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PERIZIA TECNICA DI STIMA CN = PALMA
1) PREMESSA 8IOV|)_?_\N BATTISTA

Il sottoscritto Ing. Giovan Battista Palma, nato a Castelvetrano (TP) il 11.08.1954, iscritto
all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Ragusa al n.284, ha ricevuto incarico dall'avv.

Nino Cortese, nato a Catania il 21.02.1979, nella qualita di curatore del fallimento

N.05/2011 a carico del | I B 2o 2 1 1 B
C.F. I i redigere una perizia tecnica di stima della villetta per civile
abitazione sita sita in Via S. Giacomo — Piano Pozzi N.48/A di proprieta per 1000/1000 del
A CIT 4

Il sottoscritto, in ottemperanza all'incarico ricevuto, munito della relativa documentazione
catastale e urbanistica, ha eseguito in data 16/03/2018 il relativo sopralluogo sul sito ove
insiste I'immobile in oggetto, al fine di constatare lo stato dei luoghi e la consistenza dello
stesso.

Il sottoscritto tecnico, dopo aver effettuato gli opportuni rilevamenti, relaziona quanto

segue.

2) FINALITA’

La presente perizia di stima viene redatta con la finalita di Identificare I'immobile oggetto di

stima e determinare il valore di mercato dellimmobile.

3) IDENTIFICAZIONE DELL'IMMOBILE

Descrizione caratteristiche estrinseche dellimmobile

La villetta, oggetto della presente stima, & ubicata in Via S. Giacomo — Piano Pozzi
N.48/A, nel territorio del Comune di Modica.

La zona ha principalmente a vocazione agricola, per cui la densita edilizia € molto scarsa
e sono presenti poche case e strutture ad uso agricolo.

| servizi pit vicini allimmobile in esame sono quelli presenti nella Frazione di San
Giacomo a circa 6 km nella quale sono presenti alcune piccole attivita commerciali di
generi primari (supermercato, panificio, bar, etc.).

La viabilita stradale per giungere all'edificio in oggetto € scarsa, difatti € essenzialmente

costituita dalla Via San Giacomo, strada tortuosa e di ridotte dimensioni.
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Descrizione caratteristiche intrinseche dellimmobile

La villetta in oggetto € di tipo singolo con prospetti liberi sui quattro lati, ed é costituita da
un piano terra adibito a civile abitazione ed un primo piano sottostrada adibito a garage e
ripostiglio.

L'immobile ha struttura intelaiata in cemento armato e solai in latero cemento,
tamponamenti esterni in doppia fila di laterizi forati, la copertura é a falde inclinate con
tipologia “a padiglione”.

L'accesso avviene tramite stradella privata di pertinenza accessibile dalla Via S. Giacomo.

Allo stato attuale la proprieta in oggetto e costituita dalle seguenti superfici:

e superficie interna lorda casa 139 mq
¢ supefficie interna lorda garage sottostrada 8,85 mq
¢ supeftficie veranda esterna 80 mq

e superficie parcheggio 240 mqg
¢ supefficie stradella di proprieta 365 mq
e supefficie verde 150 mq

L'appartamento internamente presenta le seguenti finiture:
Pareti intonacate con ultimo strato di gesso e rifinite con pittura e carta da parati in buono
stato; pavimentazione in ceramica in buono stato di usura; porte interne in legno
tamburato con maniglie in ottone in buono stato di usura; infissi esterni in alluminio
preverniciato con vetro camera perfettamente funzionanti ed in buono stato; sevizi igienici
sono perfettamente funzionanti ed in buono stato di usura, fatta eccezione per il bagno
accessibile dal corridoio che risulta essere a rustico e privo di sanitari.
L'unita immobiliare é dotata dei seguenti impianti:

¢ impianto termico a radiatori alimentati da caldaia autonoma a gasolio dismessa e

non funzionante:

¢ impianto di condizionamento a split {(pompa di calore) funzionante ed in buono
stato;
¢ impianto idrico perfettamente funzionante;

¢ limpianto elettrico perfettamente funzionante ed adeguato alle vigenti norme di

legge.

Tutte le finiture interne sopra citate, e piu in generale, lo stato conservativo dellimmobile,

al momento della presente perizia risultano complessivamente in sufficiente stato di usura.
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Classe energetica

L'edificio in esame risulta sprovvisto di Attestato di Prestazione Energetica.

Identificazione urbanistica e catastale dell'immobile

L'edificio & stato oggetto di condono edilizio ed & provvisto di concessione edilizia in
sanhatoria N.5311 del 2004.

L'unita immobiliare in oggetto risulta cosi censita al catasto fabbricati della Provincia di

Ragusa — comune di Modica:

Sezione | Foglio Part. Sub Zona Categoria | Classe | Consist. Rendita
Censuaria
A 174 400 1 2 A/2 1 8 vani € 413,17

Lo scrivente tecnico a seguito del sopralluogo effettuato e dall’analisi degli atti tecnici
allegati alla concessione edilizia, ha costatato che sono presenti parti dell'edificio abusive
non indicate nella concessione edilizia in sanatoria e negli atti catastali.
Trattasi nello specifico delle seguenti opere:

1. trasformazione della ex riserva idrica ubicata a piano sottostrada in magazzino;

2. realizzazione di un piccolo vano scala interno di accesso tra il corridoio

dell'abitazione a piano terra e il piano sottostrada,

Dette opere, trattandosi di ampliamento all'interno del volume assentito ed ubicate al piano

sottostrada, possono essere regolarizzate mediante pratica di sanatoria edilizia.

Titolanta
L'immobile e stato realizzato dalla stessa ditta proprietaria che ha aveva la titolarita del

suolo giusto atto di donazione de! GGG . I
Racc. N. ]I

Servittt

Non sussistono importanti ed evidenti servitl gravanti sulla proprieta.
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4) Misura delle superfici

La superficie reale rappresenta la dimensione fisica di un immobile, determinata secondo
le modalita di rilievo.

In relazione al tipo di destinazione dell'immobile, civile residenziale, ed in coerenza con la
specificita del mercato locale, il sottoscritto tecnico ha ritenuto di utilizzare come metodo di
misurazione quello della “Superficie Interna Lorda” (SIL), ossia I'area di unita immobiliare,
misurata lungo il perimetro interno dei muri perimetrali esterni per ciascun piano fuori terra
o entro terra, rilevata ad un’altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di calpestio interno.
La superficie interna lorda include:

e lo spessore dei muri interni e dei tramezzi;

I pilastri/colonne interni,

lo spazio interno di circolazione orizzontale e verticale;

eventuali condotti dell'aria o di altro tipo;

eventuale cabina di trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti

interni o contigui all’'edificio.
e non include:

¢ |0 spessore dei muri perimetrali;

i balconi, terrazzi e simili;

lo spazio esterno di circolazione verticale ed orizzontale;

i vani ad uso comune;

eventuali porticati ricavati all'interno della proiezione dell'edificio o contigui.

Le misure sono state desunte dalle planimetrie catastali e verificate in loco. Nelle tabelle
seguenti si riporta il calcolo delle superfici reali (SIL) convertito in superfici convenzionali

mediante i rapporti mercantili normalmente usati nella zona di riferimento.

Calcolo delle superfici principali:

SUP. Rapp. | Sup. Conv.

(mq) Merc.
Abitazione 139,00 1,00 139,00
Veranda 80,00 0,25 20,00
Balcone 21,00 0,25 5,25
Garage Piano 1 sott. 8,50 0,55 4,67
SUP.TOTALE 248,50 168,92
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Calcolo delle superfici esterne

Piano Terzo SUP. Rapp. | Sup. Conv.

(mq) Merc.
Parcheggio 240,00 0,10 24,00
Stradella 365,00 0,05 7,30
Verde 150,00 0,05 7,50
SUP.TOTALE 755,00 49,75

Superficie Commerciale totale

Superficie Pricipale 168,92
Superficie Esterna 49,75
Totale Superficie

Commerciale 218,67

§) Valutazione dell’immobile

Il valore di mercato esprime la quantita di denaro che si reputa si debba pagare in cambio
di un certo bene, tenuto conto dei prezzi di mercato correnti per quella stessa categoria di
beni cui appartiene l'oggetto di valutazione.

Detto valore & necessario che rientri nei limiti imposti dalla ben nota legge economica della
domanda e dell'offerta, cioé deve coincidere piu o meno con la somma di denaro
realizzabile in una eventuale libera compravendita del bene cui il valore stesso si riferisce;
pertanto un valore non equo, ovvero risultato da un errato giudizio di stima, non potra
essere mai “di mercato” in quanto rappresenta un giudizio arbitrario ed a se stante, privo di
pratica attuazione mercantile.

E' il criterio della stima sintetico-comparativa basata sul confronto di beni immobili similari,
cioé ubicati su aree similari, tenendo conto del valore relativo alla cubatura autorizzata e
realizzata, al suo stato di conservazione ed ubicazione.

In questo caso si & eseguita un’'indagine preliminare presso la banca dati dell Osservatorio

del Mercato Immobiliare (O.M.1.) delllAgenzia del Territorio. Esso cura la rilevazione e

'elaborazione delle informazioni di carattere tecnico-economico relative ai valori
immobiliari, al mercato degli affitti e ai tassi di rendita e la pubblicazione di studi ed
elaborazioni e la valorizzazione statistica degli archivi dell'’Agenzia del Territorio.

Successivamente si sono verificati tali valori con quelli individuati attraverso indagini sul

mercato locale tramite il web e agenti immobiliari, riferite al prezzo reale di compravendita
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e/o locazione per metro quadrato (utile o lordo) relative ad immobili con destinazione

residenziale mirata sulla zona in cui insiste il bene.

SINTESI CONCLUSIVA

Valutazione mediante stima per comparazione di mercato

[l criterio da adottare per la valutazione del bene & “il piu probabile valore di mercato”
tramite il “Metodo per comparazione di mercato” utilizzando i dati immobiliari di confronto
appartenente allo stesso segmento di mercato dellimmobile oggetto di perizia. In guesto
caso si sono considerate sia le quotazioni indicate dallAgenzia del Territorio (OMI) sia
valori individuati attraverso indagini sul mercato locale tramite il web riferite al prezzo reale
di compravendita e/o locazione per metro quadrato (utile o lordo) relative ad immobili con
destinazione residenziale mirata sulla zona in cui insiste il bene.

| valori indicati dallOMI, relativi al secondo semestre 2017 (ultima pubblicazione), sono i
seguenti:

Estratto interrogazione banca dati OMI

genzia .:;r '
«wsNtrate e

Banca dati delle guotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: RAGUSA

Comune: MODICA

Fascia/zona: Extraurbana/ZONE AGRICOLE EX NOTO
Codice zona: R2

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione:

Valore Valori
Mercato . . Locazione ik

: : Stato Superficie Superficie

Tipologla conservativo (&/md} (LIN) (mgx mese) )
Min Max Min Max

Ahbitazion} i Normale € 300 400 L 0 0

tipo economica
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Area geografica di riferimento OMI con ubicazione dellimmobile

| MIOGDECA (RG] Sana: T2 Semisire: 0172

\
C
a f
- | i UBICAZIONE
| \

4 i

da quanto rilevato il prezzo di mercato della zona si riferisce ad abitazioni di tipo
economico ed oscilla tra 300 €/mqg e 400 €/mq.
Lo scrivente ha confrontato I'immobile in oggetto con la tipologia prevalente di immobili
residenziali presenti nella zona, rilevando che la maggior parte di essi sono fabbricati a
servizio dell'agricoltura, ossia case facenti parte di aziende agricole, per lo piu
scarsamente rifinite e realizzate in epoca antecedente agli anni settanta.
In considerazione della tipologia dellimmobile oggetto di stima (villetta unifamiliare) e dello
stato di finitura, certamente superiore a quello medio presente nella zona di riferimento,
nonche:

a) dello stato di conservazione dellimmobile, verificato dal sopralluogo effettuato in
data 16/03/2018;
della categoria catastale dello stesso A/2 (Abitazioni di tipo civile);

delle caratteristiche intrinseche, qualitative e quantitative possedute;

b
Cc
d

e

)
)
) del contesto in cui lo stesso fabbricato € inserito;
) delle caratteristiche estrinseche della zona;

ha ritenuto indispensabile eseguire un’indagine di mercato per immobili comparabili

rilevando che pud essere considerato realistico un incremento del valore massimo

Via G. Falcone, 103 - 97100 Ragusa Tel. 0932-641855

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico Ing. Giovan Battista Palma

presente nella banca dati OMI applicando un coefficiente di correzione di 1,50 e pertanto
ottenendo un valore pari a € 400 x 1,50 = € 600 al metroguadro lordo.

Per cui considerando la superficie convenzionale precedentemente calcolata,

(comprensiva delle superfici accessorie corrette mediante i rapporti mercantili) si ha:
218,67 mg x 600 €/mq = € 131.202,00 (diconsi Euro centotrentunomiladuecentodue)

Il sottoscritto tecnico, ritiene pertanto di avere evaso l'incarico ricevuto.

Ragusa, li 23.03.2018.

Ing. ‘Giovan B_éf‘fista.Panﬁa

Si allega alla presente:
¢ Visura catastale

¢ Planimetria catastale
¢ Estratto di mappa catastale

¢ Titolo di provenienza
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L'anno nu]]cnov :centonovanta.
11 giorno guindici marzo.
In Modica, nel mio studio.
Avanti me dott. GIROLAMO REWMATO PULINO, notaro residente in
¥odica, con lo studio nel Corso P/ssa dMaria del Belgio n. 35,

di

/ APR. 1990
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comparenti, della cul lidentitd personale 16 ﬂotm'g !

to, mi riehiedono per la stipule del presenle.atto, me

il quele: i

)
i1 signo.if _ dona, con itutti i dnnttl J.e a71o-!

—

[osiaca g
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il o8P B o

ni-e le ragioni inerenti, con tutte le accr“551on1 e ]e perta—'
o -

nenze ¢ con tultte le servith attive e passive, al —.'
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_ che accetta, il seguente immobile, sito in Mo-: ”3
dlCc. ex i‘oto nP]ld C/da Montesano o San Glacomo Dlane Pozzi: ' 4
casa per civile abitazione, composta da un vano garane di cir-
ca mg. 10 2 piano ceminterrato e da quattro vani, cumna ed RN

. —— f— - - SRR .

accessori a piano terra, con circostante orticello di perti-

nenza, della superficie effettiva (&l lordo di quella occupa-

ta dalla casa e dalla metz dell'esistente varco sulla provin-

cxale San Glaco'no Piane Pozzi) di are venti e centla"e settan-

ta (are 20.70), e con tutt‘altri accessori, pertinenze e di-

pendenze, bUt'tO 1nc1uso e nulla escluso e nello insieme confl—

nante a Nord con terreno di _. ad OVGSt con 13 .

provinciale S.Giacomo Piane Pozzi dalla quale si accede, a

~sud con terre oi (D =: ost con terreno &3

:In catasto:

;la casa alla partita n. I982I Fabbricati di Vodica, in ditta !

]

e i o - . . s &
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fal donante, foglio 174 particella 400 Via S.Giacomo Piane Poz
! e el - . e —e o ) o e p———t
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— "—i"z'i'-s* ne P.T./AIS —~senza dati censuari- e consn_stenza..QO"‘e ri- Lr
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{ L'U.T.E. di Ragusa in data 20.2.1990 su mod. D (CEU);
= 1 ; .

fmentre L'orticello di pertinenza comprensivo della superficie.

su cul la casa sorge e di quella occupata dalla meta del var-
co & compenetrato nella partita n. 3494 Terreni di Modica ex
Noto, in ditta al donante, foglio 174 part.lla:

. - - RS

451 {(ex 264/C) sem. 5% are 19.60 RDL. 5880 RAL. 1980, frazio-

nata giusta tipo di frazionamento redatto dall'Ing. Elio Sci-

fo di Modica, vistato dall'U.T.E. di Ragusa in data 14.10.-

1988 prot. 62910 che in copia autentica trovasi allegato sot- :

to la lettera "A", al mio atto di donazione del 14.2.1989,

reg. al n. 684.
Dichiara il donante che 1'immobile in oggetto 2 a lui pervenu-
Cbto in virtd dell'atto di donazione I5.1.1961, ricevuto dal

- not. Vincenzo Occhipinti di Modica. 4

Giusta l'art.40 secondo comma della legge 28 febbraio 1985 n.-

. 47, dichiarano le parti, che la casa oggetto della donazione

D

stata costruita in assenza di concessione edilizia, a cura

- . © spese del donatario, il quale era gid stato immesso nel pos-

. sesso del terreno.
«4’Che per tale costruzione abusiva & stata presentata al Sinda-

|-—1.€0o del Comune di Modica in data 2.5.1986 Prot.969 domanda in |

|
;; 8aratoria ai sensi della legge 47/1985 e si 2 provveduto al |

| !
k_l,pagamento della intera oblazione con 1 seguenti versamenti i

tutti presso 1 Ufficio POstala di Modica ~Ballocozzov n. 772

!
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del ZS.Q:EQGG per £. 873.940; n. 103 del 14.8.7986 per £.
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B51.955; e n. 11 del 21.T0.1988 per £. B865.596.
Lo domanda in parola corredate dalla prova dell!avveruto page-
mento della intera oblazione si allega & quest'atto sottd la

lettera "A", previa lettura da me notaro datane, presenti i '

testimoni, al comparenti.

Valore complessivo dell'immobile donato, come dichiarano le

parti, lire QUARANTAMILIONI { £. 40.000.000 ) di cui £.

39.500.000 per la casa e £. 500.000 per il terreno nudo, re- d

v

stando, peraltro, ribadito, agli effetti soatanziale, che le

spese tutte per la costruzione sonc state sostenute dal dona—

tario.

In conseguenza alla superiore donazione la proprieta cdell'im-

mobile donato si trasferisce con effetto immediato al donata-

rio, al quale il possesso, come sopra chiarito, era Sbato tla*

sferito in precedenza.

La superiore donazione viene fTatta ed accettaua in conto dl

1egittima e, per l'eventuale eccedenza, sulla disponibile del
patrimonio del donante con dispensa dalla collazione.

Agli effetti fiscall confermano le parti che il donatario e

A e e L B e mmemmm — :
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figlio del donante.

Imposte e spese del presente atto, conseguentl ed 1nerent{{”__g_lﬂ__ﬂf

F 4 -y )
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l !

INVIM compresa, a carico del donatario.

ﬁl donatarlo dichiara di voler31 avvalere delle dlSpOSlZlOﬂl

e, —— ———————

di cui al D.P.R. n.70 del 1988 convertito in legge n. 154 del

13.5.1988.
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Richiegto
io notaio ho ricevuto guest'atto, dattiloscritto da persona
4i mia fiducia su quattro pagine e parte di gquesta di due {o-
i testi, al comparenti.
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