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Premessa :  

I l  G .E .  Do t t . s s a  C o n c i t a  C u l t r e r a ,  co n  d ec r e to  de l  13 . 04 . 2016 ,  p e r  

i l  p r oced imen to  i n  ep i g r a f e ,  n o m i n a va  i n  qua l i t à  d i  e spe r to  i l  

s o t to s c r i t t o  a r ch .  F r a n ce s co  V i n c i ,  n a to  a  S i r a cu s a  i l  19 . 11 . 1969 ,  

r e s i d en t e  i n  A v o l a ,  C .d a  P i c a  R e s i d en ce  n . 32/ 2 ,  i s c r i t t o  a l l ’ o r d i n e  

deg l i  a r ch i t e t t i  p . p . c .  d i  S i r a cu s a  co l  n °  352 ,  co n  s t ud io  t e cn i co  i n  

S i r a cu s a ,  V i a l e  Te r a c a t i  n . 51/C ,  co n  l ' i n c a r i co  d i  p r o ced e r e  a l l ' e s a t t a  

i nd i v i duaz ione  e  s t ima  de i  b en i  ogge t to  d i  e s e cuz ione  immob i l i a r e .  

I l  s o t to s c r i t t o ,  a c c e t t a to  l ' i n c a r i co ,  p r e s t a v a  i l  g i u r a m en to  d i  r i t o  e  

i n  s egu i t o ,  e s a m in a t i  g l i  a t t i  d e l  p r o ced imen to ,  a vve r t i v a  l e  p a r t i  c i r c a  

l a  d a t a  e  i l  l uogo  d ' i n i z i o  d e l l e  ope r a z i on i  p e r i t a l i .  

I l  21 . 06 . 2016  a l l e  o r e  9 : 30  i l  s o t t o s c r i t t o ,  p r ev i o  a vv i so  a l l e  p a r t i  a  

mezzo  r a c comanda t a  a . r .  e  p . e . c . ,  s i  è  r e c a to  p r e s so  g l i  i m m o b i l i  

o gge t to  d i  s t i m a ,  d ando  a vv i o  a l l e  o p e r a z i o n i  p e r i t a l i ;  l ’ a c c e s so  a g l i  

immob i l i  è  s t a to  po s s i b i l e  a  s e gu i t o  d e l l a  nomina  d i  cu s tode  

g i ud i z i a r i o .  

S up p o r t a to  d a l l a  do cumen t a z io n e  i poca t a s t a l e  p r o d o t t a  i n  a t t i  d a l  

c r ed i t o r e  p r o ced en t e ,  n o n ché  su l l a  s co r t a  d eg l i  e l emen t i  r i l e v a t i  i n  

o cc a s i o n e  d e l l ' a c c e s so  a i  l uogh i  a l l a  p r e s en z a  d e l  cu s to d e  g i ud i z i a r i o ,  

d a l l a  documen t a z i one  a cqu i s i t a  n eg l i  u f f i c i  compe t en t i ,  condo t t e  l e  

r i c e r ch e  su l l a  r e go l a r i t à  u r b a n i s t i c a ,  r a c co l t e  i n fo r ma z io n i  r i gu a r do  a l  

v a l o r e  co mmer c i a l e  d e i  b en i  i n  ogge t to ,  i l  s o t to s c r i t t o  h a  r eda t to  l a  

s e guen t e :  

 

 

 

RE L A ZIONE 

 

 

 

Formaz i on e  d e i  l o t t i .  

S i  i d en t i f i c ano  i  s e guen t i  l o t t i  d i  v end i t a :  

A )  I m m o b i l e  i n  L e n t i n i ,  i n  N . C . E . U .  f .  7 8 ,  p a r t .  1 3 3 3  ( v a r .  5 5 8 ) ,  s u b b .  1 ,  2 ;  

B )  I m m o b i l e  i n  L e n t i n i ,  i n  N . C . E . U .  f o g .  7 8 ,  p a r t .  1 3 3 3  ( v a r .  5 5 8 ) ,  s u b b .  3 ,  4 ;  
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A . 1  –  Iden t i f i caz io ne  de i  ben i  immobi l i :  

I l  l o t t o  A  co n s i s t e  i n  un  un i co  immo b i l e ,  s i t o  i n  Len t i n i  ( S R ) ,  

i d en t i f i c a to  co m e  “ a b i t a z i o n e  d i  t i p o  r u r a l e ”  i n  Ca t a s to  Fa b b r i c a t i  d e l  

C o m un e  d i  Len t i n i  ( a l l e g a t o  A 2 ) ,  P r o v in c i a  d i  S i r a cu s a ,  a l  Fo g l i o  n .78 ,  

p a r t .  1333  ( v a r i a z i o n e  p a r t .  558 ,  11/ 05/ 2009 ) ,  s ub .  1 ,  i n d i r i z zo  V i a  

C a r n i a ,  n . 18 ,  p i a n o  T ,  C a t ego r i a  A /6 ,  C l a s s e  4 ,  C o n s i s t en za  1  v a n i ,  

Rend i t a  17 , 56  € ,  e  a l  Fo g l i o  n . 78 ,  p a r t .  1333  ( v a r i a z i o n e  p a r t .  558 ,  

11/05/2009 ) ,  s ub .  2 ,  i n d i r i z zo  V i a  Ro ve r e to ,  n . 30 ,  p i a n o  T ,  C a t ego r i a  

A / 6 ,  C l a s s e  4 ,  C o n s i s t en z a  1  v a n i ,  R en d i t a  1 7 , 5 6  € .  

C o o r d i n a t e  l a t . / l ong .  d a tum WGS84  (Go o g l e  E a r th ) :  

37 °17 ’ 7 . 46”N ;  15 °0 ’ 22 . 56”E  

L ’ immo b i l e  è  co n f i n a n t e  co n  V i a  R o v e r e to  a  N o r d ,  V i a  C a r n i a  a d  

E s t ,  p a r t .  189  a  S ud ,  p a r t .  1332  a d  O ves t ,  s a l vo  a l t r i .  

 

A . 2  –  D esc r i z i o n e  s i n te t i ca  d e i  b e n i :  

L ’ immo b i l e  co n s i s t e  n e l  p i a n o  t e r r en o  d i  un  ed i f i c i o  a  t r e  l i v e l l i ,  

s i t u a to  n e l l a  z o n a  E s t  d i  Len t i n i ,  n e l l e  v i c i n a n z e  d e l l ’ a r e a  g eo g r a f i c a  

“Fa l co n e l l a ” ,  co s t r u i t o  a d  a n go l o  f r a  l a  v i a  C a r n i a  e  l a  v i a  R o ve r e to ;  

p u r  e s s en d o  c en s i t o  co n  d ue  s ep a r a t i  s ub a l t e r n i ,  l ’ immob i l e  cons i s t e  

i n  un  un i co  a mb i en t e  co n  so p p a l co  l i gneo ,  con  un i co  a c c e s so  d a  v i a  

Rove r e to ,  30 .  

La  s t r u t t u r a  d e l l ’ ed i f i c i o  è  i n  mur a tu r a  po r t an t e  i n  conc i  d i  t u fo ,  

co n  co p e r tu r a  a  t e r r a z z a .  Da l l a  documen t a z i one  r i nvenu t a ,  l ’ immob i l e  

r i s u l t a  co s t r u i t o  n e l  1948  ( so lo  p i a n o  t e r r en o ) ,  co n  succe s s i v a  

so p r e l ev a z io n e  a l l o  s t a to  a t t u a l e  n e l  1960 .  

Pu r  s e  o r i g i n a r i a m en t e  d e s t i n a to  a d  a b i t a z i o n e ,  n o n ch é  a t t u a l m en t e  

a c c a t a s t a to  co n  c a t ego r i a  A / 6 ,  “ a b i t a z i o n e  d i  t i p o  r u r a l e ” ,  i l  l o c a l e  è  

d i  f a t t o  d e s t i n a to  a  d epos i t o ,  con  pos s i b i l i t à  d i  u t i l i z zo  come  box  

a u to ,  e s s en d o  a c c e s s i b i l e  d a  a p e r t u r a  i d o n ea  co n  s a r a c i n e s c a .  La  

sup e r f i c i e  d e l l ’ immo b i l e  è  co mp u t a t a  co me  Supe r f i c i e  Es t e r na  Lo r da  

( S E L) ,  s e co n d o  qua n to  p r ev i s to  d a l  D .P .R .  23  m a r z o  1998 ,  n .  138 ,  

i n t e s a  come  l a  s upe r f i c i e  l o r da  occupa t a  d a l l ’ appa r t amen to ,  compr e so  

l o  spe s so r e  d e i  mur i  p e r ime t r a l i  l i b e r i  e  un  mezzo  de l l o  spe s so r e  d e l l e  

mur a tu r e  con t i gue  con f i n a n t i  co n  a l t r i  ed i f i c i ,  p o i ché  è  l o  s t e s so  
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c r i t e r i o  a d o t t a to  d a l l ’O s s e r v a to r i o  M er c a to  I m m o b i l i a r e  (O .M . I . )  

d e l l 'Agenz i a  d e l l e  En t r a t e ,  r i f e r imen to  u t i l i z z a to  pe r  l a  s t ima ;  e s s a  è  

p a r i  a  49 , 00  mq ,  d i  cu i  37 , 00  mq  d i  s up e r f i c i e  l o c a l e  e  23 , 60  mq  d i  

s up e r f i c i e  soppa l co ;  l a  s up e r f i c i e  u t i l e  n e t t a  ( i n t e r n a )  d e l  l o c a l e  è  p a r i  

a  29 , 00  mq ;  l ’ a l t e z z a  n e t t a  d e l  l o c a l e  è  co m p l e s s i v a m en t e  d i  4 , 80  m ,  d i  

cu i  3 , 30  m  a l t e z z a  n e t t a  d e l  l o c a l e ,  1 , 70  m  a l t e z z a  n e t t a  d e l  so p p a l co .  

 

A . 3  –  S ta to  d i  p o ssesso :  

L ’ immo b i l e  è  a l l o  s t a to  a t t u a l e  n e l l a  d i sp o n i b i l i t à  d e l l ’ e s e cu t a to .  

 

A . 4  –  Rego l a r i t à  u rban i s t i co - ed i l i z i a  e  ca tas ta l e :  

Da l l e  v e r i f i che  e f f e t t u a t e  p r e s so  l ’U f f i c i o  Tecn i co  d e l  C o m un e  d i  

Len t i n i ,  s i  è  a c c e r t a to  ch e  l ’ ed i f i c i o  d i  cu i  f a  p a r t e  l ’ i m m o b i l e  è  

a s s en t i t o  co n  l e  s e guen t i  p r a t i che :  n .  61/48 ,  co s t r uz io n e  

de l l ’ ab i t a z i one  a l  p i ano  t e r r eno ;  n .  6/51 ,  so p r e l ev a z io n e  d i  un  l i v e l l o ;  

n .  271/60 ,  so p r e l ev a z io n e  a l l o  s t a to  a t t u a l e .  L a  vo lume t r i a  

d e l l ’ immob i l e  p e r  c i ò  che  conce r ne  i l  l o t t o  A  è  con fo r me  a l  p r o ge t to  

a p p r o va to ;  so n o  p r e s en t i  d i f fo r m i t à  p e r  c i ò  ch e  co n ce r n e  l e  a p e r t u r e  e  

l a  d i s t r i buz ione  i n t e r na ;  i no l t r e  i l  p i ano  ammezza to  i n  p r oge t to  

( 271/ 60 )  n o n  è  s t a to  co s t r u i t o  ed  i n  su a  v e ce  è  s t a to  r e a l i z z a to  i l  

s o p p a l co  l i gn eo  d i  cu i  s i  è  d e t t o .  L ’ ed i f i c i o  è  do t a to  d i  Au to r i z z a z i one  

d i  Ag ib i l i t à  d e l  11/07/1963  ( a l l e g a t o  A 3 ) .  

Non  r i gua r dando  i n c r emen t i  d i  vo l ume t r i a ,  l e  d i f f o r m i t à  f r a  s t a to  d i  

f a t t o  e  p r o ge t to  so n o  s a n a b i l i  r i ch i eden do  a l l 'U .T .C .  d e l  Comune  d i  

Len t i n i  un ’A u to r i z z a z io n e  E d i l i z i a  i n  S a n a to r i a  a i  s en s i  d e l l ' a r t .  36  de l  

D .P .R .  n .  380/2001 ,  co s ì  co m e  r e c ep i t o  d a l l a  L .R .  n .  16/ 2016 ,  a r t .  14  

( e x  a r t .  13  L .  47/ 85 ,  r e c ep i t o  d a l l ’ a r t .  1  L .R .  37/ 85 ) .  Ta l e  

A u to r i z z a z i o n e  p r ev ed e  i l  p a g a m en to  d i  un a  s a n z i o n e  a m m i n i s t r a t i v a  

co m p r e s a  f r a  516 , 00  €  e  10 . 329 , 00  € ,  ch e  s a r à  v a l u t a t a  d a l l 'U .T .C .  a  

s e gu i t o  de l l a  p r e s en t a z i one  de l l a  p r a t i c a ,  i n  que s t a  s ede  s t ima t a  i n  

516 , 00  € .  P e r  l e  co m p e t en z e  t e cn i ch e  p e r  l a  p r a t i c a  d a  p r e s en t a r e  s i  

s t ima n o  1 . 000  € .  P e r  l ’ o t t en i m en to  d e l  Ce r t i f i c a to  d i  A g i b i l i t à  a  

s e gu i t o  de l l e  mo d i f i ch e  i n t e r v en u t e ,  s e  co n f e r ma t a  l a  d e s t i n a z io n e  

a b i t a t i v a  co m e  d a  c e r t i f i c a z i o n e  c a t a s t a l e ,  s a r a n n o  do vu t e  464 , 00  €  
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p e r  s a n z i o n e  a m m i n i s t r a t i v a ,  o l t r e  a  1 . 000  €  qua l i  s p e s e  t e cn i ch e  

s t ima t e  p e r  l ’ e sp l e t amen to  d i  t a l e  p r a t i c a  a i  s en s i  d e l l a  L .R .  16/ 2016 ,  

D .P .R .  380/2001 ,  a r t .  2 5  comma  5b i s .   

L a  p l a n ime t r i a  c a t a s t a l e  n o n  r i s u l t a  co n fo r me  a l l o  s t a to  d i  f a t t o ;  s i  

a l l e g a n o  a l l a  p r e s en t e  r e l a z i o n e  p l a n i m e t r i e  d e l l o  s t a to  d i  f a t t o  e  

p l a n i m e t r i e  i d o n ee  a l l a  r e go l a r i z z a z i o n e  c a t a s t a l e ,  p e r  l a  qua l e  s i  

p r eved o n o  sp e s e  e  co m p e t en z e  p e r  700 , 00  €  ( a l l e g a t o  A 4 ) .  

I l  t o t a l e  d e i  co s t i  s t ima t i  p e r  l a  r e go l a r i z z a z i one  u r ban i s t i c a  e  

c a t a s t a l e  è  p a r i  a  2 . 780 , 00  € .  

 
 

A . 5  –  V i n co l i  e  o n e r i  g i u r i d i c i :  

 

a )  Che  r e s te ranno  a  ca r i co  d e l l ’ a c q u i r e n te :  

-  Domande  g i ud i z i a l i  ed  a l t r e  t r a s c r i z i on i  p r eg i ud i z i evo l i :  n e s suna ;  

-  A t t i  d i  a s s e r v i m en to  u r b a n i s t i c i  e  c e s s i o n i  d i  cub a tu r a :  n e s sun o ;  

-  A l t r i  p e s i  e  l i m i t a z i o n i  d ’ u so :  n e s sun o .  

 

b )  C h e  sa r a n n o  c a n c e l l a t i  o  r e go l a r i z z a t i  a l  m o m e n to  d e l l a  

v en d i ta  a  cu ra  e  sp ese  d e l l a  p roced u ra  ( a l l e g a t o  A 5 ) :  

 
I S C R I Z I O N E  D I  I P O T E C A  V O L O N T A R I A ,  C O N C E S S I O N E  A  G A R A N Z I A  D I  

M U T U O  F O N D I A R I O ,  N .  2 2 7 9 9 / 4 9 6 5  d e l  3 0 / 0 9 / 2 0 0 8  i n  d i p e n d e n z a  d i  m u t u o  

f o n d i a r i o  i n  N o t a i o  R o b e r t o  C a n n a v ò  d a  L e n t i n i  d e l  2 6 / 0 9 / 2 0 0 8 ,  r e p  n . 2 2 6 4 / 1 1 3 8 .  

A  f a v o r e :  B a n c o  d i  S i c i l i a  S . p . A .  s e d e  P a l e r m o ,  f i l i a l e  d i  C a r l e n t i n i ,  V i a  A r c h i m e d e  

n n . 1 4 9 / 1 5 5 ,  c o d i c e  f i s c a l e  0 5 1 0 2 0 7 0 8 2 7 .  

C o n t r o :  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a ,  L e n t i n i  ( S R )  2 2 / 0 5 / 1 9 6 9 .  

C a p i t a l e  d i  E u r o  8 3 . 0 0 0 , 0 0  -  I p o t e c a  d i  E u r o  1 2 4 . 5 0 0 , 0 0 ;  b e n i :  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 1 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 2 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 3 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 4 .  
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T R A S C R I Z I O N E  D I  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  N .  3 8 3 1 / 2 8 0 2  d e l  

1 0 / 0 3 / 2 0 1 6  n a s c e n t e  d a  a t t o  g i u d i z i a r i o  r e p . n . 4 1 3 8  d e l  0 2 / 1 1 / 2 0 1 5  -  T r i b u n a l e  d i  

S i r a c u s a .  

A  f a v o r e :  U n i c r e d i t  S . p . A .  c o n  s e d e  i n  R o m a  ( R M )  c o d i c e  f i s c a l e  0 0 3 4 8 1 7 0 1 0 1 .  

C o n t r o :  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a ,  L e n t i n i  ( S R )  2 2 / 0 5 / 1 9 6 9 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 1 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 2 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 3 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 4 .  

 

c )  A l t r e  i n f o rma z i o n i  p e r  l ’ a cq u i ren te :  

 

-  Nes suna .  

 
A . 6  –  S t i ma  d e l l ’ i mmo b i l e :  

 

I l  c r i t e r i o  d i  s t ima  ch e  è  s t a to  a d o t t a to  è  que l l o  d e l l a  do ma n da  e  

d e l l ' o f f e r t a  s u l  l i b e r o  me r c a to  d i  b en i  immob i l i  d a l l e  c a r a t t e r i s t i che  

s im i l i  a  que l l o  o gge t to  d i  p e r i z i a .  I l  p r oced imen to  s i  b a s a  su l  me todo  

d i r e t t o  s i n t e t i co - co m p a r a t i vo  ch e  co n s i s t e  n e l l ' i n d i v i d ua r e  i l  p r e z z o  

n o to  p e r  b en i  s i m i l i ,  e sp r e s so  i n  t e r m i n i  d i  p a r a m e t r o  un i t a r i o  (m q) .  

Pe r  i l  r ep e r i m en to  d e i  p r e z z i  n o t i  so n o  s t a t i  u t i l i z z a t i  i  d a t i  r i p o r t a t i  

d a l l 'O .M . I .  d e l l 'Agenz i a  d e l  Te r r i t o r i o ,  o r g ano  p r epos to  pe r  l a  

v a l u t a z i o n e  de i  b en i  immo b i l i  o gge t to  d i  co mp r a ven d i t a  d a  p a r t e  d e l l e  

p ub b l i ch e  a m m i n i s t r a z i o n i .  

L a  zo n a  o mo gen ea  cu i  a p p a r t i en e  l ’ immo b i l e  è  i d en t i f i c a t a ,  n e l  

s i s t ema  c a r to g r a f i co  GE O PO I  de l l ’O .M . I . ,  co me  “S i r a cu s a  –  Len t i n i  –  

Pe r i f e r i c a  –  D1” ;  i  d a t i  p i ù  r e c en t i  d e l l a  zona ,  p e r  d e s t i n a z i on i  

r e s i d en z i a l i ,  s i  r i f e r i s co n o  a l  2 °  s emes t r e  2016 ;  n e l  c a so  d i  cu i  

t r a t t a s i ,  s i  r i t i en e  co n g r uo  u t i l i z z a r e  i l  v a l o r e  b a s e  p e r  l a  v en d i t a  p a r i  

a  400 , 00  €/mq ;  1 , 50  €/mq  men s i l i  p e r  l a  l o c a z io n e  ( sup .  l o r da ) .  
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I l  v a l o r e  d e l  b ene  i mmob i l e  è  s t a to  s t ima to  a p p l i c a n d o  co e f f i c i en t i  

co r r e t t i v i  a l  v a l o r e  b a s e  ( 400 , 00€/mq) ,  i n  f un z io n e  de l l e  s u e  

c a r a t t e r i s t i ch e ,  co n  l ’ a u s i l i o  d e l  s o f t w a r e  “Ac t a STIM E ” ;  l a  s up e r f i c i e  è  

s t a t a  co mp u t a t a  s e co n do  qua n to  p r e s c r i t t o  d a l  D .P .R .  138/98 .  

  

F
irm

at
o 

D
a:

 V
IN

C
I F

R
A

N
C

E
S

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
de

c1
ef

0f
d9

22
ac

a8
09

93
7e

d6
70

87
21

c



 

Arch. Francesco Vinci, Viale Teracati 51/C Siracusa - Tel.Fax.: 0931 1855035 - e-m@ail: fvinci@arcobaleno2001.it - P.E.C.: francesco.vinci2@archiworldpec.it 8 

 
  

Via Rovereto, 30 - 96016 Lentini - SR  (piano T)
Indirizzo

IMMOBILE

Innoccente Concetta RitaProprietà

78 Particella 1333 Sub. 1,2Foglio

Rif. Immobile: 20

Cat. A/6ResidenzialeDestinazione

MAPPA

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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Via Rovereto, 30 - 96016 Lentini - SR  (piano T)

Innoccente Concetta RitaProprietà

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

23,60Sup. al  50,00% Soppalco +

DescrizioneSuperficie mq

49,00Superficie commerciale  arrotondata all'unità

CRITERIO DI CALCOLO ADOTTATO: DPR 138/98

Rif. Immobile: 20

Indirizzo
IMMOBILE

78 Particella 1333 Sub. 1,2Foglio Cat. A/6ResidenzialeDestinazione

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

37,00Superficie al 100% +Vani principali e accessori diretti più muri interni e perimetrali di max cm50
più 50% muri in comune.

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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Via Rovereto, 30 - 96016 Lentini - SR  (piano T)

Innoccente Concetta RitaProprietà

Rif. Immobile: 20

Indirizzo
IMMOBILE

Piano con ascensore

Efficenza energetica

Balconi

Su strada: 1,00Affaccio

Taglio

Più difficile: 0,90Parcheggio

Nella media della zona: 1,00Trasporti

Nella media della zona: 1,00Stabile

Piano senza ascensore

Nord e Est: 0,90Orientamento

Su due lati: 1,00Esposizione

Senza: 0,90Riscaldamento

Locazione

Via silenziosa: 1,05Traffico

Nella media della zona: 1,00Zona

PCA

PSA

0,900ORI

1,000ESP

1,000AFF

BAL

TAG

0,900RIS

EFF

LOC

1,000STA

0,900PAR

1,000TRAS

1,050TRAF

1,000ZON

0,389404Coefficiente correttivo

Altro ALT

COEFFICIENTI CORRETTIVI

Normale: 1,00Distribuzione 1,000DIS

Vetustà 0,700VET57 anni dal 1960

Manutenzione: immobile 0,850MANMediocre: 0,85 Normale: 1,00Stabile

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

=

Poco luminoso: 0,95Luminosità 0,950LUM x

Finitura 0,900FINMediocre: 0,90 x

Produttività PROD x

Zona di riferimento

78 Particella 1333 Sub. 1,2Foglio Cat. A/6ResidenzialeDestinazione

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

0,389404Coefficiente correttivo per locazione

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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P e r t a n to  è  co s ì  d e t e r m i n a to  i l  v a l o r e  d e l  l o t t o  A ,  v a l o r e  b a s e  d i  

7 . 632 , 00  € ,  d e t r a t t e  spe s e  pe r  2 . 780 , 00  € ,  d a  cu i  t o t a l e  4 . 852 , 00  € :  

P R E Z Z O  B A S E  :  4 . 850 , 00  €   ( Q u a t t r o m i l a o t t o c e n t o c i n q u a n t a / 0 0  E u r o ) .  

Via Rovereto, 30 - 96016 Lentini - SR  (piano T)

Innoccente Concetta RitaProprietà

Rif. Immobile: 20

Indirizzo
IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

0,389404Coefficiente correttivo

Criterio di determinazione dei valori di riferimento

Zona di riferimento

400,00Valore zona per mq - EUR

155,76Valore di mercato per mq - EUR

Superficie commerciale mq 49,00Criterio di calcolo adottato: DPR 138/98

7.632Il più probabile valore di mercato dell’immobile - EUR

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE A MAGGIO 2017

x

=

x

=

Metodo di stima comparativo
Valuta: EUR

78 Particella 1333 Sub. 1,2Foglio Cat. A/6ResidenzialeDestinazione

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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B . 1  –  Iden t i f i caz io ne  de i  ben i  immobi l i :  

I l  l o t t o  B  cons i s t e  i n  un  un i co  immob i l e  s u  due  l i v e l l i ,  s i t o  i n  

Len t i n i  ( SR ) ,  i d en t i f i c a to  co me  “ a b i t a z i o n e  d i  t i p o  u l t r a p o p o l a r e”  

( p i a n o  1 )  e  “ a b i t a z i o n e  d i  t i p o  p o p o l a r e”  ( p i a n i  2 - 3 )  i n  C a t a s to  

Fa b b r i c a t i  d e l  C o m un e  d i  Len t i n i  (a l l e g a t o  A 2 ) ,  P r o v i n c i a  d i  S i r a cu s a ,  

a l  Fo g l i o  n . 78 ,  p a r t .  1333  ( v a r i a z i o n e  p a r t .  558 ,  11/ 05/ 2009 ) ,  s ub .  3 ,  

i nd i r i z zo  V i a  Rove r e to ,  n . 28 ,  p i a n o  1 ,  C a t ego r i a  A/5 ,  C l a s s e  3 ,  

C o n s i s t en z a  2 , 5  v a n i ,  R en d i t a  51 , 65  € ,  e  a l  Fo g l i o  n . 78 ,  p a r t .  1333  

( v a r i a z i o n e  p a r t .  558 ,  11/ 05/ 2009 ) ,  s ub .  4 ,  i n d i r i z zo  V i a  Ro ve r e to ,  

n . 28 ,  p i a n i  2 - 3 ,  C a t ego r i a  A/4 ,  C l a s s e  2 ,  C o n s i s t en za  4 , 5  v a n i ,  Ren d i t a  

111 , 55  € .  

C o o r d i n a t e  l a t . / l o n g .  d a tum  W G S 84  (Go o g l e  E a r th ) :  

37 °17 ’ 7 . 46”N ;  15 °0 ’ 22 . 56”E  

L ’ immo b i l e  è  co n f i n a n t e  co n  V i a  R o v e r e to  a  N o r d ,  V i a  C a r n i a  a d  

E s t ,  p a r t .  189  a  S ud ,  p a r t .  1332  a d  O ves t ,  s a l vo  a l t r i .  

 

B . 2  –  D esc r i z i o n e  s i n te t i ca  d e i  b en i :  

L ’ immo b i l e  co n s i s t e  n e i  p i a n i  p r imo ,  s e co n do  e  t e r zo  ( t e r r a z z a )  d i  

un  ed i f i c i o  a  t r e  l i v e l l i ,  s i t u a to  n e l l a  z o n a  E s t  d i  Len t i n i ,  n e l l e  

v i c i n a n ze  de l l ’ a r e a  g eo g r a f i c a  “Fa l co n e l l a ” ,  co s t r u i t o  a d  a n go lo  f r a  l a  

v i a  C a r n i a  e  l a  v i a  Ro ve r e to ;  p u r  e s s en do  c en s i t o  co n  due  s ep a r a t i  

s ub a l t e r n i  ( 3 , 4 ) ,  l ’ immo b i l e  co n s i s t e  i n  un  un i co  a l l o gg i o  r e s i d en z i a l e  

co n  z o n a  g i o r n o  a l  p i a n o  p r i m o  e  z o n a  n o t t e  a l  p i a n o  s e co n d o ,  co n  

un i co  a c c e s so  d a  v i a  Ro ve r e to ,  28 .  

La  s t r u t t u r a  d e l l ’ ed i f i c i o  è  i n  mur a tu r a  p o r t a n t e  i n  co n c i  d i  t u fo ,  

co n  co p e r tu r a  a  t e r r a z z a .  D a l l a  d o cum en t a z i o n e  r i nven u t a ,  l ’ e d i f i c i o  

r i s u l t a  co s t r u i t o  n e l  1948  ( so lo  p i a n o  t e r r en o ) ,  co n  succe s s i v a  

so p r e l ev a z io n e  a l l o  s t a to  a t t u a l e  n e l  1960 .  

L ’ immo b i l e  r i s u l t a  a c c a t a s t a to  co n  c a t e go r i a  A/5 ,  “ a b i t a z i o n e  d i  

t i p o  u l t r a p o p o l a r e”  a l  p i a n o  p r i m o ,  co n  c a t e go r i a  A / 4 ,  “ a b i t a z i on e  d i  

t i p o  p o p o l a r e”  a i  p i a n i  s e co n d o  e  t e r z o ;  a l  p i a n o  p r i m o  so n o  p r e s en t i  

un a  z o n a  g i o r n o  co n  cuc in a  i n  n i c ch i a  ( 21 , 20  mq )  con  bagno  ( 3 , 30  

mq ) ,  l ’ a l t e z z a  d eg l i  a mb i en t i  è  d i  3 , 00  m ;  a l  p i a n o  s e co n do  so n o  

p r e s en t i  d ue  c a m er e  d a  l e t t o  ( 12 , 55  mq  e  8 , 70  mq )  e  un  bagno  ( 3 , 50  
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mq ) ,  l ’ a l t e z z a  d eg l i  a mb i en t i  è  d i  2 , 75  m ;  a l  t e r zo  p i a n o  so n o  p r e s en t i  

due  a mb i en t i  ( 10 , 60  mq  e  6 , 00  mq )  e  l a  t e r r a z z a  ( 22 , 50  mq ) ,  l ’ a l t e z z a  

d eg l i  amb i en t i  co p e r t i  e  d i  2 , 60  m ;  i l  t u t t o ,  o l t r e  a l  co r p o  s c a l a .  L a  

sup e r f i c i e  d e l l ’ immo b i l e  è  compu t a t a  come  Supe r f i c i e  Es t e r na  Lo r da  

( S E L) ,  s e co n d o  qua n to  p r ev i s to  d a l  D .P .R .  23  m a r z o  1998 ,  n .  138 ,  

i n t e s a  come  l a  s upe r f i c i e  l o r da  occupa t a  d a l l ’ appa r t amen to ,  compr e so  

l o  spe s so r e  d e i  mur i  p e r ime t r a l i  l i b e r i  e  un  mezzo  de l l o  spe s so r e  d e l l e  

mur a tu r e  co n t i gue  co n f i n a n t i  co n  a l t r i  ed i f i c i ,  p o i ché  è  l o  s t e s so  

c r i t e r i o  a d o t t a to  d a l l ’O s s e r v a to r i o  M er c a to  I m m o b i l i a r e  (O .M . I . )  

d e l l 'Agenz i a  d e l l e  En t r a t e ,  r i f e r imen to  u t i l i z z a to  pe r  l a  s t ima ;  e s s a  è  

p a r i  a  106 , 00  mq .  

 

B . 3  –  S ta to  d i  p o ssesso :  

L ’ immo b i l e  a l l o  s t a to  a t t u a l e  r i s u l t a  a f f i t t a t o  a :  S i g . r a  Pe t r a l i a  Ro s a ,  

n a t a  a  C a t a n i a  i l  2 2/ 06/ 1981 ;  i l  co n t r a t t o  è  r e g i s t r a to  i n  d a t a  

23/06/2016 ,  co n  v a l i d i t à  d a l  01/06/2016  a l  31/05/2020 ,  r i p r o do t to  

i n  cop i a  n e l  f a s c i co lo  t e l ema t i co  de l  p r oced imen to .  

 

B . 4  –  Rego l a r i t à  u rb a n i s t i co - ed i l i z i a  e  ca tas ta l e :  

Da l l e  v e r i f i che  e f f e t t u a t e  p r e s so  l ’U f f i c i o  Tecn i co  d e l  C o m un e  d i  

Len t i n i ,  s i  è  a c c e r t a to  ch e  l ’ ed i f i c i o  d i  cu i  f a  p a r t e  l ’ immo b i l e  è  

a s s en t i t o  co n  l e  s e guen t i  p r a t i ch e :  n .  61/48 ,  co s t r uz io n e  

de l l ’ ab i t a z i one  a l  p i an o  t e r r en o ;  n .  6/51 ,  so p r e l ev a z io n e  d i  un  l i v e l l o ;  

n .  271/60 ,  so p r e l ev a z io n e  a l l o  s t a to  a t t u a l e .  L a  vo lume t r i a  

d e l l ’ immob i l e  p e r  c i ò  che  conce r ne  i l  l o t t o  B  è  co n fo r m e  a l  p r o ge t to  

a p p r o va to ,  f a t t a  e c c ez io n e  p e r  i l  l i v e l l o  d e l l a  t e r r a z z a ,  o ve  e r a  

a s s en t i t a  l a  s emp l i c e  r e a l i z z a z i one  de l  v ano  s c a l a ,  men t r e  n e l l o  s t a to  

d i  f a t t o  sono  p r e s en t i  due  u l t e r i o r i  amb i en t i ;  s o n o  p r e s en t i  d i f f o r m i t à  

p e r  c i ò  ch e  co n ce r n e  l e  a p e r t u r e  e  l a  d i s t r i b uz i o n e  i n t e r n a .  L ’ ed i f i c i o  

è  d o t a to  d i  A u to r i z z a z i o n e  d i  A g i b i l i t à  d e l  11/ 07/ 1963  ( a l l e g a t o  A 3 ) .  

P e r  qua n to  r i gua r d a  i  vo l um i  n o n  co n fo r m i  a l  p r o ge t to  a p p r o va to  a l  

l i v e l l o  d e l l a  t e r r a z z a ,  t r a t t a s i  d i  ope r e  n o n  s a n a b i l i ,  co s ì  co me  

co n f e r m a to  d a i  co l l o qu i  i n t e r co r s i  co n  l ’U .T .C . ,  i n  qua n to  e c c ed en t i  l a  

vo l ume t r i a  consen t i t a  nonché  pe r  i l  manca to  r i spe t to  de l l e  no r me  
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s u l l e  d i s t a n z e  f r a  i  f a b b r i c a t i ;  t r a t t a s i  p e r t a n to  d i  co r p i  d a  d emo l i r e  

d e l  vo l ume  co m p l e s s i vo  d i  52 , 00  mc ,  con  un  co s to  che  s i  s t ima  pa r i  a  

670 , 80  €  ( 12 , 90  €/mc )  p e r  l a  d emo l i z i o n e ,  140 , 00  €  ( 0 , 36  €/mc )  p e r  i l  

t r a sp o r to  a  d i s c a r i c a  d e l  ma t e r i a l e  d i  r i s u l t a ,  728 , 00  €  ( 0 , 02  €/Kg )  p e r  

g l i  o n e r i  d i  co n f e r imen to ,  1 . 000  €  p e r  i l  r i p r i s t i n o  de l  v a n o  s c a l a  co s ì  

co m e  a s s en t i t o ,  p e r  un a  sp e s a  t o t a l e  p a r i  a  2 . 539 , 00  € .   L e  u l t e r i o r i  

d i f f o r m i t à  f r a  s t a to  d i  f a t t o  e  p r oge t to  so n o  v i c eve r s a  s a n a b i l i  

r i ch i eden do  a l l 'U .T .C .  d e l  Comune  d i  Len t i n i  un ’A u to r i z z a z io n e  

E d i l i z i a  i n  S a n a to r i a  a i  s en s i  d e l l ' a r t .  36  d e l  D .P .R .  n .  380/ 2001 ,  co s ì  

co m e  r e c ep i t o  d a l l a  L .R .  n .  16/ 2016 ,  a r t .  14  ( e x  a r t .  13  L .  47/ 85 ,  

r e c ep i t o  d a l l ’ a r t .  1  L .R .  37/ 85 ) .  Ta l e  A u to r i z z a z io n e  p r evede  i l  

p a g a m en to  d i  un a  s a n z i o n e  a m m i n i s t r a t i v a  co m p r e s a  f r a  516 , 00  €  e  

10 . 329 , 00  € ,  ch e  s a r à  v a l u t a t a  d a l l 'U .T .C .  a  s e gu i t o  de l l a  

p r e s en t a z i o n e  d e l l a  p r a t i c a ,  i n  que s t a  s ed e  s t i m a t a  i n  516 , 00  € .  P e r  l e  

co m p e t en z e  t e cn i ch e  p e r  l a  p r a t i c a  d a  p r e s en t a r e  s i  s t ima n o  1 . 000  € .  

P e r  l ’ o t t en i m en to  d e l  C e r t i f i c a to  d i  A g i b i l i t à ,  a  s e gu i t o  d e l l e  

mod i f i che  i n t e r v enu t e ,  s a r a n n o  do vu t e  464 , 00  €  p e r  s a n z io n e  

a m m i n i s t r a t i v a ,  o l t r e  a  1 . 000  €  qua l i  s p e s e  t e cn i ch e  s t i m a t e  p e r  

l ’ e sp l e t amen to  d i  t a l e  p r a t i c a  a i  s en s i  d e l l a  L .R .  16/ 2016 ,  D .P .R .  

380/2001 ,  a r t .  25  co mma  5b i s .  

Le  p l a n i m e t r i e  c a t a s t a l i  n o n  r i s u l t a n o  co n fo r m i  a l l o  s t a to  d i  f a t t o ;  

s i  a l l e g a n o  a l l a  p r e s en t e  r e l a z i o n e  p l a n ime t r i e  d e l l o  s t a to  d i  f a t t o  e  

p l a n i m e t r i e  i d o n ee  a l l a  r e go l a r i z z a z i o n e  c a t a s t a l e ,  p e r  l a  qua l e  s i  

p r eved o n o  sp e s e  e  co m p e t en z e  p e r  700 , 00  €  ( a l l e g a t o  A 4 ) .  

I l  t o t a l e  d e i  co s t i  s t ima t i  p e r  l a  r e go l a r i z z a z i one  u r ban i s t i c a  e  

c a t a s t a l e ,  co m p r en s i vo  d i  o p e r e  d i  d em o l i z i o n e  e  r i p r i s t i n o ,  è  p a r i  a  

5 . 319 , 20  € .  
 

B . 5  –  V i n co l i  e  o n e r i  g i u r i d i c i :  

 

a )  Che  r e s te ranno  a  ca r i co  de l l ’ acqu i ren te :  

-  Domande  g i ud i z i a l i  ed  a l t r e  t r a s c r i z i on i  p r eg i ud i z i evo l i :  n e s suna ;  

-  A t t i  d i  a s s e r v i m en to  u r b a n i s t i c i  e  c e s s i o n i  d i  cub a tu r a :  n e s sun o ;  

-  A l t r i  p e s i  e  l i m i t a z i o n i  d ’ u so :  n e s sun o .  
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b )  C h e  sa r a n n o  c a n c e l l a t i  o  r ego l a r i zza t i  a l  mo men to  d e l l a  

v en d i ta  a  cu ra  e  sp ese  d e l l a  p roced u ra  ( a l l e g a t o  A 5 ) :  

 
I S C R I Z I O N E  D I  I P O T E C A  V O L O N T A R I A ,  C O N C E S S I O N E  A  G A R A N Z I A  D I  

M U T U O  F O N D I A R I O ,  N .  2 2 7 9 9 / 4 9 6 5  d e l  3 0 / 0 9 / 2 0 0 8  i n  d i p e n d e n z a  d i  m u t u o  

f o n d i a r i o  i n  N o t a i o  R o b e r t o  C a n n a v ò  d a  L e n t i n i  d e l  2 6 / 0 9 / 2 0 0 8 ,  r e p  n . 2 2 6 4 / 1 1 3 8 .  

A  f a v o r e :  B a n c o  d i  S i c i l i a  S . p . A .  s e d e  P a l e r m o ,  f i l i a l e  d i  C a r l e n t i n i ,  V i a  A r c h i m e d e  

n n . 1 4 9 / 1 5 5 ,  c o d i c e  f i s c a l e  0 5 1 0 2 0 7 0 8 2 7 .  

C o n t r o :  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a ,  L e n t i n i  ( S R )  2 2 / 0 5 / 1 9 6 9 .  

C a p i t a l e  d i  E u r o  8 3 . 0 0 0 , 0 0  -  I p o t e c a  d i  E u r o  1 2 4 . 5 0 0 , 0 0 ;  b e n i :  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 1 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 2 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 3 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 4 .  

 

 

T R A S C R I Z I O N E  D I  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  N .  3 8 3 1 / 2 8 0 2  d e l  

1 0 / 0 3 / 2 0 1 6  n a s c e n t e  d a  a t t o  g i u d i z i a r i o  r e p . n . 4 1 3 8  d e l  0 2 / 1 1 / 2 0 1 5  -  T r i b u n a l e  d i  

S i r a c u s a .  

A  f a v o r e :  U n i c r e d i t  S . p . A .  c o n  s e d e  i n  R o m a  ( R M )  c o d i c e  f i s c a l e  0 0 3 4 8 1 7 0 1 0 1 .  

C o n t r o :  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a ,  L e n t i n i  ( S R )  2 2 / 0 5 / 1 9 6 9 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 1 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 2 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 3 .  

B e n e  d i  p r o p r i e t à  d i  I n n o c c e n t e  C o n c e t t a  R i t a  ( 1 / 1 ) ,  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  

b e n i ,  p e r  l a  q u o t a  d i  1 / 1  d i  A b i t a z i o n e  i n  L e n t i n i ,  f o g . 7 8  p a r t . 5 5 8  s u b . 4 .  

 

c )  A l t r e  i n f o rma z i o n i  p e r  l ’ a cq u i ren te :  

 

-  Nes suna .  
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B . 6  –  S t i ma  d e l l ’ i mmo b i l e :  

 

I l  c r i t e r i o  d i  s t ima  che  è  s t a to  ado t t a to  è  que l l o  d e l l a  do ma n da  e  

d e l l ' o f f e r t a  s u l  l i b e r o  me r c a to  d i  b en i  immob i l i  d a l l e  c a r a t t e r i s t i che  

s im i l i  a  que l l o  o gge t to  d i  p e r i z i a .  I l  p r o ced imen to  s i  b a s a  su l  me to do  

d i r e t t o  s i n t e t i co - co m p a r a t i vo  ch e  co n s i s t e  n e l l ' i n d i v i d ua r e  i l  p r e z z o  

n o to  p e r  b en i  s i m i l i ,  e sp r e s so  i n  t e r m in i  d i  p a r a me t r o  un i t a r i o  (mq ) .  

Pe r  i l  r ep e r i m en to  d e i  p r e z z i  n o t i  so n o  s t a t i  u t i l i z z a t i  i  d a t i  r i p o r t a t i  

d a l l 'O .M . I .  d e l l 'Agenz i a  d e l  Te r r i t o r i o ,  o r g ano  p r epos to  pe r  l a  

v a l u t a z i o n e  de i  b en i  immo b i l i  o gge t to  d i  co mp r a ven d i t a  d a  p a r t e  d e l l e  

p ub b l i ch e  a m m i n i s t r a z i o n i .  

L a  zo n a  o mo gen ea  cu i  a p p a r t i en e  l ’ immo b i l e  è  i d en t i f i c a t a ,  n e l  

s i s t ema  c a r to g r a f i co  GE O PO I  de l l ’O .M . I . ,  co me  “S i r a cu s a  –  Len t i n i  –  

Pe r i f e r i c a  –  D1” ;  i  d a t i  p i ù  r e c en t i  d e l l a  zona ,  p e r  d e s t i n a z i on i  

r e s i d en z i a l i ,  s i  r i f e r i s co n o  a l  2 °  s emes t r e  2016 ;  n e l  c a so  d i  cu i  

t r a t t a s i ,  s i  r i t i en e  co n g r uo  u t i l i z z a r e  i l  v a l o r e  b a s e  p e r  l a  v en d i t a  p a r i  

a  500 , 00  €/mq ;  1 , 90  €/mq  men s i l i  p e r  l a  l o c a z io n e  ( sup .  l o r da ) .  

 

 
 

I l  v a l o r e  d e l  b ene  i mmob i l e  è  s t a to  s t ima to  a p p l i c a n d o  co e f f i c i en t i  

co r r e t t i v i  a l  v a l o r e  b a s e  ( 500 , 00€/mq) ,  i n  f un z io n e  de l l e  s u e  

c a r a t t e r i s t i ch e ,  co n  l ’ a u s i l i o  d e l  s o f t w a r e  “Ac t a STIM E ” ;  l a  s up e r f i c i e  è  

s t a t a  co mp u t a t a  s e co n do  qua n to  p r e s c r i t t o  d a l  D .P .R .  138/98 .  
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Via Rovereto, 28 - 96016 Lentini - SR  (piano 1-2-3)
Indirizzo

IMMOBILE

Innoccente Concetta RitaProprietà

78 Particella 1333 Sub. 3,4Foglio

Rif. Immobile: 21

Cat. A/5;A/4ResidenzialeDestinazione

MAPPA

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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Via Rovereto, 28 - 96016 Lentini - SR  (piano 1-2-3)

Innoccente Concetta RitaProprietà

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

25,00Superficie al 30% Balconi e e terrazze comunicanti <25mq.

16,95Superficie al 10% Balconi e terrazze comunicanti >25mq, aree scoperte <sup.coperta.

+

+

DescrizioneSuperficie mq

106,00Superficie commerciale  arrotondata all'unità

CRITERIO DI CALCOLO ADOTTATO: DPR 138/98

Rif. Immobile: 21

Indirizzo
IMMOBILE

78 Particella 1333 Sub. 3,4Foglio Cat. A/5;A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

96,70Superficie al 100% +Vani principali e accessori diretti più muri interni e perimetrali di max cm50
più 50% muri in comune.

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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Via Rovereto, 28 - 96016 Lentini - SR  (piano 1-2-3)

Innoccente Concetta RitaProprietà

Rif. Immobile: 21

Indirizzo
IMMOBILE

Piano con ascensore

Efficenza energetica

Balconi

Su strada: 1,00Affaccio

Taglio

Più difficile: 0,90Parcheggio

Nella media della zona: 1,00Trasporti

Nella media della zona: 1,00Stabile

Piano senza ascensore

Nord e Est: 0,90Orientamento

Su due lati: 1,00Esposizione

Senza: 0,90Riscaldamento

Locazione

Via silenziosa: 1,05Traffico

Nella media della zona: 1,00Zona

PCA

PSA

0,900ORI

1,000ESP

1,000AFF

BAL

TAG

0,900RIS

EFF

LOC

1,000STA

0,900PAR

1,000TRAS

1,050TRAF

1,000ZON

0,482234Coefficiente correttivo

Altro ALT

COEFFICIENTI CORRETTIVI

Normale: 1,00Distribuzione 1,000DIS

Vetustà 0,700VET57 anni dal 1960

Manutenzione: immobile 1,000MANNormale: 1,00 Normale: 1,00Stabile

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

=

Normale: 1,00Luminosità 1,000LUM x

Finitura 0,900FINMediocre: 0,90 x

Produttività PROD x

Zona di riferimento

78 Particella 1333 Sub. 3,4Foglio Cat. A/5;A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

0,482234Coefficiente correttivo per locazione

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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P e r t a n to  è  co s ì  d e t e r m i n a to  i l  v a l o r e  d e l  l o t t o  B ,  v a l o r e  b a s e  d i  

25 . 558 , 00  € ,  d e t r a t t e  sp e s e  p e r  5 . 319 , 20  € ,  d a  cu i  t o t a l e  20 . 238 , 80  € :  

P R E Z Z O  B A S E  :  2 0 . 230 , 00  €   ( V e n t i m i l a d u e c e n t o t r e n t a / 0 0  E u r o ) .  

Via Rovereto, 28 - 96016 Lentini - SR  (piano 1-2-3)

Innoccente Concetta RitaProprietà

Rif. Immobile: 21

Indirizzo
IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

0,482234Coefficiente correttivo

Criterio di determinazione dei valori di riferimento

Zona di riferimento

500,00Valore zona per mq - EUR

241,12Valore di mercato per mq - EUR

Superficie commerciale mq 106,00Criterio di calcolo adottato: DPR 138/98

25.558Il più probabile valore di mercato dell’immobile - EUR

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE A MAGGIO 2017

x

=

x

=

Metodo di stima comparativo
Valuta: EUR

78 Particella 1333 Sub. 3,4Foglio Cat. A/5;A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

ACTASTIME Pro 5.6.0 - Licenza d'uso: Architetto Francesco Vinci - Viale Teracati 51/C - 96100 Siracusa SR
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L OTTI  -  S C HE MA  RI A S S U NTI VO  

 

 
 

 

A l l ega t i :  
-  V e r b a l e  d i  s o p r a l l u o g o ,  r e p e r t o r i o  f o t o g r a f i c o .  

-  V i s u r e  c a t a s t a l i  s t o r i c h e ,  p l a n i m e t r i e  c a t a s t a l i .  

-  D o c u m e n t a z i o n e  U r b a n i s t i c a .  

-  P l a n i m e t r i e .  

-  I s p e z i o n i  i p o t e c a r i e .  

-  A t t i  d i  p r o v e n i e n z a .  

-  C e r t i f i c a z i o n i  e n e r g e t i c h e .  

 

 

 

 

S i r a cu s a ,  l ì  1 3 . 04 . 2017     

   Il c.t.u. 

Arch. Francesco Vinci 
      Il file pdf ha firma digitale 
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