
TRIBUNALE DI SIRACUSA

Sezione F.secuzioni Immobiliari

PROCEDURA N. REG 270/2OIg

Giudice dell o esecuzione immobiliare
dott.ssa Cultrera Concita

C.T.U.
Arch. Maria Conc etta Vaccaro

Rerazione di consulenza tecnica di ufficioper il procedimento di esecuzione immobiriare promosso da:

Contro

Immob'i ubicati in vIA principe umberto (960rr) - AUGusrA(sR)
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1.2 I - ldentificazione

Dall'atto di pignoramento immobiliare relativo ai beni in oggetto, risultano assoggettati ad
esecuzione i seguente immobili

Appartamenti, posti in via Principe Umberto 216 piano secondo e locale commerciale
via Principe Umberto 218, meglio identificati di seguito

1.2 - Identificazione catastale

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano rappresentati al N.C.E.U. del Comune di
AUGUSTA come di seguito:
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I dati catastali dell'immobile pignorato corrispondono a quelli indicati nell'atto di
pignoramento, anche se le planimetrie catastali non sono aggiornate allo stato dei luoghi.

1.3 ll. Descrizione complessiva e sintetica dei beni

Gli immobili in oggetto sono ubicati nel centro storico, nella centralissima via Principe
Umberto, con ingresso dai civici n.214-216-218, piano terra.

La suddetta via è una delle arterie principali del suddetto Comune, infatti, gli immobili sono
prossimi alpalazzo del Comune ed alla piazza Duomo; I'antico isolotto costituisce il centro
nevralgico, dal punto di vista amministrativo, dire- zionale e commerciale, più importante
della città.

La zona è ampiamente urbanizzata e dotata di tutti i servizi primari e secondari necessari per
le zone residenziali.La zona è punto nevralgico della città ed è dotata di tutti i servizi.

Come la maggior parte delle città, ed in particolare dei centri storici, si denota l'insufficienza
delle aree a parcheggio, che, con lo sviluppo urbano e tecnologico ed i cambiamenti degli stili
di vita, e la conseguente crescita esponenziale degli autoveicoli in dotazione alle famiglie, non
potevano essere previste nel lasso di tempo attomo al quale si è evoluto il suddetto centro
abitato.

llpalazzetto ove sono situati gli immobili risale sicuramente agli inizi del '900

La tipologia costruttiva è in muratura.
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I1 prospetto principale è rifinito con zoccolatura in pietra lavica e partiti modanici in pictra

bianca.

I1 fabbricato nell'insieme è di forma rettangolare, ha più elevazioni fuori terra.
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1. U.i.u. Via Principe Umberto 218 - foglio 91. P.lla 3293 sub 2
LOCALE COMMERCIALE PIANO TERRA

La suddetta una unità immobiliare, a piano terr:a,ha ingresso dal suddetto civico amezzo di
un'apertura dotata di saracinesca awolgibile in lamiera ed infisso vetrato in alluminio
preverniciato.

La forma planimetrica è rettangolare, ma alquanto ridotta rispetto all"unità immobiliare pre-
cedentemente descritta.

Dal punto di vista distributivo interno è così composta:

- un grande ambiente d'ingresso, pavimentato con parquet di legno ed ha pareti parzial-
mente rivestite con pannelli di cartongesso tinteggiate con idropittura; il vano è parzialmente
controsoffittato, con pannelli in fibra minerale sostenuti da struttura di sostegno in alluminio,
ove sono applicati alcuni punti luce costituiti da faretti circolari
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A seguire disimpegno, antibagno e wc, ed in prosecuzione 2 vani e ripostiglio.

Le finiture interne hanno le seguenti caratteristiche:

l"antibagno ed il wc sono accessibili dal disimpegno, si presentano pavimen tati e rivestiti con

di ceramica

Gli impianti di alimentazione idrica e di scarico fognario sono obsoleti;nei locali con presenza

di umidità di risalita .

Gli infissi esterni dei vani aggettanti nel cortile interno sono di legno con ante vetrate, le porte

interne sono anch"esse di legno tinteggiate con smalto risalente all'epoca costruttiva

dell"u.i.u.
L'altezzaintema media è di circa m 4.30'
La superficie della suddetta unità immobiliare è di mq 92 citca.

til. lndividuazione detto stato di possesso degli immobili, precisando se

siano occupati da terzi e a che titolo, owero dal debitore

L'appartamento al momento del sopralluogo risulta LIBERO

1.4 lV. I'indicazione del/'esisfenza di formalità, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene e che resteranno a carico
dell'acquirente

Vincoli artisticio storici, di inalienabilità o indivisibilità:
non risultano
Esistenza di diritti demaniali o di usi civici:
non risultano
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:
non risultano
Convenzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge:
non risultano
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Oneri condominiali aggiornati a marzo 2021(vedasi allegati):
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Difformità catastali:
NO
- planimetria Catastale IN ALLEGATO

TRASCRIZIONE del 0011212019 - Registro Particolare 17053 Registro Generale 21767
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 3414 del 1710912019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

1.5 VI. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene

L'immobile in epigrafe risulta costruito ante 1967

1.6 - Prowedimento di abitabilità

Certificato di abitabilità rilasciato dal Comune di Augusta in data 24 novembre 2014 (si
allega copia )

Vlll. I'indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione di
certificazione o di prestazione energetica in corso di validità

Non risulta il certificato di prestazione energetica al momento della stima

liu[,.

1.7 IX. la valutazione dei beni,

1.8 1- Criteri di stima
Il valore di un immobile si può esprimere nel prezzo a cui si possa effettuarne l'acquisto o la
vendita. La valutazione ovviamente fonda la propria oggettività sulla possibilità di avere un
sufficiente numero di acquirenti o offerenti.
Per la valutazione degli immobili si è utilizzata la seguente metodologia:
Stima secondo le indicazioni di mercato. Sono state eseguite indagini per rilevare ll prezzo
medio di irnmobili ubicati in zone sirnilari seguendo un metodo comparativo. Facendo
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riferimento alle caratteristiche descritte in precedenza si terrà conto di fattori correttivi in
aumento o in diminuzione al prezzo rilevato.
Per la stima secondo le indicazioni di mercato è che vi sia una richiesta soddisfacente di

immobili. Tale condizione sussiste per la presenza di servizi importanti, per gli ottimi
collegamenti della zona e, non da ultimo, per l'attuale periodo economico in cui vi è la
tendenza a capitalízzare nel settore edilizio del tipo in esame'

1.9 2 - Fonti di informazione
Le informazioni, basate su transazioni riguardanti immobili simili awenute nella zona in
parola, sono state acquisite da operatori del settore e dalle quotazioni dell'Agenzia
dell'Entrate (OMI)

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2
Provincia: SIRACUSA

Comune: AUGUSTA

Fascia/zona: CentraleA/lE UMBERTO-MEGARA-X OTTOBRE-XIV OTTOBRE-EPICARMO-
GARIBALDI-

Godice dizona: 81

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

negozi 0 17.50

1 .10 3 - Stima dell'immobile
Stima secondo le indicazioni di mercato.

Consistenza

NORMALE 600 2400 L L

Stato
r:olsrllr irlir rr

l\luri

\/alolc
Nlcte irto
(( rrr11)

Maxl\4 in l\lar

Supcllìcic (1. N)I ipologia
lvlin

V1lp1.j | _1rc17 jlruc

( ( i'lìltl \ lìlc sc )

Supellìcic
(l '1,1)

Totale

92Locale
commerciale

Superficie
complessiva lorda

2m

Si è considerato per la stima la catastale
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Indagini e ricerche di mercato
Effettuata una discreta indagine di mercato prendendo come base di riferimento la superficie
catastale (100 mq), si ritiene che possa considerarsi come valore base quello risultante dal
valore minimo (1600€/mq) delle indicazioni dell'OMI.

Valutazione di mercato

Al valore preso come riferimento non si è ritenuto opportuno applicare un coeffrciente
correttivo.
92r* x1600,00 C I Íf : 147.200,00 euro
A questo importo occorre però sottrarre le somme per ripristinare le normali condizioni di
manutenzione e la quota da versare per regolarizzazione quote condominiali pari a (€
7 .172,04 +e 2q e pertanto in cifra tonda si ritiene che il valore di stima (jrezzo a cui si possa
effettuarne I'acquisto o la vendita) sia di 140.000000 euro
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PIANO 2" I.INITA' RESIDENZIALT

Portoncdi ingrcsso - androne condominiale

2 2.1 U.i.u. Via Principe Umberlo216 (exl86) - foglio 91. P.lla 3293 sub 7

L'unità immobiliare corrispondente al sub 7 si trova al secondo piano delpalazzetto .

Dal punto di vista distributivo intemo è così composto : da ingresso-soggiorno,letto cucina e

wc . ed un piccolo terrazzíno
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lll. lndividuazione dello stato di possesso degli ímmobili, precisando se
siano occupati da terzi e a che titolo, owero dal debitore

L'appartamento al momento del sopralluogo risulta abitato con contratto registrato

IV. I'indicazione dell'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene e che resteranno a carico
dell'acquirente
Vincoli artistici, storici, di inalienabilità o indivisibilità:
non risultano
Esistenza di diritti demaniali o di usi civici:
non risultano
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:
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Difformità catastali:
SI:
1) l'ingresso risulta modificato ed il la superflcie di terrazzo ad est è stata diminuita a favore

dell'appartrimento adiacente (sub 6)
-vedasi in allegato confronto tra planimetria catastale e stato attuale , in giallo è indicata la
sagoma dell'ingombro attuale

non risultano
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge:
non risultano

Oneri condominiali aggiornati a milrzo 2021 :

.ù6@.affi,bffi

:;=FJ t!ù ffium'- - BÉ-ffirEiÉnrrm,nrrrl 1fr,
NUOVO CrîA9Tq.EOlLlZrO UnBANOv

-È--.ú. 

q*rt'' MúLM.}JI
-.&túàH-.È..tutrb-&É!'abbe. {rr!arl,

ffim

A

I
,

I
It

,-t-t!'2.#
,-i-- +t4*.*
a 

^- 
r aì4..t.

:.:-i;îg'fi;a>

(
(
5

(
q

ts(

(
q

u
(
I
C

a(

(
F(

*
f
(
a

C

s

o
g
C
u
o

_tt

d

i
C
(
(
I(
f
u

F
F
U!
C(

6

C
0

C(

i
c
(
(
i
ii

(Stj
ì .-iil

12 d|25



V. |hdbazbne del/'est'sf enza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
oppon i bi I i al I' acq u i re nte

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli :
TRASCRIZIONE del 0611212019 - Registro Particolare 17053 Registro Generale 21767
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 3414 del 1710912019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE . VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

2.1 VI. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene

L'immobile è stato costruito ante 7967

2.2 - Provvedimento di abitabilità
Dalle ricerche effettuate non risulta rilasciato Certificato di abitabilità

Vlll. I'indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione di
certificazione o di prestazione energetica in corso di validità

Non risulta il cerlificato di prestazione energetica al momento della stima

2.3 lX. la valutazione dei beni,

2.4 1- Criteri di stima
Il valore di un immobile si può esprimere nel prezzo a cui si possa effettuarne I'acquisto o la
vendita. La valutazione ovviamente fonda la propria oggettività sulla possibilità di avere un
sufficiente numero di acquirenti o offerenti.
Per la valutazione degli immobili si è utilizzata la seguente metodologia:
Stima secondo le indicazioni di mercato. Sono state eseguite indagini per rilevare il prezzo
medio di immobili ubicati in zone similari seguendo un metodo comparativo. Facendo
riferimento alle caratteristiche descritte in precedenza si terrà conto di fattori correttivi in
aumento o in diminuzione alprezzo rilevato.
Per la stima secondo le indicazioni di mercato è che vi sia una richiesta soddisfacente di
immobili. Tale condizione sussiste per la presenza di servizi importanti, per gli ottimi
collegamenti della zona e, non da ultimo, per l'attuale periodo economico in cui vi è la
tendenza a capitalizzare nel settore edilizio del tipo in esame.

2.5 2 - Fonti di informazione

Le informazioni, basate su transazioni riguardanti immobili simili awenute nella zona in
parola, sono state acquisite da operatori del settore e dalle quotazioni dell'Agenzia
dell'Entrate (OMI)

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2
Provincia: SIRACUSA Comune: AUGUSTA

FasCia/zona: Centra|eA/IE UMBERTO-MEGARA-X OTTOBRE-XIV OTTOBRE-EPICARMO-
GARIBALDI-
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l'ipologia
St ato
conscrvatit tt

Supcrf ici
c (L/N)

Superfici
e (l.iN)

\lalori l,ocazione
(C/nrq x nrcse)

Yalorc \lcrcirto
(C/ntq)

Abitazioni
civili

Godice dizona: B1 Microzona catastale n.: 1

Tipologiaprevalente:Abitazionicivili Destinazione:Residenziale

2.6 3 - Sf,ma dell'immobile
Stima secondo le indicazioni di mercato.

Consistenza
Si è considerato per la stima la superficie

Totale
70appartamento

Superficie
ttt2

Indagini e ricerche di mercato
Effettuata una discreta indagine di mercato prendendo come base di riferimento la superficie

catastale, si ritiene che possa considerarsi come valore base quello risultante dal valore metlio
(S30 €/mq) delle indicazioni dell'OMI.

Valutazione di mercato

Al valore preso come riferimento si è ritenuto opportuno applicare un coefficiente correttivo

di l,l0 al fine di tener conto della effettiva " facilità d'uso " dell'immobile, ubicato inzona
centrale e ben servita.

In definitiva si applicherà un coefficiente correttivo pari a + l0 yo che modifica la quotazione

in 830,00 x 1,10 :913,00 € I m2
70 m2x924,00 € I m2:63.910,00 euro

A questo importo occoffe però sottrarre
2. somme per regolarizzazione le quote condominiali pari a (€ 1806.44 + € 12)

3. spcsc pcr regolarizzare la Pratica in Sanatoria pari a circa (€ 1.600,00)

4. spese per aggiornamento catastale circa (€ 1.000,00)

pertanto in cifra tonda si ritiene che il valore di stima (prezzo a cui si possa effettuarne

l'acquisto o la vendita) sia di € 60.000,00 euro

60.000.00 euro

NORMALE 680 980 L 3,1 4,3 L
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3 2.1 U.i.u. Via Principe Umberto216 (ex186) - foglio 91.
P.lla 3293 sub 6

L' unità immobiliare corrispondente catastalmente al sub 6 è al secondo piano delPalazzetto,

La distribuzione intemo è così composta : da ingresso-soggiorn, letto , cucinino e wc ed un
piccolo balcone su via Umberto

lll. Individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se
siano occupati da terzi e a che titolo, owero dal debitore

L'appartamento al momento del sopralluogo risulta abitato con contratto registrato dalla
famiglia del sig. Sardo Giuseppe.

3.1 lV. I'indicazione dell'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene e che resteranno a carico
dell'acquirente

Vincoli artisticio storici, di inalienabilità o indivisibilità:
non risultano
Esistenza di diritti demaniali o di usi civici:
non risultano
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:
non risultano
Convenzioni matrimoniali e prolwedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge:
non risultano
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Oneri condominiali nggiornati a marzo 2021 :
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V. |indbazbne dell'esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
op pon i bi I i al l' acq u i re nte

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli :

TRASCRIZIONE del 0611212019 - Registro Particolare 17053 Registro Generale 21767
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 3414 del 1710912019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

3.2 Vl. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene

L'immobile è stato costruito ante 1967, nel 2000 è stato presentato ed approvato un progettto
per la realizzazione di una tettoia con tetto in legno che andava a coprire 1l tenazzo
calpestabile
Successivamente questa tettoia è stata modificata e chiusa in muratura ricavando una stanza
(letto) , per questo intervento è stata presentata una domanda di richiesta definizione degli
illeciti edllizia Pratica di Sanatoria 860 del 2004 pro. 29532, che riguarda l'intero piano
secondo (SUB 6-7-8) si allega planimetria presentata al Comune di Augusta. La pratica di
sanataoria risulta ancora in corso di definizione.

3.3 - Provvedimento di abitabilità
Dalle ricerche effettuate non risulta rilasciato Certificato di abitabilità

Vlll. l'indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione di
certificazione o di prestazione energetica in corso di validità

Non risulta il certificato di prestazione energetica al momento della stima

3.4 lX. la valutazione dei beni,

3.5 1- Criteri di stima
Il valore di un immobile si può esprimere nel prezzo a cui si possa effettuarne l'acquisto o la
vendita. La valutazione owiamente fonda la propria oggettività sulla possibilità di avere un
sufficiente numero di acquirenti o offerenti.
Per la valutazione degli immobili si è utilizzata la seguente metodologia:
Stima secondo le indicazioni di mercato. Sono state eseguite indagini per rilevare 1l prezzo
medio di immobili ubicati in zone similari seguendo un metodo comparativo. Facendo
riferimento alle caratteristiche descritte in precedenza si terrà conto di fattori correttivi in
aumento o in diminuzione alprezzo rilevato.

Per la stima secondo le indicazioni di mercato è che vi sia una richiesta soddisfacente di
imrnobili. Tale condizione sussiste per la presenza di servizi irnportanti, per gli ottimi
collegamenti della zona e, non da ultimo, per l'attuale periodo economico in cui vi è la
tendenza a capitalizzare nel settore edilizio del tipo in esame.
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3.6 2 - Fonti di informazione

Le informazioni, basate su transazioni riguardanti immobili sirnili awenute nella zona in
parola, sono state acquisite da operatori del settore e dalle quotazioni dell'Agenzia
dell'Entrate (OMI)

Risuftato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2
Provincia:SIRACUSA Gomune:AUGUSTA

Fascia/zona: CentraleA/lE UMBERTO-MEGARA-X OTTOBRE-XIV OTTOBRE-EPICARMO-
GARIBALDI-

Godice di zona: 81 Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale

Abitazioni
civili NORMALE 3,1

980

3 - Stima dell'immobile
Stima secondo Ie indicazioni di mcrcato.

Consistenza
Si è considerato per la stima la catastale

Indagini e ricerche di mercato
Indagini e ricerche di mercato
Effettuata una discreta indagine di mercato prendendo come base di riferimento la superficie

catastale, si ritiene che possa considerarsi come valore base quello risultante dal valore medio
(830 €/mq) delle indicazioni dell'OMI.

Valutazione di mercato

Al valore preso come riferimento si è ritenuto opportuno applicare un coefficiente cortettivo
di 1,10 al fine di tener conto della effettiva " facilità d'uso'o delf immobile, ubicato inzona
centrale e ben servita.

680 L 4,3 L
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In definitiva si applicherà un coefficiente correttivo paú a + l0 o che modifica la quotazione
in 830,00 x 1,10 :913,00 € I m2
50 m2 x924,00 € I m2:46.200,00 euro
A questo imporlo occorre però sottrarre
2. somme per regolarizzazione le quote condominiali pari a (€ 2523,15 + C 17)
3. spese per regolarizzare la Pratica in Sanatoria pari acirca (€ 1.600,00)
4. spese per aggiornamento catastale (€ 1.000,00)

pertanto in cifra tonda si ritiene che il valore di stima (prezzo a cui si possa effettuarne
I'acquisto o la vendita) sia di € 41.000,00

41.000"00 euro

4 2.1 U.i.u. Via Principe Umberto216 (ex186) - foglio 91.
P.lla 3293 sub 8

L'unità immobiliare corrispondente al sub 8 si trova al secondo piano delpalazzetto

Dal punto di vista distributivo interno è così composto : ingresso, soggiomo,studio e stanza
letto matrimoniale e stanze letto singolo, dal corridoio si accede a stanza letto , wc , cucina,
sala pranzo lavanderia , ripostiglio e tenazzino
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{

Itt. Individuazione detlo stato di possesso degli immobili, precisando se

siano occupati da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore

L'appartamento al momento del sopralluogo risulta abitato con contratto registrato dalla

famiglia del sig. Sardo GiusePPe.

4.1 lV. l'indicazione dell'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene e che resteranno a carico
dell'acquirente

Vincoli artisticio storici, di inalienabilità o indivisibilità:
non risultano
Esistenza di diritti demaniali o di usi civici:
non risultano
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:
non risultano
Convenzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge:
non risultano

Oneri condominiali aggiornati a marzo 2021 :
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V. l'indicazione dell'esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
op pon i bi I i al I' acq u i re nte

Vl. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene

L'immobile è statu costluito ante 1967, nel 2000 è stato prescntato cd approvato un progettto

per la realizzazione di una tettoia con tetto in legno che andava a coprire il terrazzo

calpestabile
Successivamente questa tettoia è stata modificata e chiusa in muratura ricavando una stanza

(letto) , per questo intervento è stata presentata una domanda di richiesta definizione degli

illeciti edilizia Pratica di Sanatoria 860 del 2004 pro. 29532, che riguarda l'intero piano

secondo (SUB 6-7-8) si allega planimetria presentata al Comune di Augusta. La pratica di

sanataoria risulta ancora in corso di definizione.

4.2 - Provvedimento di abitabilità
Dalle ricerche effettuate non risulta rilasciato Certificato di abitabilità

Vlil. I'indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione di
certificazione o di prestazione energetica in corso di validità

Non risulta il cerlificato di prestazione energetica al momento della stima

4.3 IX. la valutazione dei beni,

4.4 1- Criteri di stima
Il valore di un immobile si può esprimere nel pÍezzo a cui si possa effettuarne I'acquisto o la

vendita. La valutazione owiamente fonda la propria oggettivita sulla possibilità di avere un

sufficiente numero di acquirenti o offerenti.
Per la valutazione degli immobili si è utilizzata la seguente metodologia:
Stima secondo le indicazioni di mercato. Sono state eseguite indagini per rilevare iI prezzo

medio di immobili ubicati in zone similari seguendo un metodo comparativo. Facendo

riferimento alle caratteristiche descritte in precedenza si tenà conto di fattori correttivi in
aumento o in diminuzione alprezzo rilevato.
Per la stima secondo le indicazioni di mercato è che vi sia una richiesta soddisfacente di

immobili. Tale condizione sussiste per la presenza di servizi importanti, per gli ottimi
collegamenti della zona e, non da ultimo, per I'attuale periodo economico in cui vi è la
tendenza a capitahzzare nel settore edilizio del tipo in esame'

4.5 2 - Fonti di informazione

Le inform azion| basate su transazioni riguardanti irnmobili simili awenute nella zona in
parola, sono state acquisite da operatori del settore e dalle quotazioni dell'Agenzia
dell'Entrate (OMI)

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2
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Provincia: SIRACUSA Comune: AUGUSTA
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'l'ipologia

Valorc Nlcrcato
(C/nrq)

\/alori Locazionc
(€/nrq x nrcsc)

Stato
conse'n'atir'o

Su;lcrfici
e (1,/N)

Su;lcrfìci
c (1,/N)

FASCiA/zona: Centra|eA/IE UMBERTO-MEGARA-X OTTOBRE-XIV OTTOBRE-EPICARMO.
GARIBALDI-

Codice dizona: B1 Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale

Abitazioni
civili NORMALE 680 3,1 4,3

4.6 3 - Sf/rna dell'immobile
Stima secondo le indicazioni di mercato.

Consistenza
Si è considerato per la stima la catastale

Indagini e ricerche di mercato
Indagini e ricerche di mercato
Effettuata una discreta indagine di mercato prendendo come base di riferimento la superficie
catastale, si ritiene che possa considerarsi come valore base quello risultante dal valore medio
(830 €/mq) delle indicazioni dell'OMI.

Valutazione di mercato

Al valore preso come riferimento si è ritenuto opportuno applicare un coefficiente correttivo
di 1,10 al fine di tener conto della effettiva " facilità d'uso " dell'immobile, ubicato in zona
centrale e ben servita.

In definitiva si applicherà un coefficiente correttivo pari a + l0 o che modifica la quotazione
in 830,00 x 1,10:913,00 € /m2
160 m2 x 924,00 € I m2 : €T47 .840,00 euro
A questo importo occorre però sottrarre
2. somme per regolarizzazione le quote condominiali pari a (€ 9.466,53 + € 47,00)
3. spese per regolarizzare la Pratica in Sanatoria pari a circa (€ 2.000,00)
4. spese per aggiornamento catastale (€ 1.000,00)

pertanto in cifra tonda si ritiene che il valore di stima (prezzo a cui si possa effettuame
l'acquisto o la vendita) sia di € 135.000,00

135.000.00 euro

L L
980

.t

Superficie catastale
mt

appartamento 160
Totale
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SINTESI DI STIMA

1. U.i.u. Via Principe Umberto 218 - foglio 91. P.lIa 3293 sub 2

LOCALE COMMERCIALE PIANO TERRA

2. U.i.u. - Via Principe umberto216 (ex186) - foglio 91. P.lla 3293 sub 7

APPARTAMENTO PIANO SECONDO

3. U.i.u. - Via Principe umberto216 (ex186) - foglio 91. P.lta 3293 sub 6

APPARTAMENTO PIANO SECONDO

4. U.l.u. , Via Principe Urrrberto 216 (ex186) - fogno 91. P.lla 3293 sub I

APPARTAMENTO PIANO SECONDO
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5 Allegati
1) visure storiche degli immobili
2) verbale I'amministratore pro- tempore del condominio

con riparti delle spese
3) planimetrie catastali
4) ducumenti

La scrivente consulente tecnico d'ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di
n. 25 pagine dattiloscritte più gli allegati, di aver assolto I'incarico ricevuto e rimane a
disposizione del Giudice dell'esecuzione per qualisiasi chiarimento o integrazione.

Augusta ,limaggio202l
CTU Arch. Maria Concetta Vaccaro
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TRIBUNALE DI SIRACUSA

Sezione Esecuzioni Immobiliari

PROCEDURA N. REG 27012019

Giudice dello esecuzione immobiliare
dott.ssa Gabriella Anna Leonardi

C.T.U.
Arch. Maria Concetta Y accaro

per iI procedimento di esecuzione immobiliare promosso da:

Contro

rmmobili ubicati in vIA Principe Umberto (96011) - AUGUSTA(SR)

(
(
T

(
q

F(
o
(q
(
(
I
c
I(

I(
F(

$(
(

CI

C(

o
g
(
u
o

_o

o

i
c
(
a
a(
t
u

F
F
U

!
a
C

6

C
0

c
c

i
c
(
(
t
ii

lL novembre202l



1,1 PREMESSA

Lo sottoscritto Arch. Morio Concetto Voccdro, con studio in Augusta Piozzo Duomo n.73, iscritto oll'Ordine

degti Architetti con il n. 334, nominoto cTlJ netta couso in epigrofe con decreto di nomina emesso in doto

1g.02/2019 dat Giudice delle Esecuzioni lmmobiliori Dott.sso cultrera concito, ho prestato giuromento in

data 01/09/2020.

Nell,udienza det i.1/10/2021 it Giudice dell'esecuzione tmmobiliari Dot.ssa Gabriello Anno Leonardi ho

disposto che it CTIJ fornisco dei chiarimenti in ordine ai criteri di stimo utilizzoti per la volutazione degli

immobili ed in ordine ollo presenza dei certificati di prestozione energetica e ollo loro possibile influenzo

sulvolore distima degli immobili.

ln attuozione di quonto disposto dol Giudice si relaziona quanto segue:

1) criteridi stima utilizzati per la valutazione degli immobili

ll criterio di stima utilizzato per ricercare il piùr probabile valore di mercato è stato quello comparativo.

Così come indicato nella relazione sono state assunte informazioni in modo discreto sia da operatori del

settore (agenzie immobiliari, tecnici incaricati da privati, mediatori) che da fonti ufficiali quale la banca dati

delle quotazioni immobiliari curata dall'Agenzia delle Entrate. Si rileva che il processo di alimentazione della

BDe OMI si basa proprio sul criterio di stima comparativo, risultando dalla rilevazione dei dati ufficiali di

mercato e dall,indagine del mercato immobiliare, con riferimento prevalente agli atti di compravendita e ai

contratti di locazione. L'applicazione del metodo comparativo tramite valori ricavati dalle fonti informali e

da quelle ufficiali conducono, da vie diverse, alla stessa valutazione, a conferma della correttezza della

stima. ll valore di riferimento utilizzato, nonostante l'edificio abbia anche un pregio architettonico notevole,

si colloca tra l'altro al limite inferiore deivalori propostidall'oMl.

priva di fondamento e strumentali al deprezzailrerrto clel bene, sono pertanto le riservc sui valori ricavati

espresse dal tecnico di parte, non suffragate da alcun riferimento tecnico scientifico o riferimento di

mercato. Non sono certo singoli annunci immobiliari, di cui ben 5 su 7 deltutto incomparabili per posizione

con quello in esame e gli altri con probabili difetti occulti, che possono scalfire indagini aventi una



estensione e una validità ben più ampia legata specificatamente al contesto territoriale augustano di

riferimento.

2) presenza dei certificati di prestazione energetica e alla loro possibile influenza sul valore di stima

degliimmobili

Per il LOCALE COMMERCIALE PIANO TERRA U.i.u. Via Principe Umberto 2I8 - foglio 91-. P.lla 3293 sub 2 è

stata accertata e considerata ai fini della stima l'esistenza dell'attestazione di prestazione energetica in

quanto risulta presente nelcatasto energetico Regione Sicilia - edificio di classe "D"

Per gli altri immobili, pur indispensabili ai fini della vendita del bene, non influiscono sul valore di stima

degli immobili, essendo gli stessi stati considerati dalla scrivente, in base a calcoli speditivi non riportati in

relazione, nella classe energetica meno efficiente (G) in ragione del periodo di costruzione dell'edificio,

risalente a circa un secolo addietro e delle conseguenti tecniche costruttive utilizzate. Se necessario la

scrivente provvederà alla redazione delle attestazioni di prestazione energetica dimostrando

analiticamente l'appartenenza alla classe G, come ricavato per via speditiva.

La scrivente consulente tecnico d'ufficio ritiene, con la presente di aver assolto l'incarico ricevuto e rimane

a disposizione del Giudice dell'esecuzione per qualsiasi chiarimento o integrazione.

Augusta ,71/IL/2O2I

CTU Arch. Maria Concetta Vaccaro
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