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di comunione ordinaria 

 
 

Promossa da: 
elfi 
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Esperto CTU:  geometra Alessandro Aronica 

 
 
 

     Comiso  Luglio 2020                       Il CTU 
geometra Alessandro Aronica 
              (firmato in forma digitale) 
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SCHEDA SINTETICA  
Immobile in Ragusa 

Bene 

Piccolo palazzotto edificato nei primi del 1900, di modeste caratteristiche costruttive, e con 
notevole stato di degrado per totale assenza di manutenzione ordinaria e straordinaria, 
destinato per come da planimetrie catastali a tre abitazioni, ma dallo stato dei luoghi la 
destinazione è interamente una unica abitazione. 

Ubicazione 
Comune di  Ragusa, ubicato a Ragusa in Via Mario Leggio ai civici n. 114-116-118-120, 
(Coord. Geografiche: 36.927065, 14.727611) 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE 
Acronim
o 

Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 188,00 1,00 188,00 

Superficie balconi SUB **** **** **** 

Superficie verande VER **** **** **** 

Superficie secondaria SSE 16,70 0,30 5,00 

Superficie box BOX **** **** **** 

Superf. di pertinenza TPE **** **** **** 

Superficie commerciale      (SUP) 193,00 

Titolarità 
Piena proprietà per la quota di 1/2 ciascuno a , per 
atto a rogito Notaio Rosario Morello, del 23/4/1993, Repertorio n. 125122. 

Dati Catastali 

NCEU – Comune di Ragusa, Sezione Urbana A, Foglio 277, (ex 265) 

 Piano terra, particella 4679, Sub 1 (ex particella 1791 Sub 1 e particella 1792 Sub 1), 
Categoria A/5, Classe 4, Consistenza 3 Vani, Superficie catastale totale m2 72; 

 Piano primo, particella 4679, Sub 2 (ex particella 1791 Sub 2 e particella 1792 Sub 2), 
Categoria A/5, Classe  2, Consistenza 4 Vani, Superficie catastale totale m2 75; 

 Piano secondo e terzo, particella 4679, Sub 3 (ex particella 1791 Sub 3), Categoria A/5, 
Classe  4, Consistenza 2,5 Vani, Superficie catastale totale m2 46; 

Conformità 
Urbanistica  
e  
Catastale 

Dalla documentazione, dal sopralluogo,e dall’accesso agli atti presso il Comune di Ragusa, 
l’intero edificio Urbanisticamente non ha alcuna difformità, in quanto edificato in epoca 
antecedente il 1942; 
Invece catastalmente presenta lievi difformità nella planimetria del piano terra, facilmente 
regolarizzabili, con un costo onnicomprensivo di €. 684,40. 

Titolarità 
Urbanistica 

Per come scritto in precedenza NON vi è alcuna documentazione urbanistica riferita allo 
stabile. 

Agibilità/Abitabilità Nessuna Agibilità  

Valore di Mercato €.  34.500,00 

Divisibilità per la sua caratteristica costruttiva e la presenza di più accessi separati è materialmente 
divisibile in una unità per il solo piano terra ed in un’altra unità per i restanti piani. 
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SCHEDA SINTETICA  
Immobile in Catania 

Bene 

Piccolo appartamentino monolocale, al quinto piano di un condominio realizzato negli anni 
1960/1961, di sufficienti caratteristiche costruttive tipiche dell’epoca di costruzione, 
composto da un ingresso che funge da disimpegno per tutti gli ambienti che consitono in 
un vano pluriuso, un servizio igienico ed un tinello, ed un verandina balconata che si 
affaccia sulla via pubblica, all’appartamento è di pertinenza una piccola lavanderia ubicata 
adicente il corpo scala condominiale. L’unità abitativa necessità di una manutenzione 
straordinaria in quanto non abitato da parecchio tempo.  

Ubicazione 
Comune di  Catania, lungo la Via Cesare Vivante, n. 12, 
(Coord. Geografiche: 37.513844, 15.077951) 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE 
Acronim
o 

Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 39,00 1,00 39,00 

Superficie balconi SUB 8,50 0,30 2,55 

Superficie verande VER **** **** **** 

Superficie secondaria SSE **** **** **** 

Superficie box BOX **** **** **** 

Superf. di pertinenza TPE **** **** **** 

Superficie commerciale      (SUP) 41,55 

Titolarità 
Piena proprietà per la quota di 1/2 ciascuno a a, per 
atto a rogito Notaio Concetta Nicosia, del 21/12/1976, Repertorio n. 26261. 

Dati Catastali 

NCEU – Comune di Catania, Foglio 22,  

 Piano quinto, particella 786 Sub 40 (ex particella 487 Sub 29) Categoria A/3, Classe 6, 
Consistenza 2,5 Vani, Superficie catastale totale m2 36. 

Conformità 
Urbanistica  
e  
Catastale 

Urbanisticamente l’unità oggetto di stima presenta difformità urbanistiche e catastali, 
difformità di facile regolarizzazione con: 

a) Ai fini urbanistici con la semplice presentazione di una SCIA in Sanatoria prevista 
dall’art. 37 comma 1 del DPR 380/2001, adottato con Legge Regionale 16/2016 
(interventi di cui all’art. 22 comma 1)  

b) Ai fini catastali con la presentazione di una pratica DOCFA, con la nuova planimetria 
catastale in cui venga rappresentata l’attuale disposizione dei vani. 

Costo regolarizzazione presumibilmente in €. 5.000,00. 

Titolarità 
Urbanistica 

Dalla documentazione, dal sopralluogo e dall’accesso agli atti presso gli archivi storici di 
Catania e presso l’archivio notarile di Catania, l’intero edificio è stato edificato con regolare 
provvedimento autorizzativo del 14/3/1960 e successivo del 20/4/1961. 

Agibilità/Abitabilità Agibilità intero edificio rilasciata nel Dicembre 1961 

Valore di Mercato €.  36.000,00 

Divisibilità per la sua caratteristica costruttiva praticamente è indivisibile. 
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PROCEDIMENTO n. 3293/17 
Ricorso ex art. 702 Bis cpc per lo scioglimento  

di comunione ordinaria 
 

G.E.: Dott.  Carlo Di Cataldo 

 
Promossa da: 

 
Nei confronti di: 

 
 

PREMESSO 

 Che in data 16/09/2019 il G.E. Dott. Carlo Di Cataldo, ha disposto la nomina del 
sottoscritto a predisposre CTU con formulazione dei seguenti quesiti:  
a) descrivere, previo esame degli atti di causa e acquisizione di ogni documento 

ritenuto utile presso uffici pubblici e privati, i beni immobili cui si riferisce la 

domanda di scioglimento di comunione;  

b) accertare la regolarità edilizia e urbanistica dei beni medesimi;  

c) calcolare il valore attuale degli immobili oggetto di domanda e indicati nell’atto di 
citazione; 

 Che il sottoscritto in data 26/11/2019, prestava giuramento ed accettava l’incarico, 
nella stessa udienza veniva nominato quale CTP di parte attrice l’ing. Rosario 
Battaglia, mentre la parte convenuta si riservava di nominarlo prima dell’inizio delle 
operazioni peritali; 

 Che il Giudice Dott. Di Cataldo nell’udienza di giuramento del CTU, fissava al 

6/3/2020 il termine per la trasmissione da parte del C.T.U. – alle parti costituite 
della propria relazione peritale; Al 27/3/2020 il termine per la trasmissione al 
C.T.U. delle osservazioni delle parti costituite sulla relazione peritale; Al 17/4/2020 il 
termine per il deposito in cancelleria – a cura del C.T.U. – della relazione tecnica 
d’ufficio, delle osservazioni delle parti e di una sintetica valutazione della stessa; 
dispone un acconto a favore del nominato C.T.U. di € 400,00 che pone 
provvisoriamente a carico di entrambe le parti; 

 Che in data 6/12/2019, veniva comunicato con PEC al sottoscritto della nomina del 
CTP di parte attrice l’Ing. Carmelo Butera; 

 Che in data 9/12/2019 e 16/12/2019, hanno avuto regolare inizio e regolare 
proseguo le operazioni peritali; 

 Che in data 11/2/2020, si recava presso l’ufficio tecnico, ed archivio storico del 
comune di Ragusa; 
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 Che in data 12/2/2020, faceva richiesta con PEC di accesso agli atti all’ufficio archivio 
storico di Catania, comunicando che in data 18/2/2020 si sarebbe presentanto per 
accedere agli atti ed effettuare le ricerche del caso. 

 Che in data 18/2/2020, si recava presso gli uffici del Comune di Catania per effettuare 
l’accesso agli atti al fine di ricercare la documentazione della regolarità edilizia 
dell’immobile che risultava vana in quanto i dati in possesso non davano risultati 
efficaci alla ricerca; 

 Che per tali difficoltà il sottoscritto in data 4/3/2020, ha fatto richiesta la Giudice 
Dott. Di Cataldo di proroga dei termini di 30 gg. 

 Che in data 5/3/2020 il Giudice Dott. Di Cataldo autorizzava la chiesta proroga e 
conseguentemente fissa:  
- al 10/4/2020 il termine per la trasmissione – da parte del C.T.U. – alle parti costituite 
della propria relazione peritale;  
- al 24/4/2020 il termine per la trasmissione al C.T.U. delle osservazioni delle parti 
costituite sulla relazione peritale;  
- all’8/5/2020 il termine per il deposito in cancelleria – a cura del C.T.U. – della 
relazione tecnica d’ufficio, delle osservazioni delle parti e di una sintetica valutazione 
della stessa; fissava per l’esame dell’elaborato peritale l’udienza del 19/5/2020 (in 
luogo di quella già fissata). 

 Che in data 19/3/2020, veniva disposto dal Tribunale di Ragusa, a seguito del Decreto 

Legge n. 18/2020, la sospensione qualsiasi tipo di atto dei procedimenti civile e 

penali al 15/4/2020; 

 Che in data 19/5/2020 il Giudice Dott. Di Cataldo disponeva il rinvio dell’udienza già 

fissata per il 19/5/2020 all’udienza del 3/11/2020; 

 Che in data 19/5/2020, vista la difficoltà operativa degli uffici ove effettuare le 

ricerche degli atti di conformità urbanistica e storici del Comune di Catania, “Chiusi 

al pubblico”, ha fatto richiesta al Giudice di un nuovo rinvio di ulteriori 60 giorni a far 

data dalla stessa richiesta; 

 Che in data 20/5/2020, il Giudice Dott. Di Cataldo, autorizzava la richiesta di proroga 
e conseguentemente fissava:  
- al 24/7/2020 il termine per la trasmissione – da parte del C.T.U. – alle parti costituite 
della propria relazione peritale;  
- al 25/9/2020 il termine per la trasmissione al C.T.U. delle osservazioni delle parti 
costituite sulla relazione peritale;  
- al 16/10/2020 il termine per il deposito in cancelleria – a cura del C.T.U. – della 
relazione tecnica d’ufficio, delle osservazioni delle parti e di una sintetica valutazione 
della stessa; delle osservazioni delle parti e di una sintentica valutazione della stessa; 
confermando per l’esame dell’elaborato peritale l’udienza già fissata del 3/11/2020. 

 Che in data 9/7/2020, a seguito di appuntamento presso l’Archivio Storico Notarile 

di Catania, il sottoscritto ha potuto richiedere ed ottenere copia dell’atto originario 

di trasferimento che dall’impresa costruttrice vendeva al privato da cui si sono potuti 
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così leggere i dati utili per la ricerca all’archivio storico comunale (nome dell’impresa 

esecutrice e date utili per la ricerca; 

 Che in data 9/7/2020, presso l’archivio storico delle Agibilità, del comune di Catania, 

si sono trovati i documenti necessari per stabilire la corretta o meno conformità 

urbanistica; 

 Che in data 13/7/2020, il sottoscritto si recava presso l’URP di Catania per il ritiro 

della copia della richiesta copia cartacea dei documentazione urbanistici inerenti 

l’immobile oggetto della relazione. 

 Che in data 24/7/2020 ha inviato copia della bozza alle parti per eventuali 

osservazioni; 

 Che in data ……………………….ha ricevuto la bozza da……….…….. ed in data la …………… 

 

Premesso tutto quanto sopra relaziona quanto segue: 

Al fine di adempiere all’incarico ricevuto, che in sintesi è quello di descrivere, accertare 

e valutare, previa verifica della regolarità urbanistica ed edilizia i due immobili oggetto 

di causa, il sottoscritto considerato che negli atti di causa non vi è alcun riferimento 

urbanistico ed edilizio ma solamente i dati catastali e la titolarità dei beni, ha 

materialmente effettuato delle ricerche presso gli uffici competenti dei due comuni ove 

sono ubicati i due immobile che in seguito si descrivono e stimano. 

 

RELAZIONE sulle VALUTAZIONI 

PREMESSA 

Il presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di 

stima, a confermare le finalità della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le 

eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condizioni limitanti. 

Nel rapporto sono riportati i processi analitici e i dati utilizzati per la stima del valore finale, 

allo scopo di guidare il lettore attraverso le procedure e le prove utilizzate dal valutatore per 

elaborare la valutazione. 

Il rapporto è finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati im-

mobiliari moderni, ed è svolto in applicazione degli standard di valutazione internazionali e 

nazionali: 

- International Valutation Standard (IVS) versione 2017; 
- RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors 2017; 
- European Valuation Standards 2016; 
- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa V edizione 2018 in considerazione della 

realtà nazionale; 

- Circolare della Banca d'Italia del 27 dicembre 2006 n. 263 e successivi aggiornamenti dal 

titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione 
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IV, Punto 1 (che ha recepito la Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 - Credit Re-

quirement Directive); 

 

NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA 

Il principio economico estimativo di riferimento degli standard di valutazione richiamati è:  

"Il mercato fisserà il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di im-

mobili simili". 

Per immobili simili si intendono immobili appartenenti alla stessa unità elementare, non ulte-

riormente scindibile, del mercato immobiliare (Segmento di mercato).  

I metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi ap-

procci:  

1) Market Approach o metodo del confronto di mercato; 

2) Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri; 

3) Cost Approach o metodo dei costi. 

Il principale elemento che differenzia l'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del 

confronto, metodo finanziario e metodo dei costi) è l'attività e la dinamicità del segmento del 

mercato immobiliare a cui appartiene l'immobile oggetto di valutazione denominato (Sub-

ject). 

CRITERI E PROCEDIMENTI 

Nel presente rapporto di valutazione, al fine di stabilire il VALORE DI MERCATO, considerato il 

fatto che sono stati reperiti sul mercato immobili che hanno caratteristiche tecnico-economi-

che simili, si è applicato il metodo del confronto, per questo motivo gli immobili presi in con-

siderazione vengono denominati “COMPARABILI”. Quindi il metodo utilizzato è il MCA (Mar-

ket Comparison Approach), che si forma sull’assioma elementare per il quale il mercato stabi-

lirà il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi già fissati per gli immobili 

simili presi in considerazione da una attenta ed accurata scelta dei c.d. comparabili. 

VALORE DI MERCATO 

Il criterio valore di mercato della piena proprietà si riferisce concettualmente al prezzo di mer-

cato come punto d'incontro della domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di 

valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. 

Secondo l'International Valuation Standards 2017 (IVS), il valore di mercato è l’importo sti-

mato al quale un determinato immobile può essere compravenduto alla data della stima, po-

sto che l’acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e 

nel proprio interesse, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le 

parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione. 

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Capitolo 3 pag. 40 Codice 

delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa V edizione, ed è significativamente analoga a 

quanto dettato nell’art. 4 comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013, ed a quella 

fornita dalla Banca d'Italia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposi-

zioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1. 
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1) Relazione Immobile RG,  

così denominato, in quanto ubicato nella cittadina di Ragusa, trattasi di un vecchio 

palazzetto composto da più unità immobiliari disposte in quattro piani fuori terra, che 

presenta situazioni di degrado a causa della totale assenza di manutenzione ordinaria 

e straordinaria. 

La costruzione ha accesso da ben quattro entrate tutte su Via M. Leggio, due che danno 

direttamente ai vani al piano terra e due che accedono a due distinti vani scala che 

portano entrambi al piano primo.  

Dall’esame della documentazione catastale dalla visione sui luoghi dell’edificio, si 

capisce benissimo che originariamente l’intero stabile era distinto in due immobili 

ognuno con due accessi separati, che spiegano oggi la presenza di due scale per la 

stessa abitazione. 

Nelle fotografie che di seguito si allegano si distinguono nettamente le due costruzioni, 

con i quattro ingressi. (foto n. 1 -2- 3) 

Immobili che sono stati unificati in un unico edificio così come riportato nelle tre 

planimetrie catastali e dalla lettura delle visure storiche che indicavano le attuali unità, 

con due particelle e due subalterni.   

Tutto ciò ai fini urbanistici, anche dopo verifica presso l’archivio storico del Comune di 

Ragusa, dove si è riscontrata l’esistenza di un nulla osta del 1930 riferito ai civici attuali 

118 – 120, non ha alcun tipo di influenza, in quanto entrambi i due edifici sono stati 

edificati ed evidentemente anche unificazione in data antecedente il 1942. 

  

 

 
Foto n. 1 
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Foto n. 3 

 

 

Dalle fotografie allegate, si evince chiaramente lo stato di degrado dell’edificio e 

soprattutto del piano terra, che necessita di una manutenzione straordinaria. 

L’intero stabile, catastalmente si compone di tre unità immobiliari, identificate in 

catasto nell’ambito della Sezione Urbana A, Foglio 277 (ex foglio 265): 

a) Il Piano terra, identificato con la particella 4679, Sub 1 (ex particella 1791 Sub 1 

e particella 1792 Sub 1), Categoria A/5, Classe 4, Consistenza 3 Vani, Superficie 

catastale totale m2 72; 

b) Il Piano primo, identificato con la particella 4679, Sub 2 (ex particella 1791 Sub 2 

e particella 1792 Sub 2), Categoria A/5, Classe  2, Consistenza 4 Vani, Superficie 

catastale totale m2 75; 

c) Il Piano secondo e terzo, identificato con la particella 4679, Sub 3 (ex particella 

1791 Sub 3), Categoria A/5, Classe  4, Consistenza 2,5 Vani, Superficie catastale 

totale m2 46; 

Dal sopralluogo effettuato in data 16/12/2019, si evincono piccole difformità 

catastali, la chiusura degli accessi che dal piano terra portano al vano scala centrale, 

difformità facilmente regolarizzabili con la presentazione della nuova planimetria e 

per un costo presunto onnicomprensivo di €. 684,40. 

 
 
 
 

Foto n. 2 

Ingresso al P.T. 
n.c. 114 

Ingresso al V.S. 
n.c. 116 

Ingresso al P.T. 
n.c. 118 

Ingresso al V.S. 
n.c. 120 
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
 

Immobile RG 
 

Piccolo palazzotto edificato nei primi del 1900, di modeste caratteristiche costruttive, 

e con notevole stato di degrado per totale assenza di manutenzione ordinaria e 

straordinaria, ubicato a Ragusa in Via Mario Leggio ai civici attuali n. 114-116-118-120, 

destinato per come da planimetrie catastali a tre abitazioni, ma dallo stato dei luoghi la 

destinazione è interamente una unica abitazione. 

Ai fini urbanistici, potra essere presentata, in quanto facoltativa, qualsiasi pratica 

edilizia, per come da Piano Particolareggiato Esecutivo Centri Storici, essendo l’edificio 

appartenere alla Tipologia T1, Edilizia di Base, dove è ammissibile anche la 

ristrutturazione. Nelle previsioni della rimodulazione del Piano Particolareggiato 

Esecutivo Centri Storici, si prevede che si possa effettuare la demolizione e nuova 

edificazione. 

 

ZONIZZAZIONE Coordinate 36.927065, 14.727611 
 

    

F
irm

at
o 

D
a:

 A
R

O
N

IC
A

 A
LE

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

er
ia

l#
: 7

2e
36

00
44

d1
67

78
3c

cd
bd

0b
d6

b6
5d

c2
c

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



                                                                Alessandro Aronica  - N.Certificato  IMQ-VI-1606033 
                                               NORMA  UNI     VALUTATORE IMMOBILIARE requisiti di conoscenza, abilità e competenza 
                                               11558 : 2014                 

Pag. 12 di 82 

 

 

Mappa catastale 
fuori scala 
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Di seguito si allegano le planimetrie catastali: 
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Il Piano primo, identificato con la particella 4679, Sub 2 (ex particella 1791 Sub 2 e 

particella 1792 Sub 2), Categoria A/5, Classe  2, Consistenza 4 Vani, Superficie catastale 

totale m2 75;  
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Il Piano secondo e terzo, identificato con la particella 4679, Sub 3 (ex particella 1791 

Sub 3), Categoria A/5, Classe  4, Consistenza 2,5 Vani, Superficie catastale totale m2 46; 
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Sommaria descrizione 

Trattasi di un piccolo palazzetto ubicato nel centro storico di Ragusa, lungo la via Mario Leggio 

quasi ad angolo con la Via Ecce Homo, dove all’origine della sua edificazione era composto da 

due più piccole unità abitative che nel tempo poi sono state collegate e rese un unico corpo di 

fabbrica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

,  

 

composto da:  

Un piano terra destinato ad abitazione, con due ingressi da Via Mario Leggio ai civici 114 e 

118, avente una superficie di circa mq 72, suddiviso in due ampi vani, un servizio igienico ed 

un vano cucina.  

Al momento del sopralluogo si 

presenta vetusto e necessita di 

una manutenzione straordinaria   

Vedi foto di seguito allegate 

Foto n. 4 

n. 116  n. 120 
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Un piano primo, secondo e terzo, anch’esso con due ingressi ai civici 116 – 120, entrambi con 

scala che porta al primo piano, in cui si hanno due vani utili un disimpegno un piccolo vano 

adibito a cucina, un piccolo bagno 

da cui si accede con un’altra rampa 

di scala al sottotetto utilizzato 

come locale tecnologico, in quanto 

installati serbatoi, caldaia 

scaldabagno elettrico, ecc., poi 

abbiamo un camerino ricavato nel 

sottoscala, scala che porta al piano 

secondo, in cui vi è un solo vano 

con una piccolo vano cucina e 

Foto n. 6 Foto n. 5 

Foto n. 7 Foto n. 8 Foto n. 9 

n. 116  n. 120 
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doppio servizi. Sempre da questo vano scala si accede al terzo piano  in cui è ricavato un piccolo 

vano pluriuso e terrazzino. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Di seguito si allegano una serie di foto che fanno meglio comprendere lo stato di manutenzione 

dell’appartamento nei tre piani descritti.  

 

Foto n. 10 

Piano Secondo 

Piano Terzo 
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Foto n. 11 

 

Foto n. 12 
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Foto n. 13 

 

Foto n. 14 
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Foto n. 15 

 

Foto n. 16 

 

Foto n. 17 

 

Foto n. 18 
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Foto n. 19 

 

Foto n. 20 
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 Foto n. 21 

 

Foto n. 22 

 

Foto n. 23 
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Foto n. 24                                                                        Foto n. 25 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto n. 26 
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 Foto n. 27 

           

Foto n. 28                                                                         Foto n. 29 
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Foto n. 30 

 

Foto n. 31 
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Foto n. 32 

 

Foto n. 33 
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Foto n. 34 

 

Foto n. 35 
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Foto n. 36 

 

    Foto n. 37                                                                       Foto n. 38 
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STIMA del VALORE intero stabile 
FABBRICATO – Ragusa Via Mario Leggio, n. 114/116/118/120,  

Foglio A/277 Particella 4679, Sub 1/2/3 

 

In seguito verrà analizzato il mercato immobiliare relativo all’area di interesse per l’immobile 

da stimare. Nelle ricerche effettuate grazie al sito di StimatrixCity è stato possibile identificare 

chiaramente la posizione dell’immobile oggetto di stima denominato SUBJECT e il numero di 

unità cedute all’interno di due fogli catastali facenti parte dell’area interessata, il Foglio A/277 

(foglio di ubicazione dell’immobile), ed il Foglio A/278 adiacete.  

La ricerca è stata ristretta prima per categoria catastale in Cat A/4 e Cat A/5 categorie uguali a 

quanto in catasto per il Subjet, e poi nel periodo temporale compreso tra la data del 

20/07/2018 ed il 20/07/2020, nella tabella si evidenziano  

i dati di ricerca: 

Foglio A/277 

Categoria Catastale A/4 A/5 

Stock immobiliare 2496 1505 

Potenziale compravendite 94 63 

Compravendite adottate 3 0 
 

Foglio A/278 

Categoria Catastale A/4 A/5 

Stock immobiliare 935 607 

Potenziale compravendite 85 55 

Compravendite adottate 1 0 

 

Dalle tabelle si ha uno stock totale di 5543 immobili tra categoria A/4 ed A/5, di questi vi sono 

solamente 297 potenziali compravendite (potenziali, perché tra queste vi sono successioni, 

donazioi e divisioni, tutte non adottabili per la comparazione) di cui dopo analisi alla fine hanno 

dato tre quattro comparabili di cui solo tre utilizzati al fine dell’applicazione dell’MCA. 

Analisi saggio annuo dei prezzi al mercato immobiliare 

Prima di passare alla applicazione concreta dell’MCA, si deve ricercare il saggio annuo 

dell’andamento del mercato, questo dato che si descrive, ci servirà per la determinazione del 

prezzo marginale riferito alla data di acquisto dei comparabili, cioè gli importi pagati verranno 

traslati alla data della stima con l’aggiustamento del saggio che in questa caso si ricava 

dall’andamento dei prezzi riferiti per come vediamo al Novembre 2017 al Novembre 2018, dati 

che ricaviamo dal sito :  

https://www.immobiliare.it/mercato-immobiliare/sicilia/ragusa/ 
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Dalla lettura dei dati si riscontra un mercato in leggerissima svalutazione in cui il saggio si ricava 

dalla seguente formula  i =  
€.𝑚𝑎𝑥 − €.𝑚𝑖𝑛

€.𝑚𝑖𝑛
  =   

€.  607,00 −€.  601,00

€.  601,00
  = 0,0099 annuo 

 

Comparabili 

Di seguito si descrivono ed elencano i comparabili partendo dal nostro immobile LOTTO A e 

successivamente i comparabili scelti denominati COMPARABILE  A – B – C. 

 

 

LOTTO  A: (Subject) 

FABBRICATO – Ragusa Via Mario Leggio, n. 114/116/118/120,  
Foglio A/277 Particella 4679, Sub 1/2/3 

TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione intero stabile con destinazione residenziale. 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 188,00 1,00 188,00 

Superficie balconi SUB **** **** **** 

Superficie verande VER **** **** **** 

Superficie secondaria SSE 16,70 0,30 5,00 

Superficie box BOX **** **** **** 

Superf. di pertinenza TPE **** **** **** 

Superficie commerciale      (SUP) 193,00 

€. 607 
Giugno 2019 €. 601 

Giugno 2020 
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 (COMPARABILE A) 
TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione 
Intero immobile cielo-terra, composto da piano terra-primo-
secondo e terzo, sito in Via Giovanna Scribano Sortino, n. 22. 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 120,00 1,00 120,00 

Superficie balconi SUB **** 0,30 **** 

Superficie Verande VER **** 0,50 **** 

Superficie secondaria SSE 6,65 0,30 2,00 

Superf. di pertinenza TPE **** 0,10 **** 

 Superficie commerciale      (SUP) 122,00 

 Fonte Dato 
Atto pubblico a rogito D.ssa Maria Schembari, 
Notaio in Comiso n. di Repertorio 3740  e n. 
3029 di Raccolta. 

Data 4 Ottobre 2018 

Prezzo €.    28.000,00  

 
(COMPARABILE B) 

TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione 
Intero immobile cielo-terra, composto da piano terra,-primo,-
secondo e terzo, sito in Via Minardi, n. 73. 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 123,00 1,00 123,00 

Superficie balconi SUB **** 0,30 **** 

Superficie Verande VER **** 0,50 **** 

Superficie secondaria SSU 16,70 0,30 5,00 

Superf. di pertinenza TPE **** 0,10 **** 

 Superficie commerciale      (SUP) 128,00 

 Fonte Dato 
Atto pubblico a rogito Dott. Livia Giovanni, 
Notaio in Modica, n. di Repertorio 49597   
e n. 16420 di Raccolta. 

Data 15 Ottobre 2019 

Prezzo €.    32.000,00  

 
(COMPARABILE C) 

TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione 
Intero immobile cielo-terra, composto da piano terra-primo e-
secondo, sito in Via Fratelli Belleo, n. 33. 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 97,00 1,00 97,00 

Superficie balconi SUB **** 0,30 **** 

Superficie Verande VER **** 0,50 **** 

Superficie secondaria CAN 6,65 0,30 2,00 

Superf. di pertinenza TPE **** 0,10 **** 

 Superficie commerciale      (SUP) 99,00 

 Fonte Dato 
Atto pubblico a rogito Dott. Evangelista 
Ottaviano, Notaio in Modica, n. di Repertorio 
83237  e n. 22656 di Raccolta. 

Data 18 Giugno 2019 

Prezzo €.    32.000,00  
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Stima a Market Comparison Approach 

 Caratteristiche 

 Le caratteristiche considerate sono le seguenti: 

 • Data (DAT): La data del contratto è una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di 
mercato al quale si  riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi 
degli immobili di confronto. 
  
 Unità di misura: giorno/mese/anno; 

 • Superficie principale (S1): La superficie principale è una caratteristica superficiaria relativa 
alla superficie dei locali di maggiore importanza componenti l'immobile. 
 Unità di misura: m²; 

 • Superficie aree scoperte (SAE): La caratteristica superficie aree scoperte misura la 
dimensione delle aree scoperte dell'immobile classificato. 
 Unità di misura: m²; 

 • Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione 
dell'unità immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei 
serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impianti dell'unità immobiliare. 

 
 Unità di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono; 

Classe Nomenclatore Punto 

Massimo o 
Buono 

Le condizioni di conservazione dell'unità immobiliare sono nello stato originario 
e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto 
meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo. 

5 

Discreto Le condizioni di conservazione dell'unità sono generalmente buone con 
esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria. 

4 

Medio o 
Sufficiente 

L'unità immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur 
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di 
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione 
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle parti di 
specifica competenza. 

3 

Mediocre L'unità immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur 
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di 
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione 
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato dell'unità e delle 
sue parti più esposte. 

2 

Minimo o 
Scarso 

L'unità immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti 
l'esecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il 
ripristino delle originarie di funzionalità. 

1 

Altre caratteristiche 

 Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Immobile 
residenziale unifamiliare. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate 
perché il campione estimativo presenta parità di condizioni. 
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 Tabella dei dati 
 

Prezzo e Caratteristica Comparabile A Comparabile B Comparabile C Subject 

Prezzo totale (PRZ) € 28.000,00 32.000,00 32.000,00 - 

Data (DAT) giorno/mese/anno 04/10/2018 15/10/2019 18/06/2019 23/07/2020 

Superficie principale (S1) m² 120,0 123,0 97,0 188,0 

Superficie aree scoperte (SAE) 
m² 

6,7 16,7 6,7 16,7 

Stato di manutenzione 
dell'unità 
immobiliare (STM) 1=scarso 
2=mediocre 3=sufficiente 
4=discreto 5=buono 

2 3 4 1 

 Tabella indici/rapporti mercantili 

Caratteristica Indici/Rapporti mercantili 

Data 0,010 

Superficie principale 1,000 

Superficie aree scoperte 0,300 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare Da 1 a 2     8.000,000 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare Da 1 a 3   12.000,000 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare Da 1 a 4   18.000,000 

 

Rapporti di posizione 

Rapporto Comparabile A Comparabile B Comparabile C Subject 

Rapporto di posizione della 

Superficie principale (S1) 
[Sigma] 

1,00 1,00 1,00 1,00 

Rapporto di posizione della 
Superficie esterna esclusiva 
(Se) 
[Sigma e] 

1,00 1,00 1,00 1,00 

Rapporto di posizione della 
Superficie esterna 
condominiale (S) [Sigma c] 

1,00 1,00 1,00 1,00 

 Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi 
mercantili riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti 
alle altre superfici. 
 
 La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della 
Superficie principale (S1) avviene mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, la cui 
formula è: 
 

 p1 = PRZ*Sigma/SUP 

 pA(S1) = 28.000,00*1,00/122,00 = 229,51 €/m² 

 pB(S1) = 32.000,00*1,00/128,01 = 249,98 €/m² 

 pC(S1) = 32.000,00*1,00/99,00 = 323,23 €/m² 

 Prezzo medio massimo Superficie principale = 323,23 €/m² 

 Prezzo medio minimo Superficie principale   = 229,51 €/m² 
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Analisi dei prezzi marginali 
 
 Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT) 
 Il prezzo marginale della data è stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento 
di mercato immobiliare. 
 [i(DAT)] = 0,01 indice mercantile 

 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 

 pA(DAT) = 28.000,00*(0,01)/12 = 23,33 €/mese 

 pB(DAT) = 32.000,00*(0,01)/12 = 26,67 €/mese 

 pC(DAT) = 32.000,00*(0,01)/12 = 26,67 €/mese 

 
 Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (S1) 
 [i(S1)] = 1,00 indice mercantile 

 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 

 pA(S1) = 229,51*1,00 = 229,51 €/m² 

 pB(S1) = 229,51*1,00 = 229,51 €/m² 

 pC(S1) = 229,51*1,00 = 229,51 €/m² 

 
 Prezzo marginale della caratteristica Superficie aree scoperte (SAE) 
 [i(SAE)] = 0,30 indice mercantile 

 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 

 pA(SAE) = 229,51*0,30 = 68,85 €/m² 

 pB(SAE) = 229,51*0,30 = 68,85 €/m² 

 pC(SAE) = 229,51*0,30 = 68,85 €/m² 

  
Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM) 
 Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) è posto pari al costo di intervento per passare da un 
livello all'altro secondo i nomenclatori. 
 I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di 
 adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento è calcolato a forfait. 
 

Nomenclatore da punto  Nomenclatore a punto Importo (€) [i(STM)] Modalità di stima 

1 (Minimo o Scarso) 2 (Mediocre) 8.000,00  

1 (Minimo o Scarso) 3 (Medio o Sufficiente) 12.000,00  

1 (Minimo o Scarso) 4 (Discreto) 18.000,00  

  

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 

 pA(STM) =   8.000,00 € 
 pB(STM) = 12.000,00 € 
 pC(STM) = 18.000,00 € 
 

 Tabella dei prezzi marginali 

 
Caratteristiche Comparabile A Comparabile B Comparabile C 

Data (DAT) €/mese 23,33 26,67 26,67 

Superficie principale (S1) €/m² 229,51 229,51 229,51 

Superficie aree scoperte (SAE) €/m² 68,85 68,85 68,85 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare 
(STM) € 

8.000,00 12.000,00 18.000,00 
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Tabella di valutazione 
 Per ogni comparabile e per ogni caratteristica è svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale 
(PRZ) pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo 
marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche avviene sempre fra 
l'immobile oggetto di stima (Subject) e l'immobile di confronto (A, B, C...). 
 

Prezzo e 
Caratteristica 

Comparabile A Comparabile B Comparabile C 
Differenza  Aggiustam.(€) Differenza Aggiustam.(€) Differenza Aggiustam.(€) 

Prezzo totale (PRZ) 28.000,00 32.000,00 32.000,00 

Data (DAT) (0-21) -490,00 (0-9) -240,00 (0-13) -346,67 

Superficie principale 
(S1) 

(188,0-
120,0) 

15.606,68 (188,0-
123,0) 

14.918,15 (188,0-97,0) 20.885,41 

Superficie aree 
scoperte (SAE) 

(16,7-6,7) 691,97 (16,7-16,7) 0,00 (16,7-6,7) 691,97 

Stato di manutenzione 
dell'unità immobiliare 
(STM) 

(1-2) -8.000,00 (1-3) -12.000,00 (1-4) -18.000,00 

Prezzo corretto 35.808,65 34.678,15 35.230,72 

 

 In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia 
nell'esperienza concreta ciò è puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una 
sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti  divergenti si accetta mediante 
l'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax) e il 
prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.  
Nel caso in esame è pari a d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(35.808,65-34.678,15)*100]/34.678,15 = 
3,26% < 5%. 

 Sintesi di stima 

 Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject è rappresentato dalla media 
dei prezzi corretti secondo  il principio di equiprobabilità, per il quale i prezzi corretti hanno 
pari probabilità, peso e dignità di figurare nella sintesi conclusiva. 

 Tale valore è uguale a (35.808,65+34.678,15+35.230,72)/3=35.239,17 €. 

Al Valore stimato va detratto il costo degli oneri per la regolarizzazione catastale che è sta 

preventivata in €. 684,40 per cui il valore finale è pari a: 

€. 35.239,17 – 684,40 = €. 34.454,77  SI ARROTONDA A €. 34.500,00 
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2) Relazione Immobile CT,  

così denominato, in quanto ubicato nella cittadina di Catania, edificio sito in Via Vivante 

angolo con Via Giambattista Impallomeni ex Via Raspagliesi, l’ingresso al vano scala 

dotato di ascensore che conduce all’appartamento è in Via Cesare Vivanti, al civico 12.  

Trattasi di un piccolo appartamento al quinto piano di un condominio composto da 

sette piani fuori terra, con locali commerciali al piano terra ed appartamenti ai piani 

superiori, edificato nei primi anni ’60, con regolare provvedimento autorizzativo del 

14/3/1960 e successivo del 20/4/1961 e nel Dicembre 1961 ha richiesto ed ottenuto 

regolare Abitabilità per l’intero edificio.  

L’appartamento catastalmente è identificato nell’ambito del Foglio di Mappa n. 22, con 

la particella 786, Sub 40, ex particella 487 sub 29. 
 

 
 

Al momento del sopralluogo svolto in data 9/12/2019, l’appartamento si presentava 

in stato di manutenzione sufficiente, ma per il concreto utilizzo, necessita di una 

manutenzione straordinaria.  

L’edificio nel complesso si presenta in buono stato di manutenzione sia 

esternamente che internamente, prospetti, scale e disimpegni condominiali. 

Foto n. 39 

 

Foto n. 40 

 

Foto n. 41 
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Dall’esame e confronto della documentazione urbanistica e catastale, con la visione 

dei luoghi,  si evincono chiaramente difformità urbanistiche e catastali, difformità di 

facile regolarizzazione con: 

c) Ai fini urbanistici con la semplice presentazione di una SCIA Segnalazione 

Certificata di Inizio Attività prevista dall’art. 22, comma 1, lett. a) del DPR 

380/2001; 

d) Ai fini catastali con la presentazione di una pratica DOCFA, con la nuova 

planimetria catastale in cui venga rappresentata l’attuale disposizione dei vani. 
 

La variazione urbanistica è scaturita dal fatto che:  

chi ha venduto l’appartamento oggetto di valutazione, Sig. , nel 

Giugno del 1962 ha acquistato direttamente dall’impresa costruttrice due 

appartamenti adiacenti, (vedi atto allegato) poi, nel  Marzo del 1976, fece frazionare, 

ma solo catastalmente, un solo appartamento accorpando il vano frazionato 

all’appartamento adiacente e venduto ad altra ditta, coniugi Franco Alfredo e Greco 

Concetta, quindi la difformità consiste nell’aver modificato il numero dei vani e 

conseguentemente la superficie utile dei due appartamenti. 

Dalla lettura progressiva degli eventi, sembrerebbe che l’attuale ditta, dopo 

l’acquisto dell’appartamento nel Dicembre 1976, ha modificato la distribuzione 

interna spostando l’ingresso all’appartamento ed accorpando il vano ingresso 

all’unico vano pluriuso, (cosa che potrebbe chiarirci la ditta). 

Quest’ultima variazione è urbanistica e catastale. 

Megli si evincono le diffornità dalla allegata planimetria che il sottoscritto ha redatto 

evidenziando le variazioni. 

Difformità Urbanistiche 
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Difformità Catastali 

 
 

La regolarizzazione di queste difformità non implica difficoltà particolari, ma la 

semplice presentazione di una pratica SCIA in Sanatoria prevista dall’art. 37 comma 

1 del DPR 380/2001, adottato con Legge Regionale 16/2016 (interventi di cui all’art. 

22 comma 1), e della presentazione della nuova planimetria catastale, pratica 

DOCFA), le cui spese onnicomprensive di sanzioni, diritti ed onorari professionali a 

parere del sottoscritto, ammontano (viste la mancanza di tariffari professionali di 

riferimento) a: 

Pratica DOCFA €. 811,28 (Onorario, IVA, Cassa previdenza, Diritti catastali); 

Pratica SCIA in sanatoria €. 4.166,00  (Onorario, IVA, Cassa previdenza, Diritti 

segreteria istruttoria Comunali, Sanzioni); 

Totale Oneri gravanti sul bene €. 4.977,28 (arrotondato a €. 5.000,00) 

 

 

 

 

 

 

 

Altra ditta 
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
 

Immobile CT 
 

Piccolo appartamento monolocale della superficie di circa mq 39, con un terrazzino 

balconato di circa mq 8,50,  al quinto piano di un condominio composto da sette piano 

fuori terra sito a Catania in Via Vivante n. 12, con modeste caratteristiche costruttive e 

con sufficiente stato di manutenzione ad eccezione del servizio igienico che va eseguita 

una manutenzione straordinaria.   

ZONIZZAZIONE   Coordinate  37.513844, 15.077951 
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L’appartamento catastalmente è identificato nell’ambito del Foglio di Mappa n. 22, 

con la particella 786, Sub 40, ex particella 487 sub 29. 
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Per come detto precedentemente trattasi di un piccolo appartamento monolocale 

avente una superficie commerciale di mq 39, posto al quinto piano di un condominio 

sito a Catania in Via Cesare Vivante al civico 12. 

L’accesso all’appartamento avviene da un corridoio condominiale che dal vano scala si 

sviluppa in lunghezza per ogni piano fungendo da disimpegno per gli appartamenti, 

quindi salendo le scale a sinistra l’ingresso è l’ultimo a destra. 

 

L’ingresso all’appartamento da direttamente in un piccolo disimpegno in cui vi sono 

tutti gli accessi al vano pluriuso, al piccolo servizio igienico, ed al tinello. Tutti gli 

ambienti sono illuminati ed areggiati ad esclusione del disimpegno.  

Sia dal vano pluriuso, dove vi sono i letti ed uno scrittoio e sia dal tinello si può accedere 

Disegno fuori scala 
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ad un piccolo terrazzino balconato che da sulla via Cesare Vivante di circa mq 8,50. 

L’intero appartamentino si presenta con scarsa manutenzione ordinaria, vista la totale 

assenza di utilizzo dello stesso, inoltre il servizio igienico necessita di una manutenzione 

straordinaria, per riavere il normale utilizzo. 

All’appartamento è annesso un piccolo locale adibito a lavanderia che si trova 

adiacente il vano scala appena sbarcati nel pianerottolo, la prima porta a sinistra (vedi 

foto n. 52 ) e non come individuato dal sopralluogo di accesso..  

Meglio si evince nella planimetria redatta dal sottoscritto. 

 

 

 

Le foto che di seguito si allegano fanno comprendere meglio lo stato dei luoghi.  

 
Foto n. 42 

 

Foto n. 43 

 

Foto n. 44 
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Foto n. 45 

 

Foto n. 46 

 

Foto n. 47 

 

Foto n. 48 
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Ingresso  
all’appartamento 

Ingresso alla 
lavanderia 

Foto n. 49 

 

Foto n. 50 

 

Foto n. 51 

 

Foto n. 52 

Ingresso  
all’appartamento 
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STIMA del VALORE  
Appartamento  5°P – Catania Via Cesare Vivante, n.  12,  

Foglio 22 Particella 786, Sub 40 

 

In seguito verrà analizzato il mercato immobiliare relativo all’area di interesse per l’immobile 

da stimare. Nelle ricerche effettuate grazie al sito di StimatrixCity è stato possibile identificare 

chiaramente la posizione dell’immobile oggetto di stima denominato SUBJECT e il numero di 

unità cedute all’interno di due fogli catastali facenti parte dell’area interessata, il Foglio 22 

(foglio di ubicazione dell’immobile), ed il Foglio 25 adiacete.  

La ricerca è stata ristretta prima per la sola categoria catastale in Cat A/3 e poi nel periodo 

temporale compreso tra la data del 21/12/2018 ed il 20/07/2020, nella tabella si evidenziano  

i dati di ricerca: 

Foglio 22 

Categoria Catastale A/3 

Stock immobiliare 1002 

Potenziali compravendite 55 

Compravendite adottate 4 
 

Foglio 25 

Categoria Catastale A/3 

Stock immobiliare 2949 

Potenziali compravendite non si è proceduto alla ricerca 

Compravendite adottate non si è proceduto alla ricerca 

 

Dalle tabelle si ha uno stock totale di 3951 immobili in categoria A/3, ma le ricerche si sono 

concentrate solamente nel foglio 22 avendo ottenuto 55 potenziali compravendite e adottate 

solamente 4 più che sufficienti per la nostra comparazione al fine dell’applicazione dell’MCA. 

Analisi saggio annuo dei prezzi al mercato immobiliare 

Prima di passare alla applicazione concreta dell’MCA, si deve ricercare il saggio annuo 

dell’andamento del mercato, questo dato che si descrive, ci servirà per la determinazione del 

prezzo marginale riferito alla data di acquisto dei comparabili, cioè gli importi pagati verranno 

traslati alla data della stima con l’aggiustamento del saggio che in questa caso si ricava 

dall’andamento dei prezzi riferiti per come vediamo al Novembre 2017 al Novembre 2018, dati 

che ricaviamo dal sito :  

https://www.immobiliare.it/mercato-immobiliare/sicilia/catania/
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Dalla lettura dei dati si riscontra un mercato in leggerissima svalutazione in cui il saggio si ricava 

dalla seguente formula  i =  
€.𝑚𝑎𝑥 − €.𝑚𝑖𝑛

€.𝑚𝑖𝑛
  =   

€.  1.318,00 −€.1.306,00

€.  1.306,00
  = 0,0092 annuo 

 

Comparabili 

Di seguito si descrivono ed elencano i comparabili partendo dal nostro immobile denominato 

Subject e successivamente i comparabili scelti denominati COMPARABILE  A – B – C. 

 

 

LOTTO  A: (Subject) 

Appartamento – Catania Via Cesare Vivante, n. 12,  
Foglio 22 Particella 786, Sub 40 

TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione Appartamentino al 5° piano di un Condominio . 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 39,00 1,00 39,00 

Superficie balconi SUB  8,50 0,30 2,55 

Superficie verande VER **** **** **** 

Superficie secondaria SSE **** **** **** 

Superficie box BOX **** **** **** 

Superf. di pertinenza TPE **** **** **** 

Superficie commerciale      (SUP) 41,55 

€. 1.318 
Giugno 2019 €. 1.306 

Giugno 2020 
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 (COMPARABILE A) 
 

TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione Appartamento posto al 1° Piano del condominio in Via Vivante 8,  

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 97,00 1,00 97,00 

Superficie balconi SUB 16,70 0,30 5,01 

Superficie Verande VER **** **** **** 

Superficie secondaria SSE **** **** **** 

Superf. di pertinenza TPE **** **** **** 

 Superficie commerciale      (SUP) 102,00 

 Fonte Dato 
Atto pubblico a rogito Dott. Giuseppe Pilato, 
Notaio in Gela (Cl) n. di Repertorio 103040  e n. 
***** di Raccolta. 

Data 27 Novembre 2018 

Prezzo €.    120.000,00  

 
(COMPARABILE B) 

TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione 
Appartamentop posto al 3° piano del condominio in Via G. 
Impallomeni, n. 38. 

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 100,00 1,00 100,00 

Superficie balconi SUB 13.35 0,30 4,00 

Superficie Verande VER **** **** **** 

Superficie secondaria SSU **** **** **** 

Superf. di pertinenza TPE **** **** **** 

 Superficie commerciale      (SUP) 104,00 

 Fonte Dato 
Atto pubblico a rogito Dott. Giulia Licitro, 
Notaio in Catania n. di Repertorio 651   
e n. 476 di Raccolta. 

Data 6 Agosto 2019 

Prezzo €.    130.000,00  

 

(COMPARABILE C) 
TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita) 

Descrizione Appartamento al 2° Piano del condominio in Via Orchidea, n. 22.  

Destinazione Residenziale 

 

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. Commerc. (m2) 

Superficie principale S1 117,00 1,00 117,00 

Superficie balconi SUB 10,00 0,30 3,00 

Superficie Verande VER **** **** **** 

Superficie secondaria CAN **** **** **** 

Superf. di pertinenza TPE **** **** **** 

 Superficie commerciale      (SUP) 120,00 

 Fonte Dato 
Atto pubblico a rogito Dott. Antonino Sciabica, 
Notaio in Catania, n. di Repertorio 4838  e n. 
**** di Raccolta. 

Data 7 Settembre 2018 

Prezzo €.    140.000,00  
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Stima a Market Comparison Approach 
 Caratteristiche 
 Le caratteristiche considerate sono le seguenti: 
 • Data (DAT): La data del contratto è una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di 
mercato al quale si riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi 
degli immobili di confronto. 
 
 Unità di misura: giorno/mese/anno; 
 • Superficie principale (S1): La superficie principale è una caratteristica superficiaria relativa 
alla superficie dei locali di maggiore importanza componenti l'immobile. 
 
 Unità di misura: m²; 
 • Superficie balconi (SUB): La superficie balcone è una superficie secondaria che contribuisce 
alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il 
relativo indice mercantile. 
 
 Unità di misura: m²; 
 • Superficie aree scoperte (SAE): La caratteristica superficie aree scoperte misura la 
dimensione delle aree scoperte dell'immobile classificato. 
 
 Unità di misura: m²; 
 • Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione 
dell'unità immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei 
serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impianti dell'unità immobiliare. 
 
 Unità di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono; 

Classe Nomenclatore Punto 

Massimo o 
Buono 

Le condizioni di conservazione dell'unità immobiliare sono nello stato originario e 
tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto 
meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo 

5 

Discreto Le condizioni di conservazione dell'unità sono generalmente buone con 
esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria. 

4 

Medio o 
Sufficiente 

L'unità immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur 
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di 
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione 
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle parti di 
specifica competenza. 

3 

Mediocre contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione 
specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al 
corretto mantenimento in buono stato dell'unità e delle sue parti più esposte. 

2 

Minimo o 
Scarso 

L'unità immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti 
l'esecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il 
ripristino delle originarie di funzionalità. 

1 

 • Livello di Piano (LIV): Il livello di piano è una caratteristica posizionale che tiene conto del 
livello di piano ove è collocata l'unità immobiliare. La variazione di prezzo indotta sull'immobile 
all'aumentare del livello di piano (in un edificio multipiano) può essere positiva, in genere in 
presenza dell'ascensore, nulla e negativa in genere in assenza dell'ascensore. 
 Il piano terra è pari a 0, il primo a 1 etc.. per unità su più piani si indica il piano di accesso. 
 Unità di misura: n.; 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
R

O
N

IC
A

 A
LE

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

er
ia

l#
: 7

2e
36

00
44

d1
67

78
3c

cd
bd

0b
d6

b6
5d

c2
c

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



                                                                Alessandro Aronica  - N.Certificato  IMQ-VI-1606033 
                                               NORMA  UNI     VALUTATORE IMMOBILIARE requisiti di conoscenza, abilità e competenza 
                                               11558 : 2014                 

Pag. 51 di 82 

 Altre caratteristiche 
 Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come 
Appartamento, come quelle indicate nel profilo immobiliare. Nel caso in esame queste 
caratteristiche non vengono considerate perché il campione estimativo presenta parità di 
condizioni. 
 
 

 

 Tabella dei dati 
 

Prezzo e Caratteristica Comparabile A Comparabile B Comparabile C Subject 

Prezzo totale (PRZ) € 120.000,00 130.000,00 140.000,00 - 

Data (DAT) giorno/mese/anno 27/11/2018 06/08/2019 07/09/2018 23/07/2020 

Superficie principale (S1) m² 97,0 100,0 117,0 39,0 

Superficie balconi (SUB) m² 16,7 13,4 10,0 8,5 

Stato di manutenzione dell'unità 
immobiliare (STM) 
1=scarso 2=mediocre  
3=sufficiente 4=discreto 5=buono 

4 5 3 2 

Livello di Piano (LIV) n. 1 3 2 5 

 Tabella indici/rapporti mercantili 

Caratteristica Indici/Rapporti mercantili 

Data 0,010 

Superficie principale 1,000 

Superficie balconi 0,300 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare Da 2 a 3  8.000,000 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare Da 2 a 4 12.000,000 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare Da 2 a 5 18.000,000 

Livello di Piano 0,010 

 

 Rapporti di posizione 

Rapporto Comparabile A Comparabile B Comparabile C Subject 

Rapporto di posizione della 
Superficie principale (S1) [Sigma] 

1,00 1,00 1,00 1,00 

Rapporto di posizione della 
Superficie esterna esclusiva (Se) 

[Sigma e] 
1,00 1,00 1,00 1,00 

Rapporto di posizione della 
Superficie esterna condominiale (S) 
[Sigma c] 

1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi 
mercantili riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti 
alle altre superfici. 
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La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della 
Superficie principale (S1) avviene mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, la cui 
formula è: 
 p1 = PRZ*Sigma/SUP 
 pA(S1) = 120.000,00*1,00/102,01 = 1.176,36 €/m² 
 pB(S1) = 130.000,00*1,00/104,01 = 1.249,88 €/m² 
 pC(S1) = 140.000,00*1,00/120,00 = 1.166,67 €/m² 
 Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.249,88 €/m² 
 Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.166,67 €/m² 

 

Analisi dei prezzi marginali 

 
 Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT) 
 Il prezzo marginale della data è stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di 
 mercato immobiliare. 
 [i(DAT)] = 0,01 indice mercantile 
 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 
 pA(DAT) = 120.000,00*(0,01)/12 = 100,00 €/mese 
 pB(DAT) = 130.000,00*(0,01)/12 = 108,33 €/mese 
 pC(DAT) = 140.000,00*(0,01)/12 = 116,67 €/mese 
 
 Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (S1) 
 [i(S1)] = 1,00 indice mercantile 
 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 
 pA(S1) = 1.166,67*1,00 = 1.166,67 €/m² 
 pB(S1) = 1.166,67*1,00 = 1.166,67 €/m² 
 pC(S1) = 1.166,67*1,00 = 1.166,67 €/m² 
 
 Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi (SUB) 
 [i(SUB)] = 0,30 indice mercantile 

 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 
 pA(SUB) = 1.166,67*0,30 = 350,00 €/m² 
 pB(SUB) = 1.166,67*0,30 = 350,00 €/m² 
 pC(SUB) = 1.166,67*0,30 = 350,00 €/m² 
 
 Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM) 
 Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) è posto pari al costo di intervento per passare da un 
livello 
 all'altro secondo i nomenclatori. 
 I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di 
 adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento è calcolato con un computo analitico, o con un 
preventivo di spesa, o in subordine stimato a forfait. 
 

Nomenclatore da punto  Nomenclatore a punto Importo (€) [i(STM)] Modalità di stima 

2 (Mediocre) 3 (Medio o Sufficiente) 8.000,00  

2 (Mediocre) 4 (Discreto) 12.000,00  

2 (Mediocre) 5 (Massimo o Buono) 18.000,00  

 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 
 pA(STM) = 12.000,00 € 
 pB(STM) = 18.000,00 € 
 pC(STM) =  8.000,00 € 
 
 Prezzo marginale della caratteristica Livello di Piano (LIV) 
 [i(LIV)] = 0,01 indice mercantile 
 Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 
 pA(LIV) = 0,01*120.000,00 = 1.200,00 €/livello di piano 
 pB(LIV) = 0,01*130.000,00 = 1.300,00 €/livello di piano 
 pC(LIV) = 0,01*140.000,00 = 1.400,00 €/livello di piano 
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 Tabella dei prezzi marginali 

 
Caratteristiche Comparabile A Comparabile B Comparabile C 

Data (DAT) €/mese 100,00 108,33 116,67 

Superficie principale (S1) €/m² 1.166,67 1.166,67 1.166,67 

Superficie balconi (SUB) €/m² 350,00 350,00 350,00 

Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM) € 12.000,00 18.000,00 8.000,00 

Livello di Piano (LIV) €/livello di piano 1.200,00 1.300,00 1.400,00 

 

 Tabella di valutazione 
 Per ogni comparabile e per ogni caratteristica è svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale 
(PRZ) pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo 
marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche avviene sempre fra 
l'immobile oggetto di stima (Subject) e l'immobile di confronto (A, B, C...). 
 

Prezzo e 
Caratteristica 

Comparabile A Comparabile B Comparabile C 

Differenza Aggiustam.(€) Differenza Aggiustam.(€) Differenza Aggiustam.(€) 

Prezzo totale (PRZ) 120.000,00 130.000,00 140.000,00 

Data (DAT) (0-20) -2.000,00 (0-11) -1.191,67 (0-22) -2.566,67 

Superficie principale 
(S1) 

(39,0-97,0) -67.666,86 
(39,0-
100,0) 

-71.166,87 (39,0-117,0) -91.000,26 

Superficie balconi 
(SUB) 

(8,5-16,7) -2.870,01 (8,5-13,4) -1.697,51 (8,5-10,0) -525,00 

Stato di manutenzione 
dell'unità immobiliare 
(STM) 

(2-4) -12.000,00 (2-5) -18.000,00 (2-3) -8.000,00 

Livello di Piano (LIV) (5-1) 4.800,00 (5-3) 2.600,00 (5-2) 4.200,00 

Prezzo corretto 40.263,13 40.543,96 42.108,07 

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia 
nell'esperienza concreta ciò è puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una 
sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti divergenti si accetta mediante l'analisi 
della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax) e il prezzo 
minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.  
Nel caso in esame è pari a d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(42.108,07-40.263,13)*100]/40.263,13 = 
4,58% < 5%. 

 Sintesi di stima 

 Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject è rappresentato dalla media 
dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilità, per il quale i prezzi corretti hanno 
pari probabilità, peso e dignità di figurare nella sintesi conclusiva. 

 Tale valore è uguale a (40.263,13+40.543,96+42.108,07)/3=40.971,72 €. 

Ala valore ricavato dal MCA vanno detrarre le somme stimate quali oneri gravanti dalle 
difformità urbanistiche e catastali pari a €. 5.000,00 per cui il Valore arrotondato 
dell’appartamento in Catania è: 

€. 41.000,00 – 5.000,00 = € 36.000,00 
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CONCLUSIONI: 

 
 

Il sottoscritto Valutatore Alessandro geometra Aronica, con studio a Comiso in Via Tolomeo, 

118, in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione, in 

possesso dell’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove sono ubicati e collocati 

gli immobile, in possesso della Certificazione di:  

“VALUTATORE IMMOBILIARE” secondo la Norma UNI 11558/2014, certificato n. IMQ-VI-

1606033, rilasciato dalla Società Accreditata IMQ;  

dichiara che il presente rapporto di valutazione è conforme agli International Valuation 

Standards (IVS), agli European Valuation Standards (EVS), al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari edito da Tecnoborsa, alle Linee Guida per la valutazione degli immobili sia in 

ambito creditizio sia in ambito giudiziario; 

ritiene con la presente relazione che si compone di n°  82  pagine di cui n° 28  pagine di allegati, 

di avere assolto l’incarico ricevuto, rimanendo a disposizione del Giudice per qualsiasi 

chiarimento. 

 

Comiso lì  24 Luglio 2020                                                     Il CTU 
                                                                                geometra Alessandro Aronica 
                                                                                                                                     (firmato in forma digitale) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ALLEGATI 
% 
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