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1. Premessd

La sottoscriffa Architetto Corso Glusepping, nata a Siracusa il 30/09/1979,
iscritta al Ordine degli Architefti, Conservatori e Paesaggisti di Siracusd
con il numero 840 e iscritto al’Albe dei Consulenti Tecnici presso i
Tribunale di Siracusa, con ordinanza del 13/04/2012 ha ricevuto dal G.E
Dott. Gurrieti {'incarico di Consulente tecnico d'ufficio per redigere una
relazione di stima, ovvero per determinare 1 valore di mercato delle
seguenti unités immobiliari urbane facenti parte del medesimo fabbricato
sito nel comune di Carlenfini (SR}, vig Cdltanissetta n.3, oggetto del
pignoramento:

1. Apparfamento per civile abitazione posto al primo piano con
soprastante terrazza al ferzo piano corhposfo di 5 vani, censifo al
NCEU del comune di Carlentini, al foglio 34, part. 925, sub.7,
categoria A/3, cl. 2, R.C. euro 271,14 e particella 925, sub. 10, la
terrazzas;

2. Locale cantina posto o piano sottostrada di mg 37, censito dl
NCEU del comune di Carentini, dl fogiio 34, part. 925, sub.3,
categoria C/2, cl. 3, R.C. euro 105,10;

3. Locale garage posto al piano fera, con accesso da via
Alessandria, di mq 21, censito al NCEU del comune di Carlentin, al
foglio 34, part, 925, sub.5, categoria C/6, cl. 5, R.C. euro 71,58;

4. Locdle garage posto al piano tera, con accesso do via
Alessandria, di mgq 15, censito al NCEU del comune di Carlentini, al
foglio 34, pari. 925, sub.4, categoria C/é, cl. 5, R.C. suro 51,13,

Detti immobili risulfano confinantt con Via Alessandria , con proprieta

Garbano e con Preprietd Sacca.




2. Svolgimento deile operazioni peritali

La soHoscritta arch. Corso Gluseppina comunicava aile partt a mezzo di
raccomandata A/R, che le operazioni perifali avrebbero avuto inizio i
dater 04 Maggio 2012 aile ore 1600 presso lirnmobile sito in Carlentini nella
Via Caltanissetta n3. In tdle giomo & stato possibile accedere <l

compendio pignorato essendo presenti in tale occasione 1 debitori

esecutall, it Sig. &
conseniivano 'accesso d!i’appaﬁomen’ro.

La sottoscritta sulla scoria della documentazione catastdle gidi reperita
prasso gl uffic pubblici, necessari ot compimento deli'incarico, procedeva
con le operazioni di rlieve metrico e totografico, Al termine delle

operazioni la sottoscritta chiudeva I verbale df sopralivogo firmandolo con

una scla delle parti debitrice, la signora i errer (si allega

verbale di sopralluogo).

3. Documentazione di Riferimento

identificazione catastale ed ispezione ipotecarid

Catasto Fabbricati e Terreni — Conservatoria - Comune Siracusa
La sottoscritia giomo 16 Aprile 2012 ha effetiuato presso gli Uffici dell' Agenzia

del Territorio di Siracusa le visure calasiali storiche riguardanti gl immobili di

seguito descrifti ed ha pofuto constatare che i dati identificativi del bene

pignorato sopradetto convengono!

- Appartamento per civile abitazions poste o primo piano con
soprastante terrazza al ferzo plano, composto 5 vani, censifo al NCEU
del comune di Carlentini, ol foglic 34, part. 925, (la suddetta parficel
sostituisce la plla 401 demolita giusta variczione n. 26.2/1995 del
18/07/1995), sub.7, categoria A/3, cl. 2, R.C. euro 271,14 e particella
925, sub. 10, la terrazza; {si oflegano visure e planimefrie — allegato n. 1

en 2)



_ Locdle canting posto dl piano sottostrada di mq 37, censito al NCEU

del comune di Carlentini, ol foglio 34, part. 925, sub.3, categoria C/2, ¢l
3, R.C. eurc 105,10; (allegato n. 3);

- Autcrimessa posto al piano terra, con accesso da via Alessandric, di mg

21, censito ol NCEU del comune di Carlentini, al foglic 34, part, 925,
sub.5, categeria C/6, cl. 5, R.C. euro 71,58 (allegato n.4);

- Autorimessa posto al piano terrd, con accesso da vic Alessandria, dimg

15, censito «f NCEU del comune di Carlentini, ol foglio 34, part. 925,
sub.4, categoria C/6, cl. 5, R.C. euro 51,13 [aliegato n. 5.

Giorno 27 Agosto 2012, recatami dlla Conservatoria di Skacusa ho

effettuato  un'ispezione ordinaria per dafi anagrafici sia sut signor

invece per quanio riguarda lo sgra SoEE -

, “EEEEEio © d suo nome sono presenti ofto note, (allegato n. 6)

x sono presenti

cinque note, (allegato n.7} per entrambi le note che riguardano il bene

pighorafo sono:

La trascrizione o favore del 6/07/2005 (Registro Pariicolare 9722 -

Registro Generale 16935) atto fra vivi - compravendita, ci mostra che

{allegato n. 8);
La iscrizione coniro del 6/07/2005 {Registro Particolare 5273 — Registro
Generdle 14936} ipoteca volontaria derivante da concessione A

garanzia di mutuo fondiaro o favore della Banca Nazioncle del

Lavoro S.o.A. di Roma, confro | signori £

allegato n. 9);
e tfrascrizione confro del 170772071 HRedistro Parficolare 9083 -
Registro Generale 12831) derivante da atto esecutivo o cautelare,

verbale di pignoramento immobili a favore della Banca Nazionale
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$assitc, evidenzia che 'unita abitativa in oggetio risulta

pighorata (allegato n. 10}.

4, Caraiteristiche del bene rilevato

Descrizione dellimmobile, Caratteristiche esterne

|'edificio che ospita I'appartamento, realizzato negh anni ‘90, come st evince
dalla concessione ediizia n. 127 del 12 Ottobre 1994, & costituito da
complessivi tre piani fuorl terra con soprastante teraza o terzo piano,
sprovvisto di ascensore, Il prospetio principdle su via Caltanissefta n. 3 &
rivestito per un' altezza di circa 2,00 m con piefra a vista, per il resto la
facciata & trattata con intonaco civile e pitturazione color saimone in un
buono stato di manutenzione, La fipologia delledificic e le sue finiture
complessive consentono di definire fo stesso come "adificio economica”. Le
unitds immobiliari oggetto di stima comprendono: un appartamento sifo  al
piano primo dell'edificio, i lastrico solare soprastante, un locale canfina sifo
al piano interrato, e due focdli deposito al piane terra su corflle di Via
Alessandria. Lo stato di conservazione dell'infero condominio se anaiizzato
‘nella sua totalite, risulta in un buono stato, considerando in special modo la
fipologia costruttiva e la qualitd delle finiture presenti, salvo dei rifaciment
degli infonact in alcune parii sopratiutto in terrazza; si rileva  l'assenza di

specifici e gravi ammaloramenti nelle parti comuni dell’ edificio.

Descrizione dell'immobile. Caratteristiche interne

Lunites immobiiiare oggetto di stima & destinata ad "uso residenziale”, si frova
al piano primo del fabbricato sopracitato che osplta due appartamenti,
piano terra abbiamo del locali destinati ad autorimessa, e al planc
sotfostante la strada vi sono dei locali cantina. Atfraverso il portene dingresso
si accede ad un piccolo disimpegno condominiale con una poria che ci
conduce di locali destinati ad auvtorimesse-magazzini che st affacciaho sul
cortile di Via Alessandria, per mezzo di und rampa di scdle sl scende al piano
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interrato dove si trova it locale canting. Al'appartamento posto ol piano

primo invece vi si accede framite la rampa di scale posta all'ingresso del
condominio . L' appariamento & formato da un INQrasso-soggiomo e un yano
cucina lluminati da due porte-finestra atfraverso le qudli sl accede ad un
balcone comune che si affaccia suila Yia Ccitanissetta, alla sinisira
dellingresso vi & un  piccolo disimpegno sul quale si affacciano te due
camere da letto ed it bagno.

L'appartamento & dofate di affacct in ogni stanza e presenta un baicone
comune dlle due camere da letto che s affaccia sul cordile di Via
Alessandria. Laltezza interna media dei tocali & di 3,00 metr, Le finiture
inferne allunital immobiliare, recentemente rstrutturato, sono di buena
qualita, le pavimentazioni sono in gres porcellanato e le pareti sono
intonacate e pitturate dl civile. Gli impianti elsttrico e idrico si presentano in
un buono stato di manutenzione, & presente un impianto di riscaldamento e
condizionamento. Gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato e vetro in
buone condizioni, mentre quelli intemi sono in legno. Al fine di garantire und
buona collocazione nei mercato immobiliare di Carlentini, il bene oggetto di
pigr}ommenfo polrebbe richiedere solo alcuni inferventi di manutenzione
ordinaria qualera fossero considerat necessari dail possibili acquirenti, come i
ritacimente della pitturazione o del locale bagno. Per quanto riguarda gl
cihi local, si richiederebbero degli interventi mirati ¢l rinfrescamento delle
pareti con und nuova tinteggiatura ed eventuale sastituzione del paviment
aleuni in marmette. In generdle, I'abitazione ddl punto di vista strutturale
risulta essere ¢ prima vista in buone condizioni e non presenta gravi problemi

di staticitd.

5. Consistenza dell'alloggio
La superficie lorda lcommerciale) dell' appartamento & pari amq 20 circa

ed in particolare la superficie utile netta di ogni vano &:



- Ingresso-Soggiorno mg 23,00 circa

- Cucina mq 17,30 circa

- Disimpegno mq 2,38 circa

- Bagno mq 5,90 circa

- Camera 1 mg 15,18 circa;

- Camera 2 mq 12,00 circa;

Inoltre & presente un balcone su Via Caltanissetta di mq 9,25 e un batcone di
petfinenza delle due camere da lstto e del bagno sul cortle di Via
Alessandria di mq 3,85 circa; una terrazza di mg 37,40

Si allega planimetria dello stato di fatto, nella quale si evince che ad oggdi
alitappartamentio non sono sicte apportate delle modifiche rispetto Qi
progetti presentati [allegato 11).

4. Riferimenti Urbanistici e alire disposizioni

Ufficio Urbanistica del Comune di Carlentini

La sottoscritta In data 11 maggio 2012 per verificare la regolaritd dei beni
sctto il profilo ediizio ed urbanistico e della loro agibiitd, ha presentato
un'istanza (allegato n. 12} presso 1'ufficio tecnico del Comune di Carlentini, e
in data 04 Luglio 2012 ha rifirato i seguenti documenti:

- Certificato di destinazione urbanistica;

- Concessione Edilizia e Varianti;

- Autorizzazione di abitabilita,

Negli archivi delf'ufficio urbanistica ed ediizia privata, relativamente

alllimmobile sito a Carlentinl in Via Caltanissetta n. 3, censifo al foglio 34,

port. 925 sub. 1-3-4-5-10, intestato ai signon EEmeic o SCEEmC

B < ovince che lo stesso ricade all'intemo della zona omogensd

conifrassegnata con il simbolo "Bl zond di completamento edilizio
residenzicle quasi inferamente edificata con fipologia in gran parte

omogenea ad dita densitd, {allegato n, 13}



per la cosiruzione dell'unita immobiliare sita in Carlentini vic Caitanissefta n.3,

viste le istanze presentate dalla Difta& gmove |, © siata
riasclata la Concessione Edifizi n, 127 del 12 ottobre 1994 e successive
varianii n. 40 del 14 marzo 1996 e n.146 del 14 ottobre 1997, {si allegano le
varie concessioni ed elaborati architettonici_allegato n. 14].

Con protocolio n. 8130 del 17 aprile 1996 & stata riasciata dall'Ufficio Igiene

e Sanity I'Autorizzazione di Abifctbilr’fd,‘vis?cz g domanda presentata dalla

composto da n. 2 unitd immobiliari ad uso resiclenziale, e 2 unita ad uso non

residenziale, {allegato n. 15].

7. Criteri di valutazione

i valore vendle dell'immabile In esame sard desunto dal confronto del
fisuitadi ottenuti athraverso I applicazione di tre distinti metodi di stima:

il procedimento di stima normale, che consiste nel determinare # valore di
mercato dell’'unitdl immobiliare in oggetto sulla base delle quotazioni
immobiiar dell'Osservatorio del Mercato immobiliare {OMI) .

i procedimento di stima attraverso i punti di merito, che consiste nel
determinare il vaiore di mercato delfunitt immobiliare atfraverso raffronto
diretto tra il bene in questione ed una molteplicita di beni similarl present
nella medesima zona di cui & stato possibile ricavare il prezzo medio di
c'omprct'vend%’ro. L'applicazione dei "Punfi di metito” consente, inoltre, di
apprezzare ¢ deprezzcre valore di mercaio di riferimento individuato, in
funzione delle caratteristiche  infinseche  ed  esttinseche possedute
daltimmobite cggetto di valutazione rispetto a quelle dei fabbricati presi a
confronio, ' '

i procedimento di stima sintetico, che consiste nel determinare il valore di

mercato dellunitd immobiliare in oggetto attraverso la comparazione con



immobili aventi andloghe caratteristiche e per | guali siano disponibili | prezz

di compravendite recenti,

STIMA NORMALE

Il valore normale delfimmobile & il prodoito di tre elements.

- supetficie commerciale;

. valore unitario determinato sulla base delle  quotazioni immobiliar
dellOsservatorio del Mercato Immobiliare {OMI);

- coefficienti di merito relativi alle caratteristiche dellimmaobile.

E quindi possiamo dire che il valore nominale dell'immobile & pari a:

VR=8cxVuxCm

VR = valore redle dell'immobile espresso in €
s5c = sommatoria della superficie commercicle in mg
Vu 2 valore unitario commerciole espresso in €/ ma

Cm ~ coefficiente di merito dell'immobile in %

per il computo della superficie commercicle dell'immobie in oggetio, si &
consideraio:
a. la somma delle superfici interne comprensive delle superfici occupdie dai
murl infemi e perimetrali ed & effettuato con i criteri seguenti:
100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici occupate in pianta da pareti divisorie inteme;
100% delle superfici occupate in planta da pareti perimetrali non
condivise; - |
50% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali
condivise.
Il compute delle superfici occupate da pareti perimetrali non potrd,
. comundue, eccedere | 50cm (25cm in caso siano condivise} efo il 10%
della somma delle superfici calpestabill e/o occupate in pianta da
10




nareti divisorie inteme. In caso di eccesso, la parte eccedsnte non

viene inclusa nel calcolo. Le misure sono risuftanti dal cerfificato
catastale o da misure redii prese in loco. Lo differenza levata in loco
non pud comungue superare il 10% di quanto dichiarato nel certificato
catastale.

b. la somma delle quote percentuali di superfici estemne comprensive delle
superfici occupate da recinzioni, vicietti esclusivi, ed & effettuato con i
criteri seguenti:
pertinenze esclusive comunicanti di omamento [badceni e terrazze
scopetie)

_nella misura det 30% della superficie fino a mq 25
-nella misura del 10% per ia quota eccedente mq 25
Pertinenze esclusive di servizio | cantine, soffitte, locali deposito}
- nella misura del 25% qualora non comunicanti con i vani
principali efo accessori.
Ed in particolare, la superficie commercigle complessiva dell'unita
iramobiliare & di 90,00 mq; queiia dei balconi e della terrazza scoperta &
o mg 63,50 {25 mq x 30% = 7,50 mq € 38,00 x 10% = 3,80); caniine e
locali deposito di 80 mq x 25%= 20 mq} quindi avremo:
$¢ = 90,00 ma + 11,30 mg + 20 mg = 121,30 mq
sul sito dell' Agenzia del Territorio, nella serione dedicata all’ Osservatorio del
- Mercato Immobilicre sono pubblicate con cadenza semestrale le quotazion!
immobilicri relative agli 8,100 comuni deffintero tenitorio nazionale per diverse
tipologie edilizie nell'ambito delle destinazioni residenziale, commerciale,
terziaria e produttiva, Le quotazioni individuano un intervallo di valorl, minimo

e massimo, per unitd di superficie fferite ad unitd immobiiar ordinarie

classiicate in una determinata fipologia ediiia e situate in un ambito

teritoriale omogeneo: la zona OML. | valor minimi @ massimi rappresentano

lordinarietd e pertanto non sono incluse nell'intervalio guotazioni riferite ad

immobili di particolare pregio o degrado © che comungque presentano
il




caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona OMI dli
oppartenenza. Naturamenie cuesto dato pud ancora subire piccole
modifiche dovute a variabili commersiali e che non & possioile determinare
matematicamente e in modo puntudle per tutto il territorio nazionale. E nello
specifico, poiché I'immobile in esame & un appartamento di fipo economico
sito o Carlentini in Via Caltanissetia n. 3, che sul sito dell’ Agenzia del Teritorio
ricade in zona periferica *D1" dove la tipologia prevalente sono abitazioni di
tipo economico a destinazione residenzicie, il valore OMI presente oscilla fra
500 e 650 euro almaq.

Ma come gid affermato in precedenza, ogni immobile, a parita di superficle
commerciale e zona OMI st distingue per le caratteristiche costruttive. Questo
slemento rappresenta la parte variabile oggeiié delle principali oscillazioni
dovute ad interprefazioni non oggettive e che di fatto definisce
effetlivamente la qualitd dell'immobile, in considerazione della posizione e
delle caratteristiche infrinseche dell'immoble in esame. E nel caso in
oggetto, limmobile in considerazione presenta un bucno  stafo i
conservazione e inolire trovandosi al piano primo di un edificio di 3 piant fuor
terra (fattori non considerati nel valore OM), possiamo dire che i valore OMI
& parl o vaiore di 650 eure/ma.

Quindi It Valore Normale del’ immobile risulta pari a;

VR = 121,30 mq x 650 euro/mg = 78.845,00 suro

Il valore normale dellimmobile trovato & di € 78.800,00

STIMA PER PUNT] DI MERITO

Atro metodo di stima ullizzate & i procedimento estimativo detto
"comparative diretto ponderato per punti di merito”, basato sul raffronto
diretto tra il bene in questione ed una maolteplicita di beni similari presenti
nella medesima zona di cui & stato possibile ricavare 1 prezzo medio di
compravendita. Lapplicazione dei “Punti di merito” consente, inoltre, di

apprezzare o deprezzare il valore di mercate di riferimento individuato, in
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funzione -delle caraiteristiche infinseche  ed ashinseche possedute
dallimmobile oggetto di valuiazione rispetio d quelie dei fabbricati presi d

confronto.
Siriparta di seguito la tabella adottata per la determinazione deli superficie

utile lorda vendibile.

Determinazione delia superficle lorda vendibile
superficle
supetlicie coei. vendlblle
descrizione : (mq) Ponderazione {ma)
vani e .
accessor
diretli 78,00 mg 1,00 78,00 myg
halconi 13,00mg 0,25 3.25mqg
terrazz 50,00 mg 0,35-0,50 25,00 mq
canhinag 37,00 mg 0,25 9,25
Box auto n2 1.00 2,00
supetficie
lorda ‘
vendiblle 116,060 mq
| E—

La superficie lorda vendioile dellunités immobliare viene determindta alla

luce di coefficienti di ponderazione usuaimente adottati ed unificati in

i

ambito peritale.




Dettaglio dei coefficienti correttivi applicati alla valutazione

{coefficianti su base 1)

car,

Estrinseche

posizionali dccessibilita 0,17
servizl 0,13
verde

0,09
cay.

inkinseche

posizionali panorarmicitd on
orientamento 0,09
uminositd 0,08

car. Produttive car, Costruttive 0,11
finiture 0.1
imipicng 0.1

car,

Tecnologiche velustd 0,03
obsolescenza 0,02
commerciabit
a 0,06

car. presanza

Tecnologiche uscensore 1.0

COEFF.

CORRETTIVO 1,055
Stima del valore di mercato
valore di mercato medio unitario rlevalo per immaoblli
di buona qualith e scarsa vetustd sitt nella zona in cui
& coltocato Fimmobile oggetto di stima (eurafma) 1.200,00
coafficiente di apprezzamento o deprezzamenic su ‘
base 1 1,055
valore di mercajo medio unitario per residenze
ponderato {sure/mag) 1.266,0G
riepiloge superficie complassiva [ma) 116,00




Box auto 2
VALORE Di MERCATO COMPLESSIVO

146.854,00

Possiamo arrotondare il valore normale dell’immobile o € 146.800,00 euro.

STIMA SINTETICA COMPARATIVA

Questo primo.procedimen%o di stima & basato sulla comparazione diretia del
bene oggetfto di stima con aliri d'ancloghe caratteristiche infinseche ed
estrinseche, di cui si conoscone gli apprezzamenti del mercato, Nel caso in
oggetto, dopo aver effettuato un'indagine di mercato grazie al portale
Immobiliare.it, posso affermare che il valore commerciale attibuibile
allimmobile, prendendo in considerazione la posizione {zona D1 def comuns
di Carientini), la consistenza dell'immobile, ovvero la superficie vendibile di
116,00 ma, il valore di mercato immobiliare attuale (euro 1.200,00 al mag) i
beni con caratteristiche similar all'immobile da stimare e che sl trovano inun
huoho stato sia esterno che intemi, sia per quanto riguarda gli implanti, & il
saguente:

VM = 116,00 mq x 1.200,00 euro/mg = 139.200,00 euro

Possiamo dire che il valore di mercato dell'immobie & parl a € 139.000,00.

| risuttati della stima cost ottenuti con questi tre metodi di sima sono da
intendersi rigorosamente riferiti e limitati alla data in cui sono state effettuate
“le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pud
giscostarsi  dal  prezoe conseguente  ad  una eventuoie effetfiva
compravendita dipendente da  fatior soggettivi e ddlla copcci’fa

contrattudie dei contraenti.




8. Conclusioni

Dallandlisi dei metodi di stima adottati per la valutazione degli immoblli

oggetto di pighoramento, effettuando una media artmetica dei vdlor
trovati, posso affermare che il valore dell’immobile & pari a € 121.552,00, che

possiamo arrotondare o € 121.500,00

9. Allegdti

-Documentazione fotografica;

~Verbadle di soprallucgo;

-Allegate 1: Visura degli immobili foglio 34 part. 925 sub 1-10;

-Allegato 2 Planimetria degli immobili foglio 34 part, 225 suo 1-10;
-Allegate 3; Visura e planimetria dell'immobile foglio 34 part, 925 sub 3;
-Allegate 4: Visurg e planimetria dell'immobile foglio 34 part. 925 sub 5;
-Allegato 5: Visura e planimetria dell’ immobilli foglio 34 part. 925 sub 4;
-Allegato é: Ispezione ipotecaria a nome di Carpinteri Claudio;
-Allegato 7: spezione ipotecaria a nome di Scandura Marinella;
-Allegato 8: Nota di frascrizione del 6/07/2005;

-Allegato 9: Nota di iscrizione del 6/07/2005;

-Allegato 10: Nota di trascrizione del 1/07/2011;

-Allegato 11: Planimetria dello state di fatto degli immokbili;

-Allegato 12; istanza ali’ Ufficlo Tecnico Comunale di Cardentini per richiesta
cerfificato urbanistico, abitabilita, licenza edilizia deil’ edificio;
-Allegato 13: Certificato di destinazione Urbanistica;

-Allegato 14: Concessione e Variante edilizia dell’edificio;

-Allegato 15: Certificato di Abltabilites;
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[ OS> pracisa che gli allegati costituiscono narte integrante e sostanziale

della presente relazione.

Rimanendo a disposizione dell'limo Giudice per guanto aliro si dovesse
rendere eventudlmente ancora necessario e ringraziandolo per la fiducia

accordatagli, formuia distinti saluti,

Siracusa, U

I CTU

Arch, Giuseppina Corso



- Portone d'ingresso al fabiricato
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Veduta della camera da lefio

la cameretta
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Veduta del balcone sul corlile di Via Alessandiria
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Veduta interna della cantina
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Veduta dalla terrazza
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ALLEGATI
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