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1)- GENERALITA’

In data 18/02/2023 'l mo Giudice, dott.sza D Stazie Maria Cristina, nominava espetto, per

Iespletamento dellincarico di cu all’ oggetto, la sottoscritta arch. Eosana Allegra, 1scritta al n® 672
dell’ Albo Professionale dell’ Ordine degli Architetth Pranificaton Paesaggisti e Conservatorn della
Provincia di Siracusa; accettazione dell’incarico avveniva con giuramento il glornoe 24/0572023

i3l1 immobill, oggette della presente relazione di stima, come nportate nell” atto di pignoramento del

procedimento n. 1372025, nsultano essere:

o Uhita inpnobiliare sita in Lenting, viale Riccardo da Lentini snc, int. 1 - MC.EU. fg. 68 plla
1782, sub 2, cat. A3, ciasse 2, consistenza 5,5 vani, piane T, rendita €. 218,72,

o [hita impanbiliare sifa in Lenfing, viale Riccards da Lentind sne, inf 2 - NCETL fo. 68 plla
1782, sub 15, cat. U6, classe 2, superficie catastale 49 m2, piano Si, rendita €. 83,51

sutt in piena ed esclusiva propristd della debitrice [ I
I - | intore.

In fase preliminare la sottoscritta © T T ha provwveduto all effettuazi one delle “Visure catastali™ e
delle “Visure ipotecanie”, acquisende le copie cartacee delle wisure catastali storiche C ALLEGATI
n. 1-27), dell’estratto di mappa (CALLEGATO n. 37, dell’elaborato planimetrico CALLEGATO
n. 47, dell’ elenco subalterni CALLEGATO n. 57 e delle platimetrie catastali T ALLEGATI n.
6-7") e delle 1scnzont e trascriziont immobilian negli ultimi vent anm precedenti la data
trascrizione del prgnoraments (CALLEGATI n. 8-9-10-11-127).

Iella stessa fase ha esaminato dettagliatamnente le caratteristiche degli immobdli sopraelencatt con
patticolare nferments alla sua ubicazione, alla sua formazione interna, a suo stato 4 possesso e ad
ogni altro requisite, ad esso relativo.

Per 'imm obile in questione, la sottoscritta CT T ha predisposto un lotto funzionale, cosi costituito:

LOTTO FUNZIONALE n. 1, comprendente limmobile identificato con la sigla 147, costitmite da

a) Appartamento al piano terra e garage al piano sottostrada, facenti parti dell’edificio in
condominio sito in Lentini, viale Riccardo da Lentini n. 170, cosi censiti:
- N.C.E.U. di Lentini fg. 68 p.lla 1782 sub 2 — P.T., int. n. 1, Cat. A/3, Cl. 2, Cons. 5,5
vani, Rendita €. 218,72;
- N.CLE.U. di Lentini fg. 68 p.1la 1782 sub 15 - P.81, int. n. 2, Cat. C/6, CL 2, Cons. 49
m?, Rendita €. 83,51.
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el corso delle operaziont peritali i “soprdluege n. 17, la parte debitrice consegnava, brevimanu,

alla CT T, la seguente documentazi one:

- atto di “compravendita® repertorio n. [ <! I ALLEGATO n. 137),

notaio dott. Roberto Cannavé. & favore di ||| KK T

- Attestazione i Prestazione Energetican® [l TALLEGATO n. 147, valido fino al
18092027, redatto dal geom. D1 Pietro Fedenico - W C E 1T del Comune di Lenting fg. 68

plla 1782 sub 2,

Con istanza del 10/06/2023 TALLEGATO n. 157), speditatramite P.E.C. all"ufficio Urbanistica del
Comune di Lentind, sono state richieste al Comune di Lentint informaziont sulla regolarita edilizia ed
urbanistica nguarde gli immokili ed eventuali vincelt gravant su di essi; per gli immohili, se siano
stati rilasciatt dall’'Ente “Concessiont efo Licenze Edilizie”, " Certificatt di Abitabalita efo Agibilita”,
con filascie al CT.TT, in tale caso, i copde <i essi; nel case in cwi 1l suddette fabbricato fosse
costruzione abusiva o comprendente, in parte, opere abusive, se siano state presentate per lo stesso
immaobile richieste di nlascio Concessiom Edilizie in Sanatoria e se le opere abusive nsultano san ate
o sanabili; nel qual caso @ stato richiesto 1] nlascio di copia della nchiesta di Concessione Ediliziain
sanatoria, completa det relatvi allegat (o della CE. in sanatoria, completa dei relativ allegati, se
risulta essere stata nilasciata), una copia del Certificate di abitakilita efe agiklita, eventualmente
tilasciato; e stato richiesto, inoltre, che I'Ente cettificasse gli eventuali cost (oblazione ed onen
concessont) per la sua sanabilita, con la stessa lettera & stato richiesto anche il nlascio di una
cethificazione con Uelencazione delle pratiche edilizie eventualmente svolte.
E’ stata allegata, allalettera sopraccitata, copia det seguenti documentt:

&  vigura storicaimmebile NC ET. del comune di Lentini g 68, plla 1752 sub 2e 15;

o EDMfg 657 plla 1782,

® planimetnia catastale immobile N C E . del comune di Lentimn fg 68, plla 1782 suk 2 e 15;

o nomina CT.T
Con PEC del 05/0%/2022 CALLEGATO n. 167), all' T T .C del comune di Lentini, espetto
estimatere sollecitava la succitata nchiesta di accesso atti.
In data 18/0%972023, I'Tfficio Tecnico - Settore Urbanistica del Comune di Lentini consegnava,
brevimanu, alla C T, la seguente decumentazione:

- FCE 30209 del 10/03/20007 CALLEGATO n. 177, relativa al progette di un edificie di

civile abitazione in ¢ da Bottiglier, ditta Gaeta Francesco,
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- Autonizzazione di Agihilita e Abitabalita del 270372000 "ALLEGATO n. 187), relativa

al immobile sito in via Biccarde da Lentini o 170

Mel corse dell’incanco & state effettuato n. 1 sopralluege, come appresse specificato:
Soprallucgo n. 1 e stato effettuato presso gli immobalt sit1 in Lenting, wiale Eiccardo da Lenting n.
170, cosi censitt

- MCET di Lentini fg 68 plla 1782 sub 2 -FP T, int n. 1,

- MNCET di Lentini £z 68 plla 1782 sub 15 -P .51, int. n. 2.
In seguite a collogquio telefonico con il custede giudiziario, avv. Laura Leone, s concordava
unitamente i fissare sta 1l pimo accesse (da parte del custode) che le operazioni peritali i
sopralluogo per 1l gromo 1406/2023 alle ore 8 30 presso U'immobil e succitato.
Eisultarone presentt la sig.ra ||| R cccovtata. Uavv. [T . oo alita dilegale
della debitrice ed il custede giudiziano.
Fureno controllate ed annotate, per gli immeobili in oggetto, 'esposizione, la tipologia, la
composizione interna, le altezze interne utili, le caratten stiche strutturali, con particolare riferimento
alle strutture portantt verticali ed onizzontali, le fondaziont, le coperture, 1 tamponamenti, gli itnpi anti
elettrico, 1drice e termico e lo state di manutenzione degli immobali; furone anche nlevate le
dimensiont dei locali.
E’ stata restituita larappresentazione planimetrica dei luoghi, quale rilevati nel corso delle operazi o
pentali (Tav. 1-2-3).
E’ stato eseguito un rilievo fotografico dei prospettt esternt e di alcunt localt internt degli immobali,

Durante 1l sopralluege fu redatte 1l “Verbale di sopralluogon. 17 CALLEGATO n. 197,

2) - 0OGGETTO DELLINCARICO

L'incatico confento consiste nelle seguenti operaziont peritali:
al Indicazione eindividuarione beni;
b1 Descrizione sintetica del ben;
o) Stato di possesso del bent;
) Vincoli ed onen giun dic;
el Elenco pratiche edilizie, regolanta urbanistica efo sanatoria;

f)y Descrziene analitica det singoli ben,
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o) Dotaziont condominiali e pertinenze;
h) Attestarione di Prestazione Energetica;
11 Walutazione complessiva det ben;

1 Valutazione quotaindivisa

3) —SVOLGIMENTO DELL 'INCARICO

Const derate Uinserimento dell immohile th un unico lottofunm onale, I esplicazione det quesiti & stata
effettuata nel fascicelo che segue, relativo al lotto funzionale n. 1, di cui fa parte 11 bene oggetto di

stitria.

Il “Lotto funzionale n. 17 comprende 'immokile 1dentificate con la sigla “1A7, costituite dalle
seguentl unita immobiliari:
a) ALpparttamento al pano terra e garage al piano softostrada, facenti partt dell’edificio in
condominio sito in Lentinn, wiale Biccardo daLentini n. 170, cosi censiti:
- NCET & Lentini fg. 68 plla 1782sub 2-P.T., int n. 1, Cat. &3, Cl. 2, Cons. 5,0 vani,
Eendita®€ 21872,
- MNCET di Lentini fg. 65 plla 1782 sub 15 -F 31, int n. 2, Cat. Cf6, Cl 2, Cons. 49 m?,
Fendita®€ 83,51
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FASCICOLETTOnN. 1

LOTTO FUNZIONALFE . 1

Immobile “1A™: Appartamento al piano terra e garage al piano sottostrada, facenti
parti dell’edificio in condominio sito in Lentini, viale Riccardo da Lentini n. 170, cosi
censiti:
- N.C.E.U. di Lentini fg. 68 plla 1782 sub2 —P.T., int. n. 1, Cat. A/3, Cl. 2,
Cons. 5.5 vani, Rendita €. 218,72;
- N.C.E.U. di Lentini fg. 68 p.lla1782 sub 15 —P.S1, int. n. 2, Cat. /6, Cl. 2,
Cons. 49 m?, Rendita €. 83,51.

=
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IMMORBILE “1A"

Quesito a) — Indicazione ed individuazione dei beni
Gliimmobili in oggetto sono un appattarn ents al plano terra-ralzate edun garage al prane sottostrada,
facenti parte di un condominie, poste ad angole tra wiale Ficcarde da Lentim (su cui affaccia il

prospetto principale) e via (Museppe D1 Mari. Esso nsulta ubicate al n. 170 di viale E. da Lentini.

Foto 1 —Immohile " 147 — Aerofotogrammetnia

-y e T

Foto 2 — Immobile “ 14”7 — Veduta prospettica suviale R. da Lentini
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AliieR

Y

Foto 2 — Immobile " 1A" — Prospetts Nord

Foto 4 — Immobile 147 —Veduta prospettica su wia G D1 Man

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



ARCH RCEARTA ATTEGEA - Cda MIGRA, sne - 38017 HOTD (3F) - Tel. 5403504 561
C.F LLGRS REHe4FMS0 - PIV 4 015381 10899

inimsallezra@anba it - yosavia llegya@per it .HIL:RF'[

Foto & — Immobile * 1A" —Ingresso condominiale su viale B da Lentini
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Attraversato 1] vialetto esterno condomniniale ed unarampa di scale, con scivolo per disabili, st accede
all ‘interno dell’edificie. L'unita immobiliare pignorata, posta al plane terra, interno n. 1, & costituita
da un living, una cucina, unalavanderia, due camere da letto {di cut una con balcone) ed un bagno;
gli ambientt della zona giomo si affacciane sulla veranda, dalla quale st raggiunge la terrazra posta
ad una quota leggermente inferiore, che presenta accesso esterno indipendente su via G Dt Man.
Eientra nel compendio imm obiliare 1l garage, posto al prane primo sottostrada, a cut 51 accede davia

E. daLentitu; diversamente, dall’interne, dal vano scala condominiale.

&

oY

Foto 7 —TImmobile “1A" — Area condominiale
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L'edificio in condominio st presenta come fabbricato “isolate”, con tuth e quattro 1 prospettt liben,
di cui due prospicientt su strade pubbliche (wia B da Lentini e wia (3 Di Mar1) e due su area interna

condominiale.

Foto B—Immobile “1A" — Area condominiale

L'immaobile & costituite dan. 2 unmita catastall, cosi individuate nel MCET del Comune ¢ Lenting:

- fg 68 plla 1782 sub 2 -P.T it n. 1, Cat AF3, Cl. 2, Cons. 5,5 vani, Rendita € 218,72
C“ALLEGATOnN. 177,

- fz &8 plla 1782 sub 15 — P51, 1int n. 2, Cat. Cf6, Cl 2, Cons. 49 m*, Rendita € 2351
“ALLEGATOn. 273

{Juesito b} — Descrizione sintetica dei heni

L'imm obkile in oggetto nsulta essere ubicato nel centro urbano di Lentini; ricadente in quella porzione
di tessuto edificate a mediofalta densitd, costituite da edifict a blocco pluripiane, con dispontbalita di
spazi esternt condomimali, nonche strutture scolastiche (istitute comprensive) ed attrezzature i
interesse comune (Commissanato della Polizia di Stato). L' area, ad esso interessata, che rientra nel
PEPF. del comune, faparte dellazona "CE1-17 — Aree & espansione ad edilizia intensiva

L’area nisulta essere fornita di tuth 1 serviz pa0 importanti qualt reti elettnca, 1dnca e fognaria
pubbliche; le sedi stradali sono ben definite e forniscono una othma wisione geometrica dell’ area i

ubicazione dell’ tmmobile;
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{Juesito c) — Stato di possesso dei heni

Con Uatte di “compravendita” repertonio n. 10656 del 08/11/2017 CALLEGATO n. 137), notaio
dott. Eoberto Cannave, la sigra |||
B ooooucatain regime i separazione det bent, acquista, per la quota part ad
171, dal =i z. (N, 7 2c,

intera ed esclusiva proprieta delle porsioni inmmbiliar facenti parte dell'edificio in condorinio sito
in Copmine di Lentini, Via Riccards da Lentini n 170 e precisamente:
- appariamenio per civile abilazione af piane rialzato, di catastali wg. 130 (centotrenia),
compasto da qualira vaxi ed accessari con annessa terrazza a fivella ¢ );
- locale garage ol plano prime sottostrada, di catasiali metri quadrati 49 {quarantanove) (. );
5 futto censito al Catasto Fabbricati del Cormmne di Lentin al Foglio 68, Parficelia 1782, Subalterni:
- 2. Via Riccarde da Lentini sne, Fiano T, interno 1, categoria Af3, Classe 2, vani 5,0, superficie
catastale totale mg 130, Rendita Catastale Buro 218,72;
- 15 Via Riccarde da Lentini sne, Flano S, interne 2, categoria CF6, Classe 2, meiri quadri
40 superfice catastale totale mag. 49, Rendita Caitasiale Bura 83,517

Alla data del sopralluoge del 14/06/2023, 1 unita imm obiliare risulta abitata dalla sig.ra [ EEER

che w1 nisiede con la famiglia

Juesito d) — Vincoli ed oneri giuridici
Dalle ricerche effettuate presso 1l Servizio di Pubblicith Immokiliare di Siracusza per immohile

CALLEGATIn. 89-10-11-127), per U'immobale “ 1A7 & nsultato quanto segue:

YVincoli ed onen a canco dell’acoquirente

o Domande giudiziali: nessuna;
o Ath di asservimento urbanistico e cesstoni di cubatura: nessuno;

o Altri pest o limitaziond d'uso nessuno;

Altre trascriziont:

- NOTADITEASCRIZIONE del 16/11/2017 "ALLEGAT O n. 107)
Eegistro Particelare: n. 12539
Eegistro Generale: n. 17322

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



ARCH RCEARTA ATTEGEA - Cda MIGRA, sne - 38017 HOTD (3F) - Tel. 5403504 561
C.F LLGRS REHe4FMS0 - PIV 4 015381 10899

trinsallegya@anba it - posana, dlegya@ipec it

Pubblico Ufficiale: CANMAVO ECBEETO, repertonion. 10636/776% del 08/11/2017
specie: Atto tra v

Descrizione: Compravendita

Mincoli ed enen gmiundici che saranno cancellatt mediante decreto di trasfenmento ex art. 286 cpoc.

o Iscrizioni di ipoteche:
- NOTADIISCEIZIONE del 16/11/2017 "ALLEGATO n. 117)
Eegistro Particolare: n. 2459
Eegistro Generale: n. 17323
Pubblico Tfficiale: CAMNNAVO® ROBERTO, repertorio 1065777770 del 08/11/2017
specie: Ipoteca volontaria
Descrizione: Concessione a garanzia i mutuo fondiano

Impotto totale: € 195.000,00 a fronte del Capitale di € 120.000,00

o Trascrizioni di pignoramenti:
- NOTADITEASCRIZIONE del 20701/2023 "ALLEGAT O n. 127)
Eegistro Particolare: n. 1618
Eegistro Generale: n. 1581
Pubblice Ufficiale; TWEP DEL TEIBUMNALE DI SIEACTISA, repertorio n. 495872022 del
211202022
Specie: Atto esecubivo o cautelare

Descrizione: Verbale di pighoraments immobali

Altre informaziont per 1 acquirente

o Esistenza di censi, livelli o usi civicl gravanti sui beni pighorati e eventuale awvvenuta
affrancarione da tali pest, ovvero la venfica circa 1l fatto che 1l dintto sul bene del debitore
plgnorate sia & proprieta ovvero denvante da alcuno del suddett titoli: nessuna;

o Importo annue delle spese fisse di gestione e manutenzicne (s spese condominiale
ordinarie): la proprietaria ha dichiarate e sottoscritto nel verbale di "soprallucge n® 17
(“ALLEGATO n. 197) che le spese condominiali ordinarie per Uimmobile sono pan ad €
40,00,
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{Juesito e} — Elenco pratiche edilizie, regolarita urbanistica e/o sanatoria

Con 1stanza del 10/06/2023 FALLEGATO n. 157), speditatramite P E.C. all’ufficie TTrbanistica del
Comune i Lentint, sono state richieste al Comune di Lenting informaziont sulla regolanita edilizia ed
urbanistica nguardo gli imnmobili ed eventuali vincoli gravantt su di essi; per gli immobili, se siano
stat1 rilasciatt dall Ente “Concessiont efo Licenze Edilize”, “Certificat di Ahtabilita efe Agibilita”,
con nlascie al CT T, in tale caso, di cope i essi; nel case in om 1l suddette fabbricato fosse
costruzione abusiva o comprendente, in parte, opere abusive, se siano state presentate per lo stesso
immobile richieste di nlascio Concessiom Edilizie in Sanatonia e sele opere abusive nsultano sanate
o sanabili; nel qual caso & stato richiesto 1] nlascio di copia della nchiesta di Concessione Ediliziain
sanatoria, completa det relativi alegati (o della CE. in sanatoria, completa dei relativi allegati, se
risulta essere stata nilasciata), una copra del Certificate di abitabilita efe agiklita, eventualmente
rilasciato; & stato richiesto, mmoltre, che I'Ente certificasse gli eventuali cost {oblazione ed onert
concessort) per la sua sanabilith, con la stessa lettera & stato richiesto anche i1l rilasco di una
cettificazione con Uelencazione delle pratiche edilizie eventualmente svolte.
E’ stata allegata, alla lettera sopracoitata, copia det seguenti documents:

®  vigura storicaimmobile NCET del comune di Lenting fg 68, plla 1782 sub 2 e 15;

o EDM{fg 687 plla 1782,

o planimetria catastale immobile MO ET. del comune di Lentirg fg 68, plla 1782 sub 2 e 15;

o nomina CT.TT
Con PEC del 05/0%/2023 CALLEGATO n. 167), all'TTT.C del comune di Lentini, Uesperto
estitnatore sollecitava la succitata nchiesta i accesso atti
In data 18/0%2023, I'Tficie Tecnice - Settore Urbanistica del Comune i Lentini consegnava,
brevimanu, alla C'T.T ., la seguente docum entazione:

- UCE " 30209 del 10/03/20007 CALLEGATO n. 177, relativa al progetto di un edificio di

civile abitazione 1n c da Bottiglieri, ditta Gaeta Francesco,
- Autenzramione di Agihilita e Abitabalita del 27052000 CALLEGATO n. 187), relativa
all'immobile sito in via Biccardo da Lentinin. 170

Dal confronto tra1 decumentt consegnat alla CT. T (CALLEGATO n. 17-187), le visure catastali
CALLEGATI n. 1-27), le planimetrie catastali ("ALLEGATI n. 6-77) ed 1 nliewt effettuati dalla
sottoscritta in sede di sopralluogo (T avv. 1-2-3)
Premesso che:

- dal sopralluege effettuate in data 14/06/2023, & emerso che "unita immobiliare di civile

abitazione presenta delle lievi difformita rispetto al progetto approvato, al fine del recupero
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di spazt funeionali abitativi, non riguardanti varaziont 4 supetficie e wvolumne (modifiche non
sostanziall);
la sottoscritta CTT & del parere che

a) 1l condetminio, di cw fanno parte le due unitd unmobidlian oggetto della procedura (Tawvw. 2-
3) nsulta essere munito i Begolare " C.E. n® 20909 del 1070220007 “ALLEGATOn. 177,

by Tunitaimmotbiliare di civile abatazione al PT. g1l garage al P .31 sono conformi alla suddetta
“CE n® 30209 del 10403520007,

o) le due unita immeobilian risultane essere dotate di Autorizzazicne i Abitabalita e Agikalita
del 2032000 C"ALLEGATOn. 187);

d) leplanimetrie del FT. e del .51 depositate all’ TTTE CALLEGATI n. 6-77) sono nispondenti
allo stato di fatto (Tavw. 2-3).

Cluesito f] — Descrizione analitica dell’immobile “1A”
TThicamione: & ubicate in Lenting, al n. 170 i
wiale E. da Lentini, interne 1; presenta un
secondo accesso esterno indipendente su via G
Di Mfar,

Esposizione: 1l prospetto principale & esposto a
nord,

Tipologia trattasi < unitd immobaliare posta al
plane terra-nalzate di oun condominio, ad
angolo tra viale Eiccardo da Lentini (su cw
affacciail prospetto principale) e via Gluseppe
D Man: " appartamento presenta due prospeth
liber1, prospicientt sulla terrazza pertinenziale,
mentre gli alttl tre sono in aderenza ad altra

unith immobiliare condominiale;

Foto 9 —Immmobile © 147 —
Ingresso interno condominiale
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Composizione interna U unitaimmobiliare pignorata, posta al plane terra, internon. 1, & costituita da

un living, una cucina, una lavanderia, due camere daletto (di cui una con balcone) ed un bagno, gli
ambientt della zona gome @1 affacciane sulla veranda, dalla quale st raggiunge laterrazza posta ad
una quotaleggermente inferiore, che presenta accesso esterno indipendente suwia G Di Mart. Eientra
nel compendio immokiliare 1l garage, posto al plane prmo sottostrada, a cut 51 accede dawvia B, da
Lentini; diversamente, dall’interno, dal vano scala condominiale;

Altezzainterna utile: e part aml 270 sia per ' abitazione che peril garage;

Foto 10 —Immobkile " 147 — Living

Foto 11 = Immobile “1A7 — Disimpegno
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Fato 2= Tinwiobile 1A= T an Ny

Foto 13 —Tmmobile “1A" — Lavanderia
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Caratteristiche strutturali: struttura in cemento armato,

Fondarion: non sono wisthili; s1 pud presupporre, per analogia ad altre strutture similari, che esse
stano costituite da cordoli in coa;

Strutture portantt verticali: sono costituite da pilastr in cemento armato;

Stutture portants onzzontali; non sono wisihili; st pud presupporre, per analogia ad altre strutture

similar, che esse stano costituite da solal in latero-cemento;

Copertura; plana;

scale interne: sono costituite daun corpo-scala, dotato di ascensore;

Foto 15 —TImmobile “1A" — Camera da letto
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Foto 16 —Immobkile “ 147 — Bagno

Intonaci: sono del tipo ciwile, costituitt da un primo strato di rinzaffo, da un secondo strato sestiato e
traversato con malta bastarda dosata con 150200 kg di cemento e 200 kg 4 calce grassa per ogni
metro cube di sabbia, con stato finale di pattura nel living e nella camera da letto;

Pawimenti: in ceramica;
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Foto 17 —Tmmohile “ 1A — Terrazrza

Foto 18 —Immokile “1A7 — Terrazza
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Infizst esterni: in alluminio;

Infisst interni: in legno tamburato;

Impianto elettrico: sottotracoia, a norma;

Impianto idrico: impianto sottotraccia, allacciato alla rete 1drica comunale;

Impianto termico costituito dan® 3 pompe di calore;

AP E ladebitrice hainformato la CT. T che Mimmobile € proviiste di Attestazione di Prestazione
Energetican® 470187 ("ALLEGATO n. 147, validafine al 18/092027, redatta dal geom. D Pietro

Federnco,

Foto 1% —TImmobile “ 1A" — Terrazza, con ingresso indipendente su via G Di Man
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Foto 20 —Immobile “1AY — Terrazza
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Foto 21 — Immobile " 147 — Garage al piane sottostrada 1

State i manutenszione: allo stato attuale unith immobiliare 51 trova in offime condizioni <

COnSErvarione e manutensione.
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LENTINI
Via Riccardo da Lentini n. 170 l

VIA RICCARDO DA LENT NI

VIA G, I MARI] T

INQUADRAMENTO EDIFICIO IN CONDOMINIO
-N.CEU LENTINI tg. 68 p.lla 1782 -
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Tav.

LENTINI
Via Riccardo da Lentinin. 170 - P.T. 2

f b 170

Lvang

ALTRA DITTA

J.‘C TTArLA

==x3

WA G DI MARI

I
PIANG TERRA @

PIANTA
-N.CEU. LENTINI fg. 68 p.lla 1782 sub 2 -
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Tav.
LENTINI
Via Riccardo da Lentinin. 170 - P.S| 3

ALTRA DITTA

ho2.70

Garage h

VIA RICCARDO DA LENTINI

ALTRADITTA
PIANO SOTTOSTRADA
N
PIANTA

- N.C.E.U. LENTINI fg. 68 p.lla 1782 sub 15 -
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Hella tabella appresso ripottata 81 npaorta 1 calcole della superficie equivalente dell’imm obile, esso

wiene eff ettiate secondo le indicarzioni riportate nella pubblicazione di Virginio Panecal do " Come 51

valutano fabbricat e terrent edificatort”, edita da Buffetti Editore, tenendo conto che, nella stma del

valore di un immobile, constderando part ad 1,00 (uno) il costo per metro quadrato di superficie utile

{21 i un locale, 1l costo di un metro quadrate di supetficie non residenziale (SIE) pud, con buona

approssimarione, ntenerst pan al 0% del costo d 1 ma i superficie utle, 1l costo di alcunt accessort

come balcont, terrazzi, ecc. pud, con buona approssimazione, ntenerst pan ad 1/3 del costo sempre

dellasuperficie utile ed 1l costo del terrenc di pettinenza pud ritenerst pan al 5%del costo di 1mag i

supetficie utile; st utilizzeranne, quindi, dei fattor1 di equivalenza, pant ad 1,00 perla 50U, part a 0,60

per la SHE, par a 143 per balcont, terrazzi e cortili; per i quali coefficients vanno moltiplicate le

supetfici reali per calcolare la superficie equivalents di ciascun locale,

IVMVOBILE “14A” SUP. NETTA(mq) | COEFF. | SUP. EQUIY.(mq)
BT -Living 22,72 1,00 32,72
PT. -Cucina 17,08 1,00 17,08
P.T. -Lavanderia 3,78 1,00 3,78
PT. -Lavandena 3,39 1,00 3,39
PT. -Disimnpegno 7.14 1,00 7.14
PT. -Lettel 15,85 1,00 15,95
PT. -Bagno 9,96 1,00 9,96
BT -Letto?2 17,32 1,00 17,32
PT. -Veranda 15,21 0,60 8,13
PT -Balcone 6,76 0,33 223
P.T. -Terrazza 135,32 0,33 45,98
Superficie equivalente di calcolo = S1a= Mg 164,69

Quesito g) — Dotazioni condominiali e pertinenze

L'imm obile non risulta avere dotaztom efo pertinenze.

Quesito h) — Attestazione di Prestazione Energetica
L'imm obile & provvisto di Attestazione di Prestazione Energetican® 470197 CALLEGATO n. 147,
validafine al 18092027, redatta dal geom. Dt Pletro Fedenico.
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Cluesito i) — Valutazione dell'immohile “1A"

La wvalutazone dell’immobile verra eseguita utilizzando due differentt metodologie 4 sthma; dat
valon ricavat net due calcoli, che indicheremo con Vg & Wiao, 51 nicavera la stima Vi dell’unita
inmobdliare " 1A", come media del due tmporti calcolati.

Imetod di valutazione utilizzatt sone due: quello d “Stimaper confronte” e quelle di ™" Stina analitica

per capitalizzazione det reddit neth”

Mletodo di confronto

I datt di confronte sono statl forniti da agenzie immobilian operanti nel territorio di Lenting,

La costruzione di confronto, ai fini della stima dell’immobile "14A7, nsulta essere un appartamento a
piano terra facente parte di un condominio sito nella c.da"Bottiglien™, nella stessa zona di viale B
da Lentint dell’ immobile “ 147; costtute dauningresso di m*5.12, un salone dim= 30 92 una cucina
di m? 2056, unalavanderia di m* 5,059, due camere da letto rispettivamnente di m* 16,13, m? 10,11,
uno studio di m? 2,65 ed un kagno i m? 6,77, oltre un balcone della supetficie di m? 20,25 ed una
terrazza di m© 95 64 L unitaimmobiliare s presentain otfimo stato di conservazione e manutenzione,
trovandost, pertanto, in condizion similart a quelle dell'immobile oggetto di stima. Il prezzo pagato
perla vendita & stato i€ 125.000,00.

Andiamo a calcolare la superficie equivalente del fabbricate di confronte data dalla somma della
supetficie utile i tuth 1 locali, a cw bisogna sommare la supetficie del balcone e della terrazza
calcolata al 33%. Lasuperficie equivalente dell’'imm obile di riferimento & data dalla superficie di m?
(5,12430,98+420,56+5,004+16,13+10,1 148 6546, 77+(20,25%0,33)+(95,64*0,23)), pari a 141,65 m?; il
rappotte 125000 00/141 65, par1 a 382 46 £im* ci dail valore unitario di stima, Fip, dell’imm ohbile

di nferimento, che coincide con il wal ore unitario di stima, Pia, del nostroimmobile “TA™;
Pir = P14 =882,46 €im*

Ed avendo calcolato nell’ esplicazione del quesito £) 1a superficie equivalente dell’immobile 1A%, a
quests punte possiamo individuare 1l valore econotnice, Via, dell’immobile " 1A7 come prodotto

del prezzo unitario Prg per la supetficie equivalente 14 cice

WVis1=Pla z 514 =€ (88246 x 164,65 =€ 14533234

Mletodo di stitna analitica percentuale per capatalizzazione det reddit neth

Le operazioni di stirna sono le seguenti:
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- esame dei fatton intnnseci ed estrinzsect dell’imm obile;

- determinazione del reddite lorde medio anmio (B) reale ¢ presunto, ma che sia ordinan o della
zona, realizzrabile dall immobile;

- determminarzione delle spese medie annue (3);

- scelta del tasso di capitalizzazione (1),

- riduzione per vetusta dell ' immobile (H)

- capitalizzazione del reddito netto medio annuo (Viac)

La capitalizzazione Viaeo del reddito netto medio annue del nostro immeohdle sara dato da
Wiac =((E-5i1)
Const derando:

o1] reddite lords tedio anto E costitmite dal fitte lords medic anmuo attribuibile, pan ad €
5.400,00,

®|e spese medie annue facent carico al proprietano non attribuibili alla manutenzione ordinaria
pari al 3% 41 E;

o |e perdite per sfith ed inselwnbilita pan all'incirca al 4% & E;

®la quota annua i ammortamento pan all’incirca del 4% 4 K,

o e imposiziont fizcall annue pan all’incirca all” 10% di B

o1l tasso di capitalizzazione (f) pari a 0,027

®la quota di svalutazione H dell’ imm obile per wetusta part a circal’8% del valore di shima;

51 awra,

a tronte di un reddito lorde medio annuo

E =€ 540000

una spesamedia annua pant all‘incirca al 22% di B, cioé
o =23% di € 540000 =€ 1242100

e considerando un walore del tasso di capitalizzazione i r = 0,027, avremo il valore della

capitalizzazione Viac del reddito netto medio annuo, part a

Wiac = (B-5)r=105400,00 - 1242,00% 0,027 =€ 154.000,00
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Lariduzione per vetusta & pan
H=5% di Viac=8% &€ 154.000,00=€ 12.320,00
Avremo il val ore

Wiaz="Viac —H =€ 15400000 - 12.320,00) =€ 141.£50,00

stima dell immobile * 1A™

& questo punto o1 calcoliamo 1l valere di stima effettiva Via dell’ unita immobiliare, come media tra
1 walort ricavati net due metodi utilizzat (metodo a confronto e metodo di stima analitica percentuale

per capitalizzazione det redditt nett), Viag e Vigo cloé

WVia= (Via1 +Viwa2)2 =€ (145352 34 + 141,680,002 =€ 143 506,17

stima dell’'immobile “1A”

Via= €. 143.506,17

{Juesito i} — Valutazione guota indivisa

L'immobile & di proprieta della sig.ra ||| | R ocr 12 quotapan a 1/1; pertanto, avremo
Wiasp=100% di Vi = 100% &€ 143.506,17 =€ 143.506,17

Stima quota I
Viace= €. 143.506,17
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CONCL USIONI

Allaluce di quanto sopra esposto, la sottoscritta CTT conclude che:

1.

I'immeohile, oggetto di pignoramento, corisponde alla pena proprieta di un appartamento
al piano terra e garage al plano sottostrada, facentt partt dell’ edificio in condominio sito
in Lentini, viale Ficcarde da Lentini n. 170, codi censiti:
o MNCET diLentimi fg 65 plla 1782 sub 2 —P.T  int n 1, Cat. A3, ClL 2, Cons.
S.5vani, Bendita€ 21872 "ALLEGATOn. 17);
s MNCET diLentini fg 68 plla 1782 sub 12 -P. 5110t n. 2, Cat. 6, CL 2, Cons.
49m?2, Fendita€ 8351 (“ALLEGATO n. 273,
di proprieta, per la quota part ad 1/1, della debitnice || G
|

alla data del sopralluege del 14062023, Munita immobaliare nsulta abitata dalla sig.ra

B i vinsiede con la famiglia;

. il condoruini o, di oot fanno partele due unitd tmmobiliar oggetto dellaprocedura (Tawvy.

2-3) risulta essere munito di Eegolare “CE. n® 20209 del 10/03/20007° “"ALLEGATOn.
1779 Munita immobiliare di civile abitazione al P.T. e 1l garage al P 51 sono conformi alla
suddetta “CE. n® 30209 del 10/03/20007; 1e due unitd imm obilian risultano essere dotate
di Autonzzazione di Abitabilita e Agibalita del 27/05/2000 CALLEGATO n. 187); le
planimetrie del PT. e del P31 depositate all’ UTE ("ALLEGATI n. 6-7) sono
rispondenti allo stato di fatto (Tawvv. 2-3);

alo state attuale, 'unita immobiliare 51 trova in ottime condiziom d conservazione e

manutenrione,

. U'tmmohile non risulta avere dotazioni e /o pertinenze,

in base alle indagini effettuate ed al conseguente quadre mercantle di valutazione
allestito, e fatte tutte le dovute consideraziont e correztont, 1] pil) probabile val ore medio
di mercato del bene pignorato, al netto di tuttt gli onert gravanti sul bene, st stim a pari ad

€. 143.506,17 e la quota di 1'1 del detto immobile i stima part ad €. 143.506,17.

L - 3 L ,
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=1 allega allapresente la seguente documentas onie:

ATTEGATT al Fasoicoletto 1 - Inmobile “ 147

- ATLLEGATO 1. Visura catastale storica - MCE T del Comune di Lenting fg. 68 plla 1782
sub 2;

- ALLEGATO 2 Wisura catastale storica - N CE T del Comune di Lentina f2. 68 plla 1782
sub 15,

- ALLEGATO 3 Estratte di mappa - ILCE T del Comune di Lentini fg. 68 plla 1752,

- AILLEGATO 4 Elaborato planimetrico - N C E T del Comune di Lentini £z 68 plla 1782,

- (ALLEGATO 5 Elenco subalterni - N CET. del Comune di Lentini fg. 68 plla 1782;

- ATLEGATO & Planimetria catastale - I CE T del Comune di Lentini fg 68 plla 1752 sub
2i

- ALLEGATO T Planimetria catastale - W.CE T del Comune di Lentini fg. 68 plla 1752 sub
14,

- AILEGATO B Servizie di Pubblicitd Immohiliare i Siracusza - Ispezione telematica per
immobtle oo T347607 del 201002023 - Elenco sintetico delle formalita
(ICET del Comune di Lentind — Foglio 68 plla 1782 sub 2);

- AILEGATO 9 Servizie di Pubblicita Immohiliare i Siracusza - Ispezione telematica per
immobtle no T347607 del 2001072025 - Elenco sintetico delle formalita
(ICET del Comune di Lentini — Foglio 68 plla 1782 sub 157,

- ALLEGATO 10 Servizio di Pubblicita Immohiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile no T3A7607 del 2001072025 - Mota di trascnizione del 161172017,
Eegistro Particolare n. 12839, Registro Generale n. 17322;

- ATLLEGATO 11: Servizio i Pubblicita Immobaliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile n T347607 del 20/10/2023 - Nota di 1scrizione del 1601172017,
Eegistro Particolare n. 2489, Eegistro Generale n. 17323,

- ALLEGATO 12 Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa - Ispezione telematica per
immobile no T3A7607 del 2001072025 - Mota di trascrizione del 30012023,
Eegistro Particolare n. 1618, Eegistro Generale n. 1881,

- ATTLEGATO 15 Atto di “compravendita” repertorio n 10636 del 081172017, notate dott.

Eoberto Cannavd;

- ALLEGATO 14 Attestazione di Prestazione Energetican® 470197, valido fino al 18/0%/2027,
redatto dal geomn. D1 Pietro Federico - ILC ETT. del Cotnune i Lenting £z
G plla 1752 sub 2;
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ATTEGATO 15 Istanza PEC di accesso atti del 1070672023, all’'ufficie Urbamistica del

Comune di Lentini, nguardante 11 rilascio di copra conforme & concesstoni,
certificati, attestatt ed informazion dell'immokdle ogzetto di stima;

- ATTEGATO 16 Zollecito PEC del 097092023, all'ufficie Trbanistica del Comune

Lentini, peristanza di accesso atta del 10/06/202%,

- ALLEGATO 17 “CE n® 30209 del 10/03/20007  relativa al progetto di un edificio di civile
abitazicne in o daBottiglien, ditta Gaeta Francesco,

- ALTEGATO 18 Autorizzazione di Agibalitd e Abatabilitd del 20372000, relativa
all immobile sito in via Ficcarde daLenting oo 170

- CATTEGATO 1% Verbale di sopralluegon. 1;

- Documentarione fotografica intercalata nella “Eelazione di consulenza tecnica”

Mote, 11 23/10/2023
IR SiEu )

arch. Eosaria Allegra
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