N
ALESSANDRO ARONICA Q

geometra Studio Tecnico

e-valuations

ISTITUTO DI ESTIMO E VALUTAZION|

E-Mail geometraaronica@gmail.com Via Tolomeo, n° 118
97013 Comiso (Rg)

Tel 0932 722727 — Cell 3338464084 @ m

TRIBUNALE ORDINARIO DI
RAGUSA

Sezione Civile

GIUDICE - Dott. Carlo Di Cataldo

PROCEDIMENTO n. 3293/17
Ricorso ex art. 702 Bis cpc per lo scioglimento
di comunione ordinaria

Promossa da:

Nei confronti di:

Esperto CTU: geometra Alessandro Aronica

Comiso Luglio 2020 1CTU
geometra Alessandro Aronica

(firmato in forma digitale)

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

Pag. 1 di 82

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c

Of) ‘f“



SOMMARIO:

SCHEDA SINTETICA RABUSA...c.ueverirririinrineireeneereeeeneaneeeaneens vai a pag. 3
SCHEDA SINTETICA CATANIA.....coe et vaiapag. 4
PremMESSa... ettt e e e vaiapag. 5
Relazione sulla valutazione ........cccoveveveeneeveecenccceene vai a pag. 7
Relazione Immobile Ragusa........cceuviverireneneeneeneeeene. vai a pag. 9
Rapporto di Valutazione Ragusa........ccceeeeeeeeeeceeervennenne. Vai a pag. 11
Stima del Valore Immobile Ragusa......ccccceeevevevvevvenevvennene, vai a pag. 30
Relazione Immobile Catania......ccceveeevveve e s vai a pag. 37
Rapporto di valutazione Catania.......ccoceeeeeevvvenicrccceennnn vai a pag. 40
Stima del Valore Immobile Cataania.......cccccvveveceeeennne. vai a pag. 47
(@70 o Yol V1] o | FSS TR vai a pag. 54
Allegati:
- Verbale di sopralluogo.......ccccevvevecvice e vai a pag. 55
- Atto provenienza Impresa_ ...................... vai a pag. 58
-Atto provenienza ... vai a pag. 70
- Concessione edilizia originaria .......ccoceeeveeecceevencee s, vai a pag. 75
- Concessione edilizia variante......cccocecoeeveevevicecceeceeeennn vai a pag. 77
- Agibilita condominio..........cueeeeveiceececcecece e, vai a pag. 78
- Stralcio disegni progetto......cccceeeeeie i vai a pag. 81

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

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c

Pag. 2 di 82 ﬁ
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 28/10/2



SCHEDA SINTETICA
Immobile in Ragusa

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

Bene 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 & 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 /gcmn'm Sup. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)

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

Superficie balconi SUB Rk AR e

Superficie verande VER Rk AR Hrx

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

Superficie box BOX rokkx ok rHAK

Superf. di pertinenza TPE rokkx ok rHAK

Superficie commerciale  (SUP) 193,00

Titolarita Plena propriers per s quota i 1/2 ciascur - N -
atto a rogito Notaio Rosario Morello, del 23/4/1993, Repertorio n. 125122.

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

e 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 m? 72;

Dati Catastali e 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 m? 75;

e 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 m? 46;

Dalla documentazione, dal sopralluogo,e dall’accesso agli atti presso il Comune di Ragusa,

Conformita . o . . s o .
- I'intero edificio Urbanisticamente non ha alcuna difformita, in quanto edificato in epoca

Urbanistica .
o antecedente il 1942;

Invece catastalmente presenta lievi difformita nella planimetria del piano terra, facilmente
Catastale . . . . .

regolarizzabili, con un costo onnicomprensivo di €. 684,40.
Titolarita Per come scritto in precedenza NON vi & alcuna documentazione urbanistica riferita allo
Urbanistica stabile.
Agibilita/Abitabilita Nessuna Agibilita
Valore di Mercato | €. 34.500,00
Divisibilita per la sua caratteristica costruttiva e la presenza di pil accessi separati € materialmente

divisibile in una unita per il solo piano terra ed in un’altra unita per i restanti piani.
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SCHEDA SINTETICA
Immobile in Catania

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

Bene un vano pluriuso, un servizio igienico ed un tinello, ed un verandina balconata che si
affaccia sulla via pubblica, all’appartamento e di pertinenza una piccola lavanderia ubicata
adicente il corpo scala condominiale. L’unita abitativa necessita di una manutenzione
straordinaria in quanto non abitato da parecchio tempo.

L Comune di Catania, lungo la Via Cesare Vivante, n. 12,

Ubicazione .

(Coord. Geografiche: 37.513844, 15.077951)

Destinazione Residenziale

CARATTERISTICHE ﬁcmn'm Sup. (m2) | indice | Sup. Commerc. (m?)

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

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

Superficie verande VER rokkx ok rHAK

Superficie secondaria SSE rokkx ok rHAK

Superficie box BOX oAk X ok rHAK

Superf. di pertinenza TPE HAkE rokxk kol

Superficie commerciale  (SUP) 41,55

Titolarita

Piena proprieta per la quota di 1/2 ciascuno aW per
atto a rogito Notaio Concetta Nicosia, del 21/1 , Repertorio n. .

Dati Catastali

NCEU — Comune di Catania, Foglio 22,
e Piano quinto, particella 786 Sub 40 (ex particella 487 Sub 29) Categoria A/3, Classe 6,
Consistenza 2,5 Vani, Superficie catastale totale m? 36.

Urbanisticamente l'unita oggetto di stima presenta difformita urbanistiche e catastali,
difformita di facile regolarizzazione con:

Conformita a) Aifini urbanistici con la semplice presentazione di una SCIA in Sanatoria prevista
Urbanistica dall’art. 37 comma 1 del DPR 380/2001, adottato con Legge Regionale 16/2016

e (interventi di cui all’art. 22 comma 1)

Catastale b) Aifini catastali con la presentazione di una pratica DOCFA, con la nuova planimetria

catastale in cui venga rappresentata I’attuale disposizione dei vani.
Costo regolarizzazione presumibilmente in €. 5.000,00.

Titolarits Dalla (l:locumentazione,. d.aI sopra'lluo.go e da.II’ac.cesso agl.i .at'ti E)resso gli fan."chivi storici di
Urbanistica Catania e presso |’archivio notarile di Catania, I'intero edificio e stato edificato con regolare

provvedimento autorizzativo del 14/3/1960 e successivo del 20/4/1961.

Agibilita/Abitabilita

| Agibilita intero edificio rilasciata nel Dicembre 1961

Valore di Mercato €. 36.000,00
Divisibilita | per la sua caratteristica costruttiva praticamente e 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 regolarita 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 I'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
CT.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 CT.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 I'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 |'ufficio tecnico, ed archivio storico del
comune di Ragusa;
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Chein 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.

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

Che per tali difficolta 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 I’esame dell’elaborato peritale 'udienza del 19/5/2020 (in
luogo di quella gia fissata).

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

Che in data 19/5/2020, vista la difficolta operativa degli uffici ove effettuare le
ricerche degli atti di conformita 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 I'esame dell’elaborato peritale I'udienza gia fissata del 3/11/2020.
Che in data 9/7/2020, a seguito di appuntamento presso I’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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cosi leggere i dati utili per la ricerca all’archivio storico comunale (nome dell’'impresa
esecutrice e date utili per la ricerca;

e Cheindata9/7/2020, presso I’archivio storico delle Agibilita, del comune di Catania,
si sono trovati i documenti necessari per stabilire la corretta o meno conformita
urbanistica;

e Che in data 13/7/2020, il sottoscritto si recava presso I"URP di Catania per il ritiro
della copia della richiesta copia cartacea dei documentazione urbanistici inerenti
I'immobile oggetto della relazione.

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

e Cheindata.......ccceueeueeeeeha ricevuto la bozza da.................. edindatala..............

Premesso tutto quanto sopra relaziona quanto segue:

Al fine di adempiere all’incarico ricevuto, che in sintesi & quello di descrivere, accertare
e valutare, previa verifica della regolarita urbanistica ed edilizia i due immobili oggetto
di causa, il sottoscritto considerato che negli atti di causa non vi & alcun riferimento
urbanistico ed edilizio ma solamente i dati catastali e la titolarita 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 finalita 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 e finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati im-
mobiliari moderni, ed e 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
realta nazionale;

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

titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo Il, Capitolo |, 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 e:
"Il mercato fissera 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 unita elementare, non ulte-
riormente scindibile, del mercato immobiliare (Segmento di mercato).
| 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 I'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del
confronto, metodo finanziario e metodo dei costi) & I'attivita e la dinamicita del segmento del
mercato immobiliare a cui appartiene lI'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 & applicato il metodo del confronto, per questo motivo gli immobili presi in con-
siderazione vengono denominati “COMPARABILI”. Quindi il metodo utilizzato & il MCA (Mar-
ket Comparison Approach), che si forma sull’assioma elementare per il quale il mercato stabi-
lira il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia 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 proprieta 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 I'International Valuation Standards 2017 (IVS), il valore di mercato & I'importo sti-
mato al quale un determinato immobile puo essere compravenduto alla data della stima, po-
sto che I'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e
nel proprio interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le
parti hanno agito con eguale capacita, 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 ¢ significativamente analoga a
quanto dettato nell’art. 4 comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013, ed a quella
fornita dalla Banca d'ltalia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposi-
zioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo |, Sezione IV, Punto 1.
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1) Relazione Immobile RG,

cosi denominato, in quanto ubicato nella cittadina di Ragusa, trattasi di un vecchio
palazzetto composto da piu unita 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. (foton. 1 -2- 3)

Immobili che sono stati unificati in un unico edificio cosi come riportato nelle tre
planimetrie catastali e dalla lettura delle visure storiche che indicavano le attuali unita,
con due particelle e due subalterni.

Tutto cio ai fini urbanistici, anche dopo verifica presso I’archivio storico del Comune di
Ragusa, dove si e riscontrata '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.

Foton. 1
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| Ingresso al PT.
“| n.c. 118

k| Ingressoal V.S.
e+ n.c.120

by ——
i Ingresso al PT.
n.c. 114

Foton. 2 Foton.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 unita 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 m?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 m?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 m?46;

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

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

difformita facilmente regolarizzabili con la presentazione della nuova planimetria e

per un costo presunto onnicomprensivo di €. 684,40.
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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 attualin. 114-116-118-120,
destinato per come da planimetrie catastali a tre abitazioni, ma dallo stato dei luoghi la
destinazione e 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 |’edificio
appartenere alla Tipologia T1, Edilizia di Base, dove e ammissibile anche Ia
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
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Di seguito si allegano le planimetrie catastali:

Drata presendazione: 137111945 - Data: 2811720019 - n, T29167 - Richiedente: RNCLENG2PI9C9270Q
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Ultina planimetria in ati

Data presentazione: 1571171943 - Data: 28/1172019 - n, T29167 - Richiedente: RNCLSN62P19CH270)
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: foon standard (297X378) - Formato stampa nchicsto: A4(2 10x297)
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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 m275;

Dita presemazione: 230 12/1934% - Daga: 28/ 11720019 - n. T29169 - Richiedente: RNCLSNG2P19C9270)
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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 m?46;

Data preseniazione:13/11/1943 - Daia: 28/11/2019 - n. T29170 - Richiedente: RNCLENG2ZP19C9270)
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Catasto dei Fabbricat - Situazione al 281 172019 - Comune di RAGUSA (H163) - <

VIA MARIO LEGGIO n. 116 piano: 2-3 interno

Ultima planimetria in afti

Daia preseniazione:13/11/1943 = Data: 28/11/2019 - n. T29170 - Richiedente: ENCLENGIFI9C9270)
Totale schede: 1 - Formate di acquisizione: fuori standard (297X378) - Formato stampa richiesta: A4{2 1In297T)
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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 pil piccole unita abitative che nel tempo poi sono state collegate e rese un unico corpo di
fabbrica.

oo
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

Viidy . L EGG§aC
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Foton.7 Foton. 8 Foton.9 \

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 € un solo vano « -

con una piccolo vano cucina e | BT (S

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

vano pluriuso e terrazzino.

:—J:-F
b — = 1 ]
- Piano Secondo

. . -
I T M
i ol
P I al
tee
‘{; i
= 78 »
"
LY
[ I
T
Piano Terzo . g
" ———e { - t— i ’,--"'
nﬂuﬂu—rﬂp— - ' E = ,: :-::...-- iR LT .

—————

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

dell’appartamento nei tre piani descritti.

LS W R RW A%

Foton. 10
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Foton. 11
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Foto n. 12
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Foton. 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

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

Pag. 24 di 82

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 28/10/2

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c



Foto n. 27

Foto n. 28 Foto n. 29
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Foto n. 30
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Foto n. 32

Foto n. 33
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Foton. 34

Foto n. 35
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Foto n. 36

Foto n. 37
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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 verra analizzato il mercato immobiliare relativo all’area di interesse per I'immobile
da stimare. Nelle ricerche effettuate grazie al sito di StimatrixCity € stato possibile identificare
chiaramente la posizione dell'immobile oggetto di stima denominato SUBJECT e il numero di
unita 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 € stata ristretta prima per categoria catastale in Cat A/4 e Cat A/5 categorie uguali a
guanto 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 diricerca:

Foglio A/277
Categoria Catastale A4 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 delllMCA, si deve ricercare il saggio annuo
dell’andamento del mercato, questo dato che si descrive, ci servira per la determinazione del
prezzo marginale riferito alla data di acquisto dei comparabili, cioe 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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€.607
Giugno 2019

€.601
Giugno 2020

Dalla lettura dei dati si riscontra un mercato in leggerissima svalutazione in cui il saggio si ricava

. €max —€min €. 607,00 —€. 601,00
dalla seguente formula £ = - = =0,0099 annuo
€.min €. 601,00

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.

= . e o g S N . GO
s Gﬁ?@g%% Il

fﬁgﬁ

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. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)

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

Superficie balconi SUB kA Hkkx Hkkx

Superficie verande VER Hk Ak HkE X HkE X

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

Superficie box BOX Hk Ak HkE X HkE X

Superf. di pertinenza TPE Hk Ak HkEx HkE X

Superficie commerciale  (SUP) 193,00
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(COMPARABILE A)

TIPO DI DATO Compravendita (prezzo di compravendita)
. Intero immobile cielo-terra, composto da piano terra-primo-
Descrizione e e . .
secondo e terzo, sito in Via Giovanna Scribano Sortino, n. 22.
Destinazione Residenziale ' -
CARATTERISTICHE Acronimo | Sup. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)
Superficie principale S1 120,00 1,00 120,00
Superficie balconi SUB rok Ak 0,30 Hkkx
Superficie Verande VER Hok Ak 0,50 Hkkx
Superficie secondaria SSE 6,65 0,30 2,00
Superf. di pertinenza TPE Hokkk 0,10 kK
Superficie commerciale  (SUP) 122,00
Atto pubblico a rogito D.ssa Maria Schembari,
Fonte Dato 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)
. Intero immobile cielo-terra, composto da piano terra,-primo,-
Descrizione e . .
secondo e terzo, sito in Via Minardi, n. 73.
Destinazione Residenziale
CARATTERISTICHE Acronimo | Sup.(m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)
Superficie principale S1 123,00 1,00 123,00
Superficie balconi SUB i 0,30 Sl
Superficie Verande VER i * i 0,50 il Tl
Superficie secondaria SSU 16,70 0,30 5,00
Superf. di pertinenza TPE kA 0,10 Hokkx
Superficie commerciale  (SUP) 128,00
Atto pubblico a rogito Dott. Livia Giovanni,
Fonte Dato 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)
.. Intero immobile cielo-terra, composto da piano terra-primo e-
Descrizione N .
secondo, sito in Via Fratelli Belleo,

Destinazione Residenziale
CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)
Superficie principale S1 97,00 1,00 97,00
Superficie balconi SUB Hkkk 0,30 kol
Superficie Verande VER Hkkk 0,50 kol
Superficie secondaria CAN 6,65 0,30 2,00
Superf. di pertinenza TPE Hk Ak 0,10 HkE X
Superficie commerciale  (SUP) 99,00

Atto pubblico a rogito Dott. Evangelista
Fonte Dato 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:

e Data (DAT): La data del contratto & 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.

Unita di misura: giorno/mese/anno;

e Superficie principale (S1): La superficie principale € una caratteristica superficiaria relativa
alla superficie dei locali di maggiore importanza componenti lI'immobile.

Unita di misura: m?;

e Superficie aree scoperte (SAE): La caratteristica superficie aree scoperte misura la
dimensione delle aree scoperte dell'immobile classificato.

Unita di misura: m?;

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

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

Classe Nomenclatore Punto

Massimo o Le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono nello stato originario

Buono e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto 5
meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.

Discreto Le condizioni di conservazione dell'unita sono generalmente buone con 4
esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria.

Medio o L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur

Sufficiente presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione 3
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle parti di
specifica competenza.

Mediocre L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione 2
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato dell'unita e delle
sue parti pil esposte.

Minimo o L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti

Scarso I'esecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il 1
ripristino delle originarie di funzionalita.

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 parita di condizioni.
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Tabella dei dati

2=mediocre 3=sufficiente
4=discreto 5=buono

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 (§1) m2 120,0 123,0 97,0 188,0
Superficie aree scoperte (SAE) 6,7 16,7 6,7 16,7
m2

Stato di manutenzione

dell'unita

immobiliare (STM) 1=scarso 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'unita immobiliare Dala2 8.000,000

Stato di manutenzione dell'unita immobiliare

Dala3 12.000,000

Stato di manutenzione dell'unita immobiliare

Dala4 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 €]

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 I'applicazione del primo teorema mercantile, la cui

formula e:

p: = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 28.000,00*1,00/122,00 = 229,51 €/m?2
ps(S1) = 32.000,00*1,00/128,01 = 249,98 €/m2
pc(S1) = 32.000,00*%1,00/99,00 = 323,23 €/m?2

Prezzo medio massimo Superficie principale = 323,23 €/m?2

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 e 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

pe(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 €/m?

pe(S1) = 229,51*1,00 = 229,51 €/m?

pc(S1) =229,51*1,00 = 229,51 €/m?

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 €/m?

pe(SAE) = 229,51*0,30 = 68,85 €/m?

pc(SAE) = 229,51*0,30 = 68,85 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) e posto pari al costo di intervento per passare da un
livello all'altro secondo i nomenclatori.

| costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di
adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento é calcolato a forfait.

Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Importo (€) [i((STM)] | Modalita 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 €
ps(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) €/m? 68,85 68,85 68,85

(Stato)di manutenzione dell'unita immobiliare 8.000,00 12.000,00 18.000,00
STM) €
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Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & 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

I'immobile oggetto di stima (Subject) e I'immobile di confronto (A, B, C...).

Prezzo e Comparabile A Comparabile B Comparabile C
Caratteristica 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 (188,0- 15.606,68 (188,0- 14.918,15 (188,0-97,0) 20.885,41
(S1) 120,0) 123,0)

Superficie aree (16,7-6,7) 691,97 (16,7-16,7) 0,00 (16,7-6,7) 691,97
scoperte (SAE)

Stato di manutenzione (1-2) -8.000,00 (1-3) -12.000,00 (1-4) -18.000,00
dell'unita immobiliare

(STM)

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 cido € puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una
sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti divergenti si accetta mediante
I'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 & 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 & rappresentato dalla media

dei prezzi corretti secondo

pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi conclusiva.
Tale valore € 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 é sta
preventivata in €. 684,40 per cui il valore finale & pari a:

€.35.239,17-684,40 = €. 34.454,77 SI ARROTONDA A €. 34.500,00

IMQ Alessandro Aronica - N.Certificato IMQ-VI-1606033

NORMA UNI
11558 : 2014

VALUTATORE IMMOBILIARE requisiti di conoscenza, abilita e competenza

il principio di equiprobabilita, per il quale i prezzi corretti hanno

Pag. 36 di 82

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c



2) Relazione Immobile CT,

cosi denominato, in quanto ubicato nella cittadina di Catania, edificio sito in Via Vivante
angolo con Via Giambattista Impallomeni ex Via Raspagliesi, I'ingresso al vano scala
dotato di ascensore che conduce all’appartamento € 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 Abitabilita per I'intero edificio.

L’appartamento catastalmente ¢ identificato nell’ambito del Foglio di Mappa n. 22, con
la particella 786, Sub 40, ex particella 487 sub 29.

Foto n. 39

Foto n. 40

Al momento del sopralluogo svolto in data 9/12/2019, I’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.
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Dall’esame e confronto della documentazione urbanistica e catastale, con la visione
dei luoghi, si evincono chiaramente difformita urbanistiche e catastali, difformita di
facile regolarizzazione con:

c) Ai fini urbanistici con la semplice presentazione di una SCIA Segnalazione
Certificata di Inizio Attivita 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 |'attuale disposizione dei vani.

La variazione urbanistica e scaturita dal fatto che:

chi ha venduto I'appartamento oggetto di valutazione, Sig. | G, <
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 difformita consiste nell’aver modificato il numero dei vani e
conseguentemente la superficie utile dei due appartamenti.

Dalla lettura progressiva degli eventi, sembrerebbe che I'attuale ditta, dopo
I"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 e urbanistica e catastale.

Megli si evincono le diffornita dalla allegata planimetria che il sottoscritto ha redatto
evidenziando le variazioni.

Difformita Urbanistiche

Planimetria Planimetria
stato precedente stato attuale
come da progetto da sopralluogo
cavatho e o, o inleme
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Difformita Catastali

Planimetria Planimetria
agli atti del stato attuale
Catasto di Catania da sopralluogo

Altra ditta
cavedia inlemo

/ bt condeminile
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. ﬁ':‘ Fav.

"-.._‘_‘_-“‘-‘-
I
{I}' . disimpegno condominiale
N O — =
|_I ingresso
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o | L’ =
; ]
P L ! o | -
e : 5
2
== s
ik A b
. ot~ I‘l:: I 1 —
sup. appart. mg 39 circa
Via Cesare Vivante Via Cesare Vivante

La regolarizzazione di queste difformita non implica difficolta 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)
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Immobile CT

Piccolo appartamento monolocale della superficie di circa mqg 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
B L ; .. =

v

) T
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L'appartamento catastalmente & identificato nell’ambito del Foglio di Mappa n. 22,
con la particella 786, Sub 40, ex particella 487 sub 29.
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Disegno fuori scala

Via Cesare Vivante

Per come detto precedentemente trattasi di un piccolo appartamento monolocale
avente una superficie commerciale di mqg 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 I'ingresso e '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 pud accedere
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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 & 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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Foto n. 49

Ingresso
all’appartamento

*

Ingresso alla

Ingresso
all’appartamento lavanderia
Foto n. 51 Foto n. 52
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STIMA del VALORE
Appartamento 5°P — Catania Via Cesare Vivante, n. 12,
Foglio 22 Particella 786, Sub 40

In seguito verra analizzato il mercato immobiliare relativo all’area di interesse per I'immobile
da stimare. Nelle ricerche effettuate grazie al sito di StimatrixCity e stato possibile identificare
chiaramente la posizione dell'immobile oggetto di stima denominato SUBJECT e il numero di
unita 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 e 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 & proceduto alla ricerca
Compravendite adottate non si & 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 piu 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 dellMCA, si deve ricercare il saggio annuo
dell’andamento del mercato, questo dato che si descrive, ci servira per la determinazione del
prezzo marginale riferito alla data di acquisto dei comparabili, cioe 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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€.1.318
Giugno 2019
/]

€.1.306
Giugno 2020

Dalla lettura dei dati si riscontra un mercato in leggerissima svalutazione in cui il saggio siricava

. €max - €min €. 1.318,00 —€.1.306,00

dalla seguente formula £ = - = =0,0092 annuo
€min €. 1.306,00

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.

e g

\

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. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)

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

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

Superficie verande VER Hok A Hkkx Hkkx

Superficie secondaria SSE kA Hkkx Hkkx

Superficie box BOX Hk Ak HkA X HkEx

Superf. di pertinenza TPE Hk Ak HkA X HkEx

Superficie commerciale  (SUP) 41,55

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

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c

Pag. 48 di 82 B
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 28/10/2



(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. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)
Superficie principale S1 97,00 1,00 97,00
Superficie balconi SUB 16,70 0,30 5,01
Superficie Verande VER Hokkk rokxk HAkK
Superficie secondaria SSE Hokkk rokxk ol
Superf. di pertinenza TPE Hokkk rokxk HAkK
Superficie commerciale  (SUP) 102,00

Atto pubblico a rogito Dott. Giuseppe Pilato,

Fonte Dato Notaio in Gela (Cl) n. di Repertorio 103040 e n.
*Ex%* 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. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)
Superficie principale S1 100,00 1,00 100,00
Superficie balconi SUB 13.35 0,30 4,00
Superficie Verande VER . Hp T
Superficie secondaria SSU HAkE ¥ Xk
Superf. di pertinenza TPE kA HokAx Hokkx
Superficie commerciale  (SUP) 104,00

Atto pubblico a rogito Dott. Giulia Licitro,

Fonte Dato 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 { _ AV |
CARATTERISTICHE Acronimo | Sup. (m?) | indice | Sup. Commerc. (m?)
Superficie principale S1 117,00 1,00 117,00
Superficie balconi SUB 10,00 0,30 3,00
Superficie Verande VER Hk Ak HkA X HkA X
Superficie secondaria CAN Hk Ak HkE X Hkkx
Superf. di pertinenza TPE Hok A Hkkx Hkkx
Superficie commerciale  (SUP) 120,00

Atto pubblico a rogito Dott. Antonino Sciabica,

Fonte Dato 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:
e Data (DAT): La data del contratto & 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.

Unita di misura: giorno/mese/anno;
e Superficie principale (S1): La superficie principale € una caratteristica superficiaria relativa
alla superficie dei locali di maggiore importanza componenti I'immobile.

Unita di misura: m?;

e Superficie balconi (SUB): La superficie balcone € una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il
relativo indice mercantile.

Unita di misura: m?;
e Superficie aree scoperte (SAE): La caratteristica superficie aree scoperte misura la
dimensione delle aree scoperte dell'immobile classificato.

Unita di misura: m?;

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

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

Classe Nomenclatore Punto

Massimo o Le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono nello stato originario e

Buono tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto 5
meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo

Discreto Le condizioni di conservazione dell'unita sono generalmente buone con 4
esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria.

Medio o L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur

Sufficiente presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione 3
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle parti di
specifica competenza.

Mediocre contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione
specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al 2
corretto mantenimento in buono stato dell'unita e delle sue parti piu esposte.

Minimo o L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti

Scarso I'esecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il 1
ripristino delle originarie di funzionalita.

e Livello di Piano (LIV): Il livello di piano & una caratteristica posizionale che tiene conto del
livello di piano ove ¢ collocata I'unita immobiliare. La variazione di prezzo indotta sull'immobile
all'aumentare del livello di piano (in un edificio multipiano) puo essere positiva, in genere in
presenza dell'ascensore, nulla e negativa in genere in assenza dell'ascensore.

Il piano terra € paria 0, il primo a 1 etc.. per unita su pil piani si indica il piano di accesso.
Unita di misura: n.;
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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 parita 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 (§1) m? 97,0 100,0 117,0 39,0

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

Stato di manutenzione dell'unita

Ilnl?cc:abrggri(:lz::l/liz)cre 4 > 3 2

3=sufficiente 4=discreto 5=buono

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'unita immobiliare Da 2 a3 8.000,000

Stato di manutenzione dell'unita immobiliare Da 2 a4 12.000,000

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

Livello di Piano 0,010
Rapporti di posizione

Rapporto Comparabile A | Comparabile B | Comparabile C | Subject

Soperfic principale (51) (Sigmal 1,00 1,00 100 | 1,00

Rapporto di posizione della

Superficie esterna esclusiva (Se) 1,00 1,00 1,00 1,00

[Sigma €]

Rapporto di posizione della

Superficie esterna condominiale (S) 1,00 1,00 1,00 1,00

[Sigma c]

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 |'applicazione del primo teorema mercantile, la cui
formula é:

pl = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 120.000,00*1,00/102,01 = 1.176,36 €/m?

pe(S1) = 130.000,00*1,00/104,01 = 1.249,88 €/m?

pc(S1) = 140.000,00*1,00/120,00 = 1.166,67 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.249,88 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.166,67 €/m?

Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

Il prezzo marginale della data & 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

pe(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 €/m?2

pe(S1) = 1.166,67*1,00 = 1.166,67 €/m?2

pc(S1) = 1.166,67*1,00 = 1.166,67 €/m?2

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 €/m?2

pe(SUB) = 1.166,67*0,30 = 350,00 €/m?2

pc(SUB) = 1.166,67*0,30 = 350,00 €/m2

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) & 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 € 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)] Modalita 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 €
pe(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

ps(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 (51) €/m2 1.166,67 1.166,67 1.166,67
Superficie balconi (SUB) €/m?2 350,00 350,00 350,00
Stato di manutenzione dell'unita 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 € 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
I'immobile oggetto di stima (Subject) e I'immobile di confronto (A, B, C...).

Prezzo e Comparabile A Comparabile B Comparabile C
Caratteristica 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 ] ) (39,0- _ ~ )

(s1) (39,0-97,0) 67.666,86 100.0) 71.166,87 (39,0-117,0) 91.000,26
(SS“Sg;f'C'e balconi (8,5-16,7) 2.870,01 | (8,5-13,4) -1.697,51 (8,5-10,0) -525,00
Stato di manutenzione

dell'unita immobiliare (2-4) -12.000,00 (2-5) -18.000,00 (2-3) -8.000,00
(ST™M)

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 cio € puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una
sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti divergenti si accetta mediante |'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 € 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 € rappresentato dalla media
dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilita, per il quale i prezzi corretti hanno
pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi conclusiva.

Tale valore € 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
difformita urbanistiche e catastali pari a €. 5.000,00 per cui il Valore arrotondato
dell’appartamento in Catania é:

€. 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
gliimmobile, in possesso della Certificazione di:

“VALUTATORE IMMOBILIARE” secondo la Norma UNI 11558/2014, certificato n. IMQ-VI-
1606033, rilasciato dalla Societa Accreditata IMQ;

dichiara che il presente rapporto di valutazione e 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 cuin® 28 pagine di allegati,
di avere assolto l'incarico ricevuto, rimanendo a disposizione del Giudice per qualsiasi

chiarimento.

Comiso i 24 Luglio 2020 Il CTU

geometra Alessandro Aronica
(firmato in forma digitale)

ALLEGATI
%
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_.!'!.‘h—- in notar Ciancico Giuseppe da Catania, registrato al _
____,L,_ — pumero- 3605, assiourats per gomplessive. lire settan-
d___.l:*-—--- Itaeinguenilioni: pressoc la Conservatorias del Rezistr}
= X {Immobiliari di Catania il sei ottobre millenovecentp-
z 2 |sessanta, ai numeri 30272 di ordine e 1887 particolp-
'
A re,. con conseguenziale trascrizione di patti sempre|
= 05 lin data 6 ottohra 1960, numerdi 30273 di ordine e
>~ = |24426 particolare, ed in conseguenza del contratto
. . gdzzimmﬁo_ji mutuo ventisette febbraio millenovecento-
B e }aaasant:mo, notar Ciancico da Catania, registrato al
= = n® 9831, s del 'successiveo contratto definitivo di |
- : {matue con Irazi.qnamautq_hﬂ:#ﬁ?.?@ga__??limq._f?_‘i‘tll.'ii_ﬂi__
——— |millenovecentosessantadue notar Ciancigo-da Catania,
_—A———--iﬂsiﬂirnta_al_n!_‘liﬂ._ﬂﬂﬂatﬁ_ﬂu guanto come Hom*fa
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— - _Nenduto per la sorte capitele di lire duemilioni sede. . .~

s

S rentosetiantamila, garentito da ipoteca ai campl:aai;- —

= we lire quattromilioni ecinguantamila, di cui si d:i.rh? R

Aul di seguito. __,__.____ -

Il venditore infine presta le garenzie di cul all'apti-

colo milleseicentosessantanove del Cpdice Civile ! —F

Ik - % maggior chiarimento le parti diichigrano che _qtm.ntr:: S
q t?{\ 13881 venduto & cosl descritto nell'a.tto_{giﬁi- —t
, :pitivu di mutuo con frazionemento di ipoteca sopra. £
= ln‘l‘ta..tu de 21 febbraio 1962, notar Ciancico da Cata-; —
rua., registrato al n® 1287: "appartamento composto éi — 8

Ift:re camere, salone e servizi, con annessi lavatoio
|1nﬂ1pendeni‘.s, gito al quinto plano, distinto attual-!
Iu:e:-:::ﬁ;e con il rumero interno ventidue, avente ingz-agéo

::ia.lle. porte a sinistra di chi glunge sul pianerottolo -
della analaty o Lo ’. o

| £
Ll Prezzo della presente vendita si & convenuto ed &

}a..tatn accettato aleatopiemente ed a corpo e fuori ._s*i- o]

'Ea o misura in complessive lire quattromilioni q_uqtérn-—
@

e ntomile. oot -
\ Yionee Mi detto prezzo in quanto a lire un miliqnemg({) o |
— e — ‘Grﬂmmilaﬂaono state pagate prima d'ora ed- in depare . —
iy S it 8 %c.untants_ﬂall.'.aoquirgnre.. _aigner B ——F
| N FJ. vendi tore, ) s - A
- S %Lu-_li dichiera di averle ricevute e..._p.aztan_t_q,_m._ri-..a:-.--—** g
|
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L leitati attd, sollevando de ogni e gqual-
- laiasi responsabilitd al riguardo. iy
| N
) _i Conseguentemente alla fatta vendita e all'avvenuto |
- _!regolamento,del prezzo, 8 spoglia di

-dell'acquirente, signor Caramanns Salvatore, del de

J;In quanto alle restanti lire duemilioni seicentoset

scia con il presente quietanza al solvente. |

=3
'L.l.
g
B,
iy
E
]
o
i
=]
P
]
i)
=]
|_I
(=}
lir]
L=
-
st
o
H
L
=1
e
o
(=]
=
Q
=
e
i

|
——{tantamila vengono pagate mediante accollo da parte |

rio Sardo, S.p.A., sedente in Roma, via Nazicnale nP

condizionato e definitivi di mutuo sopra ecitati

{gatl dal notaio Clancico Giuseppe da Catania e dei

si obbliga di pagare

—LOredito Fondiario Sardo, S,;p.A., in virtd dei Ecm;‘ﬁl :

3 o=

:gli_effettd legale scienza,e . e |
-{Di.tal che il

wilioni cinquantamila, gravante su guanto _oggl acqui-

-steto da esso signor Caramanna, nascente dagli attil

-—{gquali, l'acquirente dichiara di avere preso a tutti] .

"L |sopra venduto e ne investe e surroga 1'scquirente, |
—3 |
- |signo 11 quale da oggl in poi potrd go-

R —
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RN disporne da libero ed asasolute praprietario == 4

_ Hn uno con il possesso legale e materimle e la perog- 4

ES TR S .1 I Ny L R e TN
: e __Le parti dichiaranc che fra di loro non vi sono rap- 4
-1' ——— _ porti 4i parentelsa e che rinunzienc alle eventuale | v
o BN s TR T SO s
{ e ;‘Le spese di gquest'atto e cc-.mse@enz.iali_a._.carj.co del- 1
& - B.!a.uquir.&nte...ﬂignur E‘-a.t'Euna.r}.‘rm..___;______._________,r_“.__’L A
.l e T :[ie parti dichiaranc Ai wolersi avvalere delle agevpla- -
J . — i.ziuni fiseali tutte previste per le nuove costruzic- _ —
{ e SR . | aﬂ_'l-l:ine dalle Leggl della Regione Siciliana 28 =

[
. | I
= I hprile 1954 n° 11, 186 ottobre 1954 n® 317, 29 lu.glin| i

| [

|
e - M957 n® 46 e 12 novembrs .1959 n® 29, ai cul fini hag-— . —
[ | £,
no stipulato guest'atto. A tale uwopo dichisranc che| -

S i .__icl_]__v.en;luto immobile non ha le carsatteristiche di lng-___ -
|
[

TR e s T 'ha__e la costruzione wvenne iniziate nel mese di feb- - »

' #

= __ breio 1960; che il presente & il primo trasferimento . —.-
. |n titnlo. oneroso che .avyviene entro l'annc dalla abis —

. kehilith decorrente :ial_JJ_ginsnu._JBEu_u_mtn__nl_-, o
e Y e " e sard dimestrato in sede di registrazione del -.pre.-IL ]
..... - __.iaent& atio mediante esibizione dei relativi documen 1

L S richiesti , in assenza dell'intersssato, ing. Reitano, ——

delle a1 lui moglie, signoro[ NN —

_ michisreno infine le parti 41 wolersi avvalere delle

g . —— _bmgevplazioni fiscali tutte sul credito. fondiario pre= ——

wiste

‘ | p— | : g

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

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c

Pag. 65 di 82 B
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 28/10/2



|vi_a_ta dal testo unico approvato con E.D. 16 :!.ugl:Lq_E _
{1905, n® 646, e dalle leggl e regolamenti @ccessivﬁ. :
j \che disciplinano la materia, ai gquali fanno espresso . i
. £ riferimento, dovendosi guest'attoc anche con tali ﬂii— p— 1I
;_ jeopisizioni d4i legge intendere strettamente cunness}:. . ! ’
3 |In notaio ricevo gquest'atte che pubblico con lettura l
-;} |a chimra voce da me datane in presenza dei testimnn.i |
.,; ‘ai_comparenti, i quali, da me interpellati, lo di=-
o chiarano conforme mlla loro volontd. — ' - i
|Quest'atto, scritio & macchina da persona di mia fi- |'
e el [
'S iducia. ed a mia direzione, consta di tre fogli ed oc}- 1'
1 |cupe le pirime otto pagine e la parte che si wvede | -

seritta nella preaente. . | ————

= W& 7&/’;"' 18- 1T -16° -1 ~Af P -1 P |
¥ W ? A, e T%,Z@Mé‘r!/ﬁ) )

JLD) £ M ) ._if*_
|

Untrter)) £ ' Lo
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& Archivio Notarile Distrettuale
Catania

Copia
. , ; i f Nebos )
La presente copia fotostatica, composta di numero AL\ [ Jeké=.

facciate, é conforme all'originale esistente presso questo Ufficio.

siritascia arichiste det i [

In carta le,HP/h peruso ... ~nsens dalan 18 del PR 30062002 N0.1AS ..

Catania ...

Eolletta n. '? LU0
ael =9 UG, 2020
Euro: {:{ ) G i gg, T .L‘,__;J,x
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(2)

B, <0cbl  di Repertorso H. “:!f di Rwecolta

YV ERBIT:

5 Catania
SIPUBBLICA  ITALTANA a LAY i

L'amo ﬂummmi. gl

Il ziorno vemtuno diecembre.

In Catanis, nel mto studis sito iu Tia Etoes n, 255,

vanti a me dr, Conceten Wicosis, Notnio in Catanta,

iscritto nol inolo det Collento Notarile del Nigtret: -

ko di detea C1rtd, non Gssitite dai test: per aver—

=T G Carmesd reah i
- i o A e EIRELAT /’v

i £i Lw T i
ST3%%, viilcondo fye lerc o com {1 min cangDL -

20, rimmzisco,

Sou0 pressnti:

1 etim,
Ein ,vuﬁ!tonmlmn.

noes
» Quivi domie(liaes

TR = S anusiL I, 0 asitertea

=1L, oumcillati mateeyi 5 M,

“ha . Rattl-

P92, qualj dichiarmo di interveni-

In noe2 e par conto fells loro 13lie
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e di ffpme con prevwedimento dell's nowesbye 1375
che in capls sutsntics, previa letturs da me Notsio

datsne ai comperwat!, sl presente si allegs sotto
la lettera ™A™, :

hﬂ.g@ , studentesss, nata ¥

, fwi demieilisca

Detei comparsncd, delle cui fdentitd pmysonsle i-o
Eotaio sofie certo, mi richiedono per Tuest'atto, in

forzs del quale i1 sic. , cam

ozal ounola 61 lewmo, “ovsde e trasferisce, con
ogni sccessorie, pertinenss, servith e diritro fne=

rante, alle sig.me

le quali indivisamente o s parti ugeali
fra loro, in camprs secettsns,la sig.,ne -
nhlptnﬂnunm e la sig.m

8 mex2o i suol genltoc?l 2o sopra aroriggats,

5 A
i oo Soprlesh dal tipueste fomodile:

o

-

appavton 2o di an voae ¢ wowigl sito el quinto
pieno deilfedificio condcsiciale In Catania, "'ia

C. Vivante n, 12, con conesca lavanderis che ai tro
va nel ballstoio cui s1 sccede dal corridofo comu=
nn;tlémfiﬂm. con detts 7ia, con proprict [N
.. con il corrideio condomintale & con appartamen~

to del sis. -e prcolioonente tutto quanto
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<366 élihq‘ﬂb{(iw velturs o,
= ng[" fha ipenden ce dell'steo

wn.“““&hﬁ; - sl s

3 VY ﬂ.{’; 19 :
mwﬁ T-Gj al a, hoq) (n' oreq del

13 4 | a5 e

wmﬁ lh&'-

o b i

30 narae 1975, e

E' cemprews
oells vendsy, 1a t_-
08 vERCE da 1iser - —
2 =L 300 pey 'aequa gjp0 anl vnn;
Sy ] = &
niale g1 B=lus T, PaYCi callvgsy h

1s33e, per 1z “mm e

Proprietd asclyg

f!l’.‘[o Commm i
B 0 per destinaso
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vith a®tive ¢ passive (rmrecti e in pﬂiu‘.l.nﬂ na-
scenti dall%stte di vendits Weter C.CHees ﬂ Cetanis
dal 9 miugno 1952, veg.to &l n. 12803, in forsa del
quals 1'tmmobile stesso pervenne al venditore o (el
eol eootewmito i cempreteri in propric e nel nome si
dichisrano perfettamenls & CoOnUSCenta,

richisrs ¢ garanvisee i1 venditere che quento vendu—
to & & sus plerw ed esclusiva proprieth e disponi~
hilied, lituve o esenta 4 ipoteche, coeri, Croscri~-
zioni ed alewi ﬂn;on ﬁﬂMMIi, salvo mna

iscrizions ipotecaris in-otrsodeichecellonimns s
\\'""“fﬂ*'rl scritts ¢ garsnsiz di un mutuo feadiswio gild estin=
j to. fle i e [ VST ‘
; !’; La presente vendits viens coodentita ed acreteaen

I a coxpd e pou LY presce &1 lr: eaimiliont (L.5.C000

00), 1Y guais aoisrs viowa pase®d fn meed plsoouns

dalle dve porei exmprotrict in proprio @ nel nosc
48 wenditove che ne rilaccie quistan=e, tresferendo
loro la proprietd ed i1 lzule & materiale possesso
&i quanto venduteo.

Le perti vimmaiano o quisiasi ipotecz lezele e di-
chisxeno, ei finf £iseal! e¢ha fra Il vendibewe a lo

sooppetivic! non esiste corentela,
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Io Hotaio richieste horicevuto quest’atto che ho let-
to ai comparemti, 1 quali lo approvamc e lo sottescri-
vono.

Seritto @ macchina de persoma di mia fliducia © s
no da me Netaio sulle quattro pegine di un foglio e
fin oui dalla prima di altre foglio egsiunte.
I R B
B icocoic Comcetta Ricosta,

Postille: al sezno (1) , “21" si sostituisce con
n34%- al segno (2}, si agziunge: "e precismmente quel
la confinsmte ad owest com il corpo scala™; al semne
{3), l= parola "dalls"” ai sostituisce con le parole:
“delimitato in rosso sulla "; al segno (4), si agzium
ge: "noochd la preporzionele camproprietd”.

Postille di capia.

E"'{_ ol s A i At Lk Tla o

P e A

—
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:_".1 zi di proprleté &3. Adver—

Dimostrazione
della disponibilita dei fondi F
 Bilancie 195... Competenza. ...

Th..... Lett. . Spese Por...........

MVisic ol stddvem . N o
S e . SO | . SR e

' partitario uscita di competenza I'impegno

dddi. . TR 1. e
IL RAGIONIERE GENERALE

; HIPAHTIZION

Prut N.. 1Hl J]_

2 il Compilatore

. L Pﬁ’um

p 7 ﬂsfﬂﬁl_q E

_SEzﬁETEmA GEN EHALL‘E
§ N tu‘ Reg. M. P. del.

: VISTO :

L' Assessore

0O
0
<
C
Z
m
v
0
>
o
>
Z.
>

Provvedimento del Sindaco

Emesso in data..

b Uarno 1260

IL SINDACO

Visti i progetti presentati dagli interes-
sati ed in conformitd al parere favorevole
espresso dalla Commissione Edilizia nella sedu-
ta del 23/2/1960

= - APPFPROV A =

1°) il progetto variante per 1l'immobile
aito in'?ia. Nuova di P.R., di proprietd del Sig.
Messina Salvatore, g Eg A
. 2%) il progetto per sopralzo in via Reita-
np, &i-ﬁropriet&e della Sig.ra F—

39) il progetto per nuova costruzione in
via Iacopo Lo Verde, di proprietd dei Sigg.ri
-}

40) i1 progetto per sopralzo in via Wira-
bella ang.Colomba; di proprietd del Sig.Di
I -
59) il progetto per ampliamento in via .
R.Ipbriani,di proprietd del Sig. NG

6°) le varianti al progetto per 1'edificio
sito in via Cesare Vivante, di proprietd del Sig.
- -

7°) il progetto per sopralzo in Via E;n/;;,
di propriety del Sig. IS -

89) il progetto per completamento e restan

ro in via De Cristofaro, di proprietd del Sinor
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_, tenuto conto che tutti g1i edifici adlaﬂenvls

no in margine,
j:% T 9°) 11 progetto per guova co-a'tzmz.ione in via C.Vivante ang.Ragp,,
“rai”"“' g_llesi, di proprietd della Sig.ra _:_n deroga al rapy,
— %Yo di copertura risultante dal parere d'ufficioc. |
10°) i1 progetto per sopralzo in via Losta, di proprietd del Sig,
= . —_, sub condizione che il prospétto sulla via Costa venga opy
nizzato rlspettando l'asse dl simmetria verticale sul portone a'ingre,

i so; cio collegando soltan'to due balconi.
11°) la variante al- progetto per l'immobile sito in via Grasso H

esiees, It mamiet el tise
|

sub condizione che la porta-del vanc = Piano terra gia trasformata i
finestra,

- 12°)-il progette” per nuova ‘costruzione in via Eleonora 4! Angid,d

5'-_ - prcprleta del: Slg._, llmi‘batamenta all'altezza massima di
ml.17,00 (piano terrz-e gquattro piani in elevazione) ; i

E cid con avvertimento-ehe non si potrd iniziare qualsiasi lavom

relativo a fondazioni,co§tiuzioni‘e ricostruzioni senza che sianc fis-

sati sopraliuvogo dell'apposito fumzionario tecnico del Comune,gli allit
neamenti e le livellette stradali e senza che sia rilasciato verbalai{-’
~assegno di linea-e di kivello e che ottenuto il nulla osta relativo,i

propriétari-suddetti dovramno provvedersi di copia del detto verbale,

del-provvedimento del Sindaco e del disegno,per evitare che sia eleve-
‘ta contravvenzione a iore carico,=- I

; INDACO
I AE E'Cﬁl ' GENERALE
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COMUNE DI CATANIA

Provvedimento del Sindaco

. s 1 L_l}%f
i - |

[ onant il Emesso tn data.... 0. 4pg 1359

-

pvezione progetti edili- IL SINDACO
proprietd di diversi.

Dimostrazione s i interes—
feila disponibilita dei fondi Visti 1 progetti presentati dagli interes

sati ed in conformiti &l parere favorevole
o 1956 Competenza

_Lew.  Spese per espresso dalla Commissione Edilizia nella sedu-

ta del 21/2/1961

= APPROVA =

19) il progetto per modifica immobile si-

to in via Mirko,di proprietd del S:l.ggo-

20) i1 pr‘égetto per variante int.immoblle

sito in via C.Vivante,di proprietd della Sig.a

_,a. condizione che le botteghe

su via Raspagliese non vengano trasformate in

816 ed iscritto a N.
; L oy abitazione.—

" Addi . 196
i IL RAGIONIERE GENERALE

RIPARTIZIONE
ot N. &« [t8ael
Compilatore

Fisto :

A% . IZ#DJI'H' PP L' Adsessore
GAEG DIV E I o

EGRETERIA GENERALE f ' "
! 2/? Reg. M. P. del S i
VISTO : i~

‘a4 AR 1961

Mg I eelers - o, 5000 . 14-1-1960
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COMDNEDY CATANIA
I* RAPARTIZIONE - DIVISIONE X™
SERV. AWIINISTHATIVI IOTENE B SANTEA®
" IL SYNTACD
Viets Ia desands datafe IS glugee 196 dedls =igam
. Seatmapiecs Haria tendents sd ottemers 41 ceritificate
@4 aditedilith per la cass a1 mueve cestmaione aitw
5 1950 & 20 epeiis THEI
‘Fhote 2fars.22y dek TV delle legst oatiarie gpprow
_wat® cem R.D. 27 Ianglis X934 n.1268y
| lethe 11 purers fovervvols d4edl'Ufficisle Semiiarie
pu‘nmu:u Teonizo Jesansis wa 14 otton
Viats 1 rioevywis 41 pagemshte Sells tuses 44 cone
esssions governativa per abitsdilith datate & digems
tre 3961
TR T I T wuR o S —
2'aitubilSh ad fint fgieniol o loguls, dells osam
41 nuowe cectmoisne eite 48 Ostands Via C.Vivente
angols Via Raspaglissi composte das

Bag. detteghe al piano- toyen- ciascuma 44 due vani e
dae seaeasori(antivessejoesse))

ol
)

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

Pag. 78 di 82

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c

-



mi-gm-&mmﬂhﬂ#mﬂ*

m&.mm}; |

'” I'.I.ml Fe pweRs L uoen L wew &yfcewid: F
Wm.ﬁwwwmmnw
“zepile e Wl NS mo 1l quErts ¢ WS R (N

 planwyetesoun &1 tre Mrmm

e el Guietd pladn; wteccend €10 ek @ ©
g ttro soosescrd{ingresce-disizpegne-asess e6h

T tagiswoncina) ¢ lawndoris sai Bellateds

ER-smeriancain sl ooste plene 4l quattys vauk &

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

Pag. 79 di 82

Firmato Da: ARONICA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 72e360044d167783ccdbd0Obd6b65dc2c

-



80 oo0B bagno) e lavanderia 4in terruzza.
L'abitablilith decorre 4al tredicl glugno millenove=
centosesssntuno.

Fanno parte della costmazione al pilsne terra un grans
de vane da adibire ad uso deposito e um VRno ad ueo

autorimansa,

Catanda 12 djecmbdre I76I )
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