametro unitario cuj fare riferimento. si & scelto
quello comunemente indicato come “superficie commerciale incrementato delle superfici di
tutti quegli ambienti e/o accessori che, pur non costituendo superficie urbanistica. concorrono
alla formazione della superficic commerciale vendibile. Quest ultima & data dalla somma tra la
superficie lorda del fabbricato e |a superficie accessoria costituita dalla superficie di pertinenze ¢
accessori, a sua volta moltiplicata per un coefficiente "K' (computato caso per caso, secondo la
classificazione di appartenenza ed indicato nei testj dj estimo). Nel caso specifico, per la
superficie accessoria del balcone e dell’ingresso si é assunto un coetliciente del 50%.. Nel
determinare il valore del bene In_esame, pertanto. si & tenuto conto di tutti i fattori che
concorrono riferiti sia, alle caratteristiche intrinseche dell’edificio sia, alla posizione del lotto di
appartenenza ¢ particolarmente di: ubicazione e stato dell’edificio: presenza o meno di Servizi
nella zona; eventuali spese da affrontare; e, infine, velusta dell’edificio valutata. nel caso
specitico, al 15% vista Iepoca di costruzione.

Nel procedere alla stima, la superficie lordg incrementata - della quota parte delle superfici

accessorie, come anzidetto, concorre a determinare la superficie commerciale. come si pud vedere

nella tabella successiva dove s mostrano i conteggi che hanno portato a delinire la consistenza del

bene, in conformita a queste determinazioni.

Riepilogo dati consistenza del berne

Si riporta a seguire in formato tabellare |a consistenza dei beni pignorati, in riferimento alla
superficic commerciale vendibile del bene oggetto di stima, sito in Lentini. in via Gandhi n. 14
quale: Centro esletico al piano terra.

A seguire si riportano sempre, in formato tabellare, la superficie lorda ¢ Je superfici accessorie. aj
fini di avere la superficje commerciale dell’unita immobiliare, quale paramelro necessario. come

abbiamo visto, ai fini della valutazione del bene pignorato.

13
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Eup;ﬁcie lL.orda Pia noﬁrm o _'»Iq :
Superficie accessoria 1_ Mg 22,39
__ Superficie Commerciale My. 133,84

Esposizione discreta
Cond. Manutenzione: Edificio mediocre/buona 1
[ Cond. Manutenzione: Appartamento buona ]

Valutazione del bene

Per la determinazione del pitl probabile valore di mercato dei beni in oggetto, il soltoscritto ha fatto
riferimento ai dati che gli sono stati forniti dagli operatori del settore immobiliare, operanti in loco ¢
nelle zone adiacenti che, hanno indicato un valore unitario a] nuove per tipologie immobiliar
compreso-tra 850,00 ¢ 950,00 €/mq per i locali commercial;. considerato anche il momento dj puca
vivacita del mercato nel settore immobiliare, Tenendo conto, inoltre. di witti i fattori che concorrono
a determinare il valore del bene in esame e particolarmente di: ubicazione: richiesta di immobilj di
tipo analogo; finiture del fabbricato: vetusta del fabbricato nel caso specifico pari al 15% (Vista
F'epoca del fabbricato) si @ ottenutaun valore al nuovo medio unitario di mercato pari-a 900,00

€/mq per il centro estetico. come, a seguire, meglio specificatos

[ Superficie Commerciale Mag. 133,84 |
Quota di vetusta 15% __
Valore unitario medio al nuovo €/ Mq. 900,00
Valore al nuovo dell" immobile £ 12045600
B Detrarione vetusta 53 jﬁﬁ
Valore attuale dell’immobile € 102 387.60
Valore attuale dell"'immuh_ile € 102 41]{]'.'[_1{!: (arrotond.)

Fonti di informazione
Agenzia del territorio, Riviste specializzate del settore immobiliare, Agenzie immobiliari ed

Osservatorio immobiliare della provincia di Siracusa.

4.7) Adeguamenti e correzioni della stima

Per I'appartamento al piano primo e secondo (Lotto A di vendita) cosi come per il piano terra (Lotto
B di vendita) per come anticipalo sopra. si dovra procedere a regolarizzazione urbanistica facendo
riferimento all*art. 36 bis del DPR 380/2001 per come recepito dall’ant. 16, c. | delja L.R. 27/24,

I costi della regolarizzazione per I"unita al piano terra (Lot B) e per I'unita al piano primo (Lotto

A) comprenderanno gli oneri concessori da determinarsi in misura doppia, i diritti dj segreleria ed |

- 7 i
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compensi tecnici: il costo totale della procedura andrchhe suddiviso, comungque, per le 2 unita

immobiliari.

Il Riepilogo di tali costj & riportato nelle 2 tabelle g seguire

COSTI REGOLARIZZAZIONE PIANO TERRA - PIANO PRIMO
(Art. 36 bis del DPR 380/2001) J
Descrizione
Oneri costo di Co_s.taiﬁ e o € _Sﬂﬁiﬁ
| Oneri di urbanizzazione - __g_s_noﬁ_'
Diritti di segreteria . Te 100,00 |
Compensiteanici 7 T 550000 ]
= “TOTALE|€ 300000
[Costo suddiviso per 2 ot di vendita _ |e 150000

" oltre gli oneri di Legoe

** Il costo totale va suddiviso per i due lotti di vendita
Si precisa che i compensi fecnici sopra indicati rappresentano I"onorario medio praticato/ll6 stato
attuale, seguendo le dinamiche del mercalo della zona per pratiche similari.
Fatta, la regolarizzazione urbanistica occorre procedere all’allincamento catastale in modo che, la
planimetria catastale dell’unita immobiliare sita al piano terra sia conforme allo stato dei luoghi
secondo, 'art. 29 comma | bis della Legge 27/2/1985 n. 52, per procedere alla vendita della stessa,

Il Riepilogo del costo per la variazione catastale & riportato nella tabella a seguire,

[ COSTI VARIAZIONE CATASTALE (LOTTO B) ]

Descrizione
™ |
J_Dirirti Per presentazione variazione catastalen 1 | € ?U,{]Dﬁ_
‘Compens@ci per variazfnﬁat@e___ ?_ _ﬂ@_‘

___TOTALE[€ 670,00 |

* oltre gli oneri di Legge

In merito ai costi concernenti la variazione catastale riportati nella tabella di cuj sopra. si chiarisce
quanto segue:

- I costi relativi ai Diritti Per presentazione variazione catastale, come sopra quantificati, sono stati
rilevati dalle vigenti “Tabelle delle tassc per i servizi ipotecari ¢ catastali” aggiornate dal 1° gennaio
2025;

- il costo dell’Onorario per la prestazione professionale dovuto al teenico incaricato per la redazione
¢ la presentazione della variazione catastale (Mod. Docfa) rappresenta I"onorario medio praticato in

Zona,
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Si fa notare che, si potra procedere alla presentazione della variazione catastale presso ' A genzia del

Entrate di Siracusa solo dopo il rilascio del titolo abilitativo in Sanatoria ¢ prima della presentazione

della SCA (Segnalazione certificata di Agibilita). in quanto la documentazione catastale aggiornata

{(Visura + Planimetria) risulta g documenti obbligatori da al legare al Modello- Unico d;

Segnalazione Certificata di Agibilita,

Rilevato ancora che presso I"ufficio tecnico di Lentin presso il S.U.A.P. (Sportello Unico attivita

produttive) risulta la presentazione di SCA (Segnalazione Certificata dj Agibilita) del 3/7/2020

relativamente al Centro estetico al piano terra (All.to B _12 ricevuta presentazione SCA) ma, dato

che bisognera fare la variazione catastale si dovri. a seguire, aggiornare la SCA. Sj & visto nella

precedente Sezione prima dedicata a Lotto di vendita A che si dovea procedere per avere " Agibilita

dei 2 immobili del Lotto A ed. allo stesso modo si dovra procedere anche per aggiornare 1" Agibilita

dell’immobile del Lotto B, presentando la documentazione d; Filo in un’unica pratica,

L Agibilita pud essere attestata mediante la trasmissione, al S.U.E. (Sportello Unico Edilizia) e per

conoscenza al S.U.A.P. del Modello Unico di “Scgnalazione Certificata di Agibilita™ (art. 24 del

D.P.R. n. 380/2001 sostituito dali‘art. 3, comma |, lett. i. del D.Lgs n. 222/2016. reéepito

dinamicamente dall’art. | delly L.R. n. 16/2016) compilato da tecnico abilitato ¢ corredato di tutta

la documentazione necessaria. [a documentazione da allegare prevede:

- Ricevuta del versamento relativo dej Diritti di Segreteria dovuti al Comune di Lentini;

- Autorizzazione allo scarico dei reflui domestici;

= Planimetria\e catastale\i conformi allo stato dei luoghi:

- Certificato di Idoneita Statica (CIS) a firma di tecnico abilitato:

- Dichiarazione di Conformita degli impianti rilasciata da impresa installatrice degli impianti
abilitata ai sensi del D.M. 37/2008.

Il Riepilogo dei costi per la Segnalazione certificata di Agibilita ¢ riportato nella tabella 3 seguire.

[ COSTI SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI AGIBILITA (SCA) |
Descrizh:b_ne_ e o
| Diritti di Segreteria —— T "€ w0
 Bollo L € 16,00
| *Onorario per redazione Certificato dj Idoneita Statica (CIS) € 800,00
“Onorario per redazione e presentazione Modello Unico SCA £ SGD.E]E
 “Dichiarazione di Conformita degli impianti L €., 400,00
I “TOTALE |~ "€ 189600
“TOTALE | € 632,00

E oltre gli oneri di Legge
™ Il costo totale va suddiviso per le 3 unitad immobiliari (Lotto B + Lotto A)

vl
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4.8) Valore locativo dell’'immobile - giudizio di congruita
Premesso che Fimmobile & Jocato dallo 01/07/2020 alla sociels

(SR} in . iseritta al R.EA presso la camera dj Commercio dej Sud est Sjcilia al i

_l Cui, gmministratore unico & i]_rio. coniuge
dell’esecutata, —

Il Contratto di locazione sottoscritto " 1/07/2020 e regisirato presso Agenzia delie Entrate i

5/08/2020 con codice identificativo FYN20T0031110000E. prevede un canone dj locazione annuo
di € 2.400.00 adeguato ogni anno nella misura del 759 della variazione Istat dell’anno precedente o
ail’art. 2 stabilisce che immobile sarg adegato all/asércitio—dell anviig di centro medico
esltetico dalla suddetta societd i0 chie ndn presénta e adeguate caratteristiche.
pertanto le spese saranno g carico ;:ie.*’!a condutirice.”, Si veda. a taj proposito All.to B 13 contratto
locazione + registrazione.

Ai fini della determinazione del canone di locazione relativamente al bene di cuj |3 Lotto B, sio in
Lentini, in Via Gandhj n 14, piang terra (centro estetico) il sottoscritto CTU ha ritenuto Opportuno.
per esprimere un giudizio estimativo-quanto pij oggettivo possibile. avvalersi del procedimento) di
capitalizzazione diretta. Le fonti d"informazione per la determinazione del canone dj locazione
relativo al bene in ogeetto alle quali il sottoscrito ha fano riferimento sono le seguenti: Contratti dj
locazione relativi a tipologie immobiliari similari. Agenzia del territorio, Riviste specializeate del
settore immobiliare, Agenzie immobiliar ¢ Osservatorio del mercato immobiliare.

Il Pracedimento di Capitalizzazione Diretta converte in modo'diretto-il canone di mercato annuale
def bene|in corrispondenza del valore del bene stesso, dividendo i] reddito annuo per un sageio di
capitalizzazione i (grandezza “derivata”, cioé dipende dalia conoscenza dei canoni di locazione e
dei prezzi di compravendita di tipologie immobiliari similari).

Data la durata della vita anuale dj un bene, considerando che il reddito sia costante, posticipato. ed

illimitato nel tempo, la formula per 'attualizzazione del reddito -

dove: V =valore di mercato del bene
R = reddito annuo costante
i =saggio di capitalizzazione
Nel caso speeifico, dovendo determinare i canone di locazione del bene Oggetto della stima. Ia
suddetta formula assumera [a seguente forma:

R=V\Lf

o §
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dove: R= reddito annuo Ccostante

V = valore attuale stimato del bene in oggetto

L= i,= saggiodi capitalizzazione medio
dove:
by = — v v : o .
i P, (R;, = redditi noti recenti: Py, = prezzi noti recenti)

Eseguita. quindi. un’opportuna indagine di Mercato su beni comparabili al bene in oggetlo,
appartenenti allo stesso segmento dj mercato e dei quali ‘sono noti prezzi e redditi di recente
contrattazione, si ¢ calcolato un valore medio del saggio di capitalizeazione del 4% per il centro
estetico, assimilabile a un locale commerciale.

Rapportando il saggio dj capitalizzazione medio ottenuio al valore attuale stimato dej beni in
0ggetto, si ha quanio segue:

Valore locarzione centro estetico

| Valore attuale stimato Saggio di capitalizzazione T_ﬁﬁmm—_l

del bene (V) medio (fm) Ry
| e S — e
T €102.400,00 0.04 € 4.096,00 |
| 1 = ]

da cui si determina il valore del canone di locazione dei bene inoggetto come a seguire specificato:

Valore Canone Annuale { Valore Canone mensile ]

di Locarione di Locazione |

T o o DR S 5o 1 e S SE
€ 4.096,00 € 341,33 |

Riepilogando a fronte di un canonc di locazione annuo di € 2.400.00 sulla base di un contrato di
locazione regolarmente registrato, come visto sopra, si & caleolato un canone annuo
dell’immobile sito in Lentini (SR} in 'via Gandhi n. 14, piano terra, distinto in Catasto al Foglio a0,
p-lla 717, sub 3. cat. /1 adibilo a centro estetico dj € 4.096,00. 11 sottoscritto CTL ritlienc, quindi,
che il canone locativo annuale, in questo momento applicato non sia congruo in quanto, & inferjore
al valore del canone di locazione stimato pari a €/annuo 4.096.00 corrispondente ad un canong
mensile di € 341,33,

Ricapitolando si ha:

Valore attuale dell'immobile | € 102200.00]
Valore canone annua di locarione i € ﬂﬁjm

Valore canone mensile di locazione £ 341,33
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4.9) Valore finale del bene al netto dei correttivi di stima

Stabilito che il bene facente parte del Lotto B ¢ i seguente:

* Bene sito in Lentini (SR). in via Gandhi n. 14. piano seminterrato. distinto in Catasto al Foglio
60, p.lla 717, sub 3/ ¢al_ C/1 adibito a centro estetico.

Accertalo per come yisto |al precadente paragrafo 4.6 “Adeguamenti ¢ correzionil delld_Stiman

I"immobile del Lotto B & soggetto ai seguenti adeguamenti e correzioni della stimas

- Regolarizzazione dell’immobile i cui costi ammontano ad € 1.500.,00:

- Costo della variazione catastale dell’immobile per un costo di € 670.00:
Costi per la Segnalazione certificata di Agibilita per FIMETS edificio diviso per le 3 unita
immeobiliari che compongono I'intero |'adificio ossia Lotta A e Lotto B che assegnano ad ognj
unita un costo di € 632.00.

Il Riepilogo degli adeguamenti e delle correzioni della stima tramutati nei costi necessari. distinti

er 'unita del Lotto B. sono indicati nella tabella a secuire:
P 2

-

' RIERH-0GO VALORE FINALE

f U.I. Foglia 60: p-fia 71t7; sub 3, cat. C/1 - centro estetico
Descrizione -

 Valore immobile B |

| Costi Regolarizzazione del piano terra

{ Costi Variazione catastale

102 400,00

1500,00 |

€
£
) B €  670.00]
Costi Segnalazione Certificata Agibilita .
€
£

TOTALE DETRAZIONI/ 2 802,00
| VALORE DI STIMA DEL BENE AL NETTO), 99 598,00

4.10) Attestato di Prestazione Energetica

Il bene pignorato al piano terra adibito a centro estetico. distinto in Catasto al Foglio 60, p.lla 717,
sub 3 non risulta dotato di'certificazione energetica. Accertato nel corso del sopralluoeo, che nei
locali & presente un climatizzatore, per presentare I"Attestato di Prestazione Cnergetica (APE} al
cataslo energelico occorre allegare il libretto d’impianto del climatizzatore.

Sentito telefonicamente |- coniuge dell’esecutata. si & invitato lo stesso
eventualmente a provvedere tramite installatore di sua fiducia alla fornitura di tale Iibretto ma.
dictro rifiuto del medesimo, il sotioscritto CTU sj & premunite di far redigere il libretto di impianto
del climatizzatore da installatore di zona anticipando le spese per avere il documento,

Fatti ¥ dovuti passaggi preliminari, quindi. il sottoseritto CTU ha redatto I’APE e I'ha trasmesso al

catasto energetico della regione siciliana corredato del libretto dimpianto del climatizzatore {Allto
-19 -
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B_14 Attestato di Prestazione Energetica + libretto dj impianto).
Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto, s rimane a disposizione della
S.V.I. per eventuali chiarimenti in merito e si rassegna la presente relazione di stima unitamenie agli

allegati richiamati per il beng pignorato di cui al Lotto B come da clenco a scguire.

Pec sopralluogo avv. parte procedente Al E!_‘I_ |
—Racmmandata Ar parte esecutata Al B 2 _l
E:-cumentaziune fotografica Al B 3 |
Earhale di sopralluogo All. B 4 .
_Estratto di mappa catastalann I'edificio ;idenziaio | Tﬁlﬁa_ﬁ_ _J
_r'u'iappa da Google maps AL Ei__? ]
_Gertiﬁcato di destinazione urbanistica + norme attuazione All. B_7 dl
| Atto di acquisto + nota di trascrizione Al B.8 |
_Cnncessione edificatorig All. B 9a _||
Tavole di progetto All. B _8b Il =
Allegato grafico n. 2 - Lotto B All. B_10 — §
-Visura catastale storica centro estetico All. B_11a _I g
Planimetria catastale centro estetico All. B 11b _: %
Ricevuta presentazione SCA Al B_12 _| E
Contratto locazione + registrazione = H E__13_ _| %
_jttestatn Prestazione Energetica + libretto di impianto B J_AJI_ B_14 J' ,E
by
o
oltre al riscontro delle spese anticipate e specifica per la liquidazione delle competenze mediante ;

5

invio telematico separato.

EC

Siracusa, i c..ooeennn
) B e U,

e
Rottoscritto digitalmenie)

Firmato Da: LOMEARDO FRANCESCO Ermessa Da: ARUBAR
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