
TRIBUNALE DI SIRACUSA 
Esecuzioni Immobiliari 

 
RELAZIONE DI STIMA 

 

Proc. esecutiva immobiliare  

n. 417/2017 
 

promossa da: BANCA NUOVA, QUALE 

MANDATARIA DELLA BERICA 8 RESIDENTIAL 

MBS SRL  

 

nei confronti di: Callari Salvatore / D’Amico Vincenza 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE:  

DOTT. SSA CONCITA CULTRERA 

ESPERTO STIMATORE:  

ARCH. ALESSANDRO FERRO 
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1 .  P R E M E S S A  

2 .  O P E R A Z I O N I  P E R I T A L I  
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3 .  S O P R A L L U O G O  
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4 .  R E L A Z I O N E  D I  S T I M A  

 

4.a. INDICAZIONE E INDIVIDUAZIONE DEL BENE 

 

LOTTO UNICO 

a. l'esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di 

ciascuno immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale numero 

interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di 

parti comuni; nonché delle coordinate G.P.S. dei beni medesimi; 

2. Rediga quindi tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti individuati, 

includendo, in ciascuna sezione: 
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Localizzazione del lotto (fotografia aerea, fonte google maps)
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VILLINO a.1 

 

Tipologia:  

Ubicazione effettiva:  

Dati catastali:

 

coordinate G.P.S

 

TERRENO DI PERTINENZA a.2 

Tipologia:   

Ubicazione:  

Dati catastali:

 

coordinate G.P.S
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4.b. DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI  

Villino A.1 

b. una descrizione complessiva e sintetica dei beni,  

F
irm

at
o

 D
a

: F
E

R
R

O
 A

L
E

S
S

A
N

D
R

O
 E

m
es

so
 D

a
: A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e

ria
l#

: 3
69

9a
a1

0
3a

bb
d

c3
f4

2
de

0
cc

9
fa

2
69

a
53



Terreno A.2 
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FATTORI POSIZIONALI DEL LOTTO

Posizione rispetto alla città 

Tipologia prevalente 

Servizi pubblici: Poste, Uffici Comunali 

Servizi commerciali: supermercati, centri 

commerciali 

Verde pubblico, parchi,percorsi naturalistici 

Parcheggi pubblici 

Caratteristiche delle zone limitrofe 

 

4.c. STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI 

 

c. l'individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi e a 

che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di locazione 

affitto o comodato con verifica della data della registrazione, della scadenza del contratto, del 

termine per l'eventuale disdetta, dell'eventuale \ata di rilascio fissata o dello stato del 

procedimento eventualmente in corso per il rilascio;  
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4.d. VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE 

 

morosità 1.701,50 

€ 

4.e. VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE 

 

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

- domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che  stato) ed altre 

trascrizioni

- atti di asservimento urbanistici e cessione di cubatura: 

e. l'indicazione dell'esistenza di formalità vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili 

all'acquirente: 

d. l'indicazione dell'esistenza di formalità vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene e che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da 

contratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi al suo carattere 

storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servitù pubbliche); 
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(per ulteriori dettagli si veda il certificato di destinazione urbanistica allegato) 

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge:  

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 

MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA:  

 

- iscrizioni: 

Trascrizioni: 
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4.f.g. REGOLARITÀ  URBANISTICA ED  EDILIZIA 

 

Conclusioni: 

f. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonchè l'esistenza della dichiarazione di agibilità o 

abitabilità dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica 

previsto dalla vigente normativa. 

 

 g. in caso di irregolarità urbanistica o edilizia, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 

del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,n. 380 e gli eventuali costi della stessa; 

altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, con indicazione del soggetto istante 

e della normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro 

caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli 

immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, 

n.47 ovvero dell'art. 46, comma V del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con 

la specificazione del costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilità di esatta 

determinazione, l'indicazione dell'esistenza di eventuali procedure amministrative o sanzionatorie; 
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TOT COSTI: 12.500 € 

 

 

4.h. ATTESTAZIONE DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

h. l'indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione o di 

prestazione energetica in corso di validità, provvedendo ove mancante, ad acquisire 

attestazione di prestazione energetica per edifici di cui  agli articoli 6 co. I e 3 co. II 

lettera a) del d, lds. 192/2005, salvo il caso di opere interamente abusive e non sanabili e 

con esclusione altresì delle seguenti categorie di edifi, nei termini di cui all'art. 3 co. III e 

seguenti del d.lgs. 192/2005 (...).  
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4.i. VALUTAZIONE DEI BENI 

 

 

Villino A.1 + Terreno A.2 

LOCALI PIANO TERRA SUP. NETTA MQ ESPOSIZIONE 
CONDIZIONE DI 

MANUTENZIONE 

h. la valutazione dei beni, indicando distintamente: 

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella commerciale; 

- i criteri di stima utilizzati,  

- le fonti di informazione utilizzate per la stima; 

- il valore per mq e il valore complessivo; 

- l'analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi compresa la riduzione 

del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, 

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, 

lo stato d'uso e manutenzione, lo stato del possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 

eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonchè per le eventuali spese condominiali 

insolute; 

-  il valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni; 

 - nel caso di immobile totalmente abusivo, l'individuazione del valore dell'area di sedime, al 

netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene dalla data della 

stima alla data indicata dell'ordine di demolizione se già emesso o, nel caso in cui non sia 

stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni; 

-il valore locativo dell’immobile, con specifica indicazione dei criteri di stima e giudizio di 

congruità sui canoni di locazione o affitto già previsti da eventuali contratti in corso. 
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Ambienti esterni

Misura della consistenza - Misura della superficie commerciale 

http://www1.agenziaentrate.gov.it/documentazione/omi_quaderni/quaderni_2015.pdf)
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DESCRIZIONE SUP MQ FATTORE DI CALCOLO SUP. COMMERCIALE

  TOT 
 

263,84 mq 
 

* Balconi, terrazzi e similari 

Il DPR 138/98 stabilisce che la superficie va computata come di seguito: 

• qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali e con i vani accessori (a servizio diretto di quelli principali): 

- nella misura del 30% fino a metri quadrati 25, 

- nella misura del 10% per la quota eccedente mq. 25 

** La superficie dei parchi, giardini e simili: 

 • 1) al 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei vani   principali e degli accessori diretti, comprensiva della 

quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali; 

• 2) al 2% per superfici eccedenti detto limite. 

 

 

METODI DI VALUTAZIONE 

 

- SINTETICO / COMPARATIVO:  

 

Valore di mercato analizzato dall' Agenzia delle Entrate
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Ville e Villini 
 

550 
 

750 

650 € / mq. 

 

DESCRIZIONE 
SUP. 

COMMERCIALE 
VALORE AL MQ 

VALORE 

DELL'IMMOBILE 

 153.027,20 € 

 

Valore di mercato analizzato presso Agenzie immobiliari 

 

 

 

 

- CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO 

Valore di locazione  analizzato dall' Agenzia delle Entrate
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Ville e Villini 
 

2,2 
 

3,2 

3,00 € / mq x mese

 

Valore di locazione analizzato presso Agenzie Immobiliari

 

VALORE DI LOCAZIONE :  3,00 € / mq x mese 

 

DESCRIZIONE SUP. COMMERCIALE
VALORE DI 

LOCAZIONE  
REDDITO LORDO 

 791,52 € 

Reddito lordo annuo: 791,52  = 9.498,24 € 

 

Calcolo del Reddito Netto:  

 

Reddito Netto= 8.548,42 € 

 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO 
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Si è scelto di utilizzare un saggio di capitalizzazione del 5,00% dato che il bene si trova in una 

zona “periferica” di un centro di media dimensione 
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Caratteristiche posizionali estrinseche 

+ 0,15 % 

+0.20 % 

 

- 0,40 % 

Caratteristiche posizionali intrinseche

  

+0,20 % 

 + 0,08 % 

 

Caratteristiche intrinseche

+ 0,13 % 

+ 0,10 % 

+ 0,08 % 

Caratteristiche produttive
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- 0.02 % totale

*r: saggio di capitalizzazione 

4,98%.

Valore del fabbricato 8.548,42 €  171.655,02 € 

 

Si stima il più probabile valore di mercato del bene, come media aritmetica dei valori ottenuti dai 

due procedimenti utilizzati: 

153.027,20 171.655,02 162.341,11 €

162.341,11  

12.500 €  

7.000 €. 

3.000 €

1.701,50 €

TOT spese: 24.201,50 €
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 valore venale  

= 138.140,00 € 

 

 

 

 

 

 

 

5 .  C O N C L U S I O N I  
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