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Relazione tecnica

Oggetto: Consulenza Tecnica di Parte per Controdeduzioni alla Perizia
tecnica del C.T.U. Arch. Alessandra Braciforti del 05-12-2022.

Ente Ufficio : Tribunale di Catania (6 Sez. Civile) G. Dott. F. Lentano ;
Procedimento Esec. Immob.re: n.502/2022;

Consulente Tecnico di Ufficio : Arch. Alessandra Braciforti ;

Parti : A. Marletta e C. Barbagallo c/o Sig.ra D. Marletta;

Appartamento con annesso giardino : via Sangiuliano ,45 Trecastagni (Ct) ;
Dati Catastali immobile : N.C.E.U.: Foglio 18 - p.lla 1265 sub 1,e 2.

------ 0000000000--------=-----=--

Il sottoscritto Geom. Gennaro Rossi, iscritto all’Albo del Collegio dei Geometri della
Provincia di Napoli al n. 4390, a seguito dell'incarico della committente Sig.ra Marletta Daniela,
per la redazione della presente Relazione tecnica per le controdeduzioni come C.T.P. alla Perizia
Tecnica del C.T.U. Arch. Alessandra Braciforti del 05-12-2022, con la presente accetta tale
incarico, e pertanto dopo aver eseguito la lettura della perizia tecnica del C.t.u. e relativi allegati,
espone quanto segue:

I beni esecutati :
come si evince dalla relazione del C.T.U. sono costituiti da :

- Appartamento a p. rialzato e piano sotto strada per civili abitazioni con piccola corte
esterna ubicato via Sangiuliano ,45-47 Trecastagni (Ct) .

Descrizione sommaria immobile :

L'unita immobiliare costituita da :

A) un appartamento posto al piano rialzato composto da vano ingresso, salone soggiorno,
pranzo, letto, cucina abitabile e un w.c., lavanderia, ripostiglio, corridoio piu terrazza e
balcone, al quale si accede da una corte scoperta pedonale, che, per mezzo di una scala
esterna ;

B) Un piano sotto strada per autorimessa e vari locali , servito da rampa carrabile esterna;

C) Una pertinenza posta al piano primo, quale sottotetto a falde inclinate .
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L'immobile di cui sopra cosi composto con lettera a) , b) e c) , si configura come un vero
e proprio classico villino, e tra cui € la piu’ diffusa tipologia edilizia, nella zona urbana di
riferimento del Comune di Trecastagni (Ct).

Lotto Unico :

- Appartamento a p. rialzato e piano sotto strada per civili abitazioni con piccola corte
esterna ubicato via Sangiuliano ,45-47 Trecastagni (Ct) .

- Dati Catastali immobile N.C.E.U.: Foglio 18 - p.lla 1265 sub 1, e 2.

Il lavoro professionale svolto dal C.t.u., Arch. Alessandra Braciforti e’ costituito dai seguenti

allegati :

- Allegato 1- Visura catastale sub 1 ;

- Allegato 2- Visura catastale sub 2 ;

- Allegato 3- Planimetria catastale sub 1 ;

- Allegato 4- Planimetria catastale sub 2 ;

- Allegato 5- Copia Conc. Edilizia n.41 del 29-06-1994;
- Allegato 6- Copia Certificato di Agibilita 17-2-1970 ;
- Allegato 7- Rilievi Fotografici;

- Allegato 8- Perizia del CTU ;

- Allegato 9- Verbali di sopralluoghi.

Nel merito della consulenza tecnica d’ufficio

In primo luogo si elencano alcuni aspetti tecnici, che secondo lo scrivente sono importanti :

1) Innanzi tutto si evidenzia che tra i documenti, che il CTU ha allegato alla sua relazione di
stima, non si rinviene I'atto di provenienza e l'atto di compravendita dei beni in oggetto.
Tale documento € importante per eseguire una corretta stima dellimmobile in quanto solo
con la sua lettura sara possibile rendersi conto chiaramente della situazione giuridica
dellimmobile, e sull’'eventuale presenza di accessioni, pertinenze, dipendenze, servitu ed
oneri reali, attivi e passivi, nonché delle quote proporzionali delle parti comuni, che
andranno quindi ad essere ricomprese nella vendita giudiziaria. Tali elementi sono di
fondamentale importanza in quanto incidono sulla valutazione finale del bene, e quindi solo
avendo una loro precisa contezza si potra eseguire una corretta valutazione.
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Infine si potrebbe capire anche, se vi sono altri posti auto, cantinole o altre pertinenze ecc.
ecc., quali ad esempio l'esistenza di botole di accesso al piano sovrastante,
I'appartamento, quale sottotetto, e I'eventuale I'esistenza di altre aree a deposito ed esibire
o produrre nuova documentazione catastale;

Un altro elemento importante & l'inesistenza dell’elaborato grafico riferito al rilievo eseguito
sul posto (con le quote metriche rilevate sul posto), e la relativa e conseguente restituzione
grafica su supporto cartaceo o file, con I'evidenza dei spessori di muri interni ed esterni,
che di solito & d'uopo in questi casi, a corredo degli altri documenti, per Iimmobile oggetto
di perizia. In questo modo il CTP poteva aver modo di verificare la congruita dei conteggi
metrici del Ctu, per il calcolo della superficie convenzionale e relativa stima conseguente.
Ma si evidenzia che il CTU, ha allegato solo le due schede catastali dei sub 1 e 2, che
peraltro non comprendono chiaramente e completamente le aree cortilizie esterne e l'altra
pertinenza quale “sottotetto” sovrastante I'appartamento principale .

L'impossibilita di verificare la correttezza del calcolo della superficie convenzionale da cui
poi si desume il valore finale ed operando la quantificazione moltiplicandolo per la giusta
quotazione immobiliare media (vedasi motivazioni espresse al punto 2);

Inesistenza di documentazione delle tabelle estratte dai Valori min. e max di quotazioni
immobiliari dell'Osservatorio Mercato Immobiliare (0.M.1.);

Inesistenza di tabelle estratte dai Valori min. e max di quotazioni immobiliari degli Uffici di
settore e di operatori immobiliari di zona;

Inesistenza di documentazione relativa alle certificazioni degli uffici pubblici in merito a
ispezioni e certificazioni per trascrizioni , titoli provenienza ecc. ecc. ;

Si e rilevata una distanza pari a metri lineari di 9,30 / 8,94 dal prospetto fronte strada del
fabbricato in perizia, rispetto al fabbricato frontista (rilievi effettuati con piu’ programmi
web satellitari e catastali). Tale distanza cosi come previsto dal Decreto interministeriale 2
aprile 1968, n. 1444 comma 1 lett./num 2) e’ prescritta in tutti i casi la distanza minima
assoluta di metri lineari 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti. II CTU con
I'eventuale fase successiva di sopralluogo, potra sciogliere o confermare tale difformita
rilevata dal CTP, con la misurazione reale sul posto. Infatti dalla visione delle tavole n.1 e 2
si evince la differente misura rispetto alla distanza minima prescritta pari a 10 ml. (vedasi
Allegati alla presente Scheda n.1 e n.2)

Inesistenza del documento degli elaborati grafici a corredo della Licenza Edilizia n. 978
rilasciata il 03-06-1968 , infatti da tali elaborati si potrebbero evincere eventuali
incongruenze e/o difformita e mettere in atto pratiche edilizie e/o variazioni che
dovessero essere necessarie per il trasferimento dei beni. Per tale motivo il sottoscritto
CTP , non riesce a capire come il CTU abbia relazionato che Iimmobile non abbia
difformita o abusi senza un confronto con gli allegati grafici della Licenza edilizia n.978 del
03-06-1968 rilasciata dal Comune di Trecastagni (Ct).

Inesistenza del documento quale Certificato di Destinazione Urbanistica, non si evince tra
gli allegati richiesti dal G.I.;

10) La scarna descrizione dei vari impianti tecnici presenti nell'appartamento ;
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Quindi dopo aver elencato vari elementi ed aspetti tecnici rilevanti mi preme far presente che il
C.t.u. debba fare maggiori approfondimenti sulla due diligence tecnica-urbanistica, per i vari
punti appena enunciati, relativo alla legittimita edilizia e urbanistica del cespite immobiliare oggetto
di perizia . Tanto per sgombrare ogni dubbio e per dare certezze al “futuro acquirente”
dell'immobile .

Stima immobiliare

Analizzando nel merito, la C.T.U. nella fase della stima vera e propria, si evidenzia in
maniera chiara ed inequivocabile il metodo utilizzato, infatti dichiara genericamente, solo alcune
fonti di informazioni immobiliari, consultate, lo stato di conservazione dell'immobile, ma senza
supporto documentale, poi riporta il valore numerico adottato per la quotazione immobiliare in 850
€/mq per la stima.

Poi redige nuova stima , stavolta con il metodo della capitalizzazione del reddito ,
prendendo a riferimento un canone mensile di 650 €/mese per I'immobile oggetto di stima , il ché
puo’ essere valido in altre circostanze ma non nel nostro caso. Infatti tenendo conto che al sud i
canoni di locazione sono sempre piu’ bassi rispetto alle aree del centro e del nord Italia, questo
metodo di stima penalizza moltissimo la quotazione immobiliare dei beni oggetto di pignoramento
immobiliare .

Pertanto in CTP non concorda con il valore finale ricavato dalla stima pari a
€ 153.250,00

Procedo con la stima
con il piu probabile prezzo di una proprieta immobiliare da una parte liberamente cedente ad
un'altra liberamente acquirente, entrambe pienamente a conoscenza dei possibili usi e delle
caratteristiche della stessa e delle condizioni esistenti sul libero mercato, quello sintetico-

comparativo dove il valore da ricercare per la corretta stima € il costo a mq.

A parere dello scrivente facendo riferimento esclusivamente ai parametri

dell’'OMI, Borsino immobiliare, e Annunci Immobiliari Agenzie del settore

si ha :
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1) Fonte O.M.I. :
valore medio min e max = €/mqg 700 + €/mqg 1050 = 1750 €/mq / 2= €/mq 875

( vedi Tabelle riportate alla fine allegato annunci immobiliari alla presente perizia )

2) Fonte Annunci Immob.ri Agenzie del settore :

media Valori = €/mq (1380+1250+1093+1500+1500+1529+1190+1195)/8 = €/mg 1329

( vedi gli annunci immobiliari riportati negli allegati alla presente perizia )

3) Fonte Borsino Immobiliare :
media Valori : 887 = €/mq 887

( vedi Tabelle riportate alla fine allegato annunci immobiliari alla presente perizia )

Media finale :
Fonte OMI €/mqg 875 + Ag. Immob.ri €/mqg 1329 + Borsino Imm. €/mq 887 / 3 = €/mq 1030

il quali valori saranno poi moltiplicati per i coefficienti correttivi delle tabelle di seguito riportate

fonte di Borsinoimmobiliare.it .

Pertanto a parere dello scrivente, la stima applicata dal CTU risulta non attinente e
riduttiva rispetto al reale valore di mercato, quindi, tenuto conto di quanto sopra detto, e tenuto
conto di valori pitu congrui, la stima va corretta, anche in considerazione delle condizioni
dell'immobile definite soddisfacenti, fermo restando e condividendo la descrizione fatta dal CTU in

merito alle caratteristiche dei beni.
Analizzando i dati per la tipologia in esame e con uno stato conservativo regolare, e
considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, si acquisisce il valore di
mercato con la seguente tabella contenente anche i coefficienti correttivi di merito riscontrati
nell'immobile : il Valore a mq x Superficie Virtuale x Coefficienti = Valore finale €

Tabella Parziali[|Coeff Parziali Coefficienti Valore Valore
.g % © = parziale
= 1 = N 7 =
3 S w = S o © ;
g .. At 3 £ o) 2 .g E Z € o in
5 Descrizione unita - £ o S = @ © 5 g g
£ immobiliari 2l T [gzfR| 8 Sl2 ([N |=]s N
S S = 2 2 € © o e @ o = 8
z s & BEj&elg (sl IeEl&|=2]8[=1] 8
3l 2 |88 a8| & |&a| s |38 ]|S]|2]|= <] Euro
1 | Immobile N:C.E.U.
f.18 p.1265 sub 1 e 2 su| 200,00| 1,00 200,00 1,00/ 0,90 1,10| 1,05/ 1,00{ 1,10| 1,05 1,00| € 1.030 |[€247.328,24
2 su 0,00] 0,50 0,00/ 1,00( 1,00 1,00| 0,90| 0,90( 1,00| 1,00 1,00| € 1.500 €0,00
5 su 0,00] 1,00 0,00| 1,00[ 0,97 1,00| 1,05| 1,05( 1,00 1,00 1,00| € 1.500 € 0,00
6 su 0,00] 0,35 0,00/ 1,00( 0,90 1,00| 0,95| 0,90( 1,00| 1,00 1,00| € 1.500 €0,00
sommano mq.|su| 200,00 € 247.328,24

Si riportano in allegato della presente i suddetti coefficienti : Fonte tabelle Borsinoimmobiliare.it .
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Pertanto si stima I'immobile in euro : "247.000,00 €"

(duecentoquarantasettemila/00)

Calcolo Valore Usufrutto

Seguendo il metodo del CTU si ha :

€ 247.000 (Valore intera proprieta) x 1,25% (tasso interesse) x 16 (coeff. Eta) = 49.400 €
Calcolo Valore Nuda Proprieta
€ 247.000 (Valore intera proprieta) — 49.400 (Valore usufrutto)= 197.600 €

Il valore stimato della Nuda Proprieta e’
197.600 €
(centonovantasettemilaseicento/00)

Ritenendo di aver risposto in maniera chiara ed esaustiva, restando comunque a
disposizione per ulteriori chiarimenti. Si allegano alla presente — n.2 Planimetrie ; Vari annunci
immobiliari ; Tabelle Valori OMI e Borsino Immobiliare ; Tabelle Coefficienti correttivi di merito .

Avendo espletato l'incarico affidatomi rassegno la presente relazione tecnica per note di parte.

Casoria li 28.12.2022 Il Tecnico
Geom. Gennaro Rossi
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Stima immobiliare

per immobili siti in via Sangiuliano

Piante e planimetrie immobili
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Ubicazione OI
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Piante e planimetrie immobili

Planimetria tratta da For Maps
con misurazione distanza dal fablbricato frontista ml @, 30.
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I Piante e planimetrie immobili I

Planimetria fraffa da Google earth
con misurazione distanza dal fabbricato frontista ml 8,94
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Comune di Trecastagni
Provincia di Catania

Stima immobiliare
per immobili siti in via Sangiuliano

Annunci immobiliari

Sludio lecnico prafestionals Geom, Ganndang Roasl lscrifio allf Albo del Geometn dedo Provincia di Mapoll ol n. 4390
Sade principole: Vio Cloudio Treves n. 24 Cap 80024 Cosona [Ma) '| Codice Mook & Porda o, DDF&4E431 213
Tedsdonl - DB1 B51,11.77 - fax 081 192,74 138 Sibo inbemed © wew gl hudionossl it

Colluian : 33048 T7.0% E-rmcal © gistuciorcds) Bmgrmail icom




I N.1 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville I

Prestigiosa villa

. caperi S0 7e el
Olaiting XL & ptsong @y

CHIAMANI AL 3460307664
Pania eizsizio

Villa unifamiliare, buono stato, 500 m?2, Trecastagni
€ 690.000 5 locali 500 m? superficie

In una zona residenziale di Trecastagni composta da ville ne proponiamo in vendita una di 500
mg. che si estende su tre livelli ed é impreziosita da un ampio giardino di 2000 mq be curato e
piantumato e da una piscina a sfioro di 60 mq. dall'ingresso si accede ad un ampio salone con
camino ; completa la zona living la cucina abitabile, abbellita da maiolica di Caltagirone, la
lavanderia , il bagno di cortesia e una camera ; il salone si affaccia su di un ampio terrazzo. Dal
salone tramite una scala in legno di ottima fattura si accede alla zona note formata da quattro
camere disimpegnate e tre bagni. Le camere si affacciano su di un terrazzo con vista aperta
sull'Etna e sulla costa. Il piano taverna si presenta open space riscaldato da stufa a legna e
camino. La villa si presenta in buone condizioni abitative anche se necessita di modesti interventi
manutentivi. La villa si trova in una zona tranquilla e silenziosa

link: https:/Avww.immobiliare.it/annunci/98821734/
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I N.2 Annunci immobili, per Appartamenti

el . I -
Trilocale in vendita in via PAPA GIOVANNI XXIII, 14 Trecastagni
115.000 € 92 m2
3 locali Piano rialzato = senza ascensore

Garage/posto auto compreso

A Trecastagni, zona Circonvallazione, sulla via Papa Giovanni XXIII° (e piu precisamente su una
traversa privata della suddetta via) vendesi appartamento 3 vani (mqg. 86 ca. ), piano rialzato/primo
di una piccola palazzina (anni '70) che conta solo 4 unita abitative (2 al piano rialzato e 2 al primo
piano). L'immobile presenta un bel salone con attigua cucina media (abbattendo la parete divisoria
tra i due ambienti si puo realizzare un ampio open-space living), un piccolo disimpegno, una
camera da letto matrimoniale, una cameretta ed un bagno. Costituiscono pertinenze esclusive
dell'immobile un gradevole portico (dal quale si accede all'abitazione) esteso mq. 24 ca. , un
terrazzino di mq. 9,32 ed un'area a giardino di mq. 77 ca. E' altresi presente un comodo garage di
mq. 22. Cl. energ. : G

Caratteristiche specifiche

Terrazzo

Balcone

Garage/posto auto incluso nel prezzo

Da ristrutturare

Costruito nel 1970

Senza riscaldamento

Classe energetica (Legge 90 del 2013, legislazione vigente): (IPE non indicato)

link: : https://www.idealista.it/immobile/25928238/

Via PAPA GIOVANNI XXII, 13 Planimetria

Trecastagni
PFarco dell'Etna, Catania
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I N.3 Annunci immobili, per Appartamenti

Trilocale in vendita in via Francesco Crispi s.n.c
Trecastagni Vedi mappa 105.000 € 96 m2 3 locali 1° piano senza ascensore

Trecastagni centro a 50 metri dalla P. zza Marconi: Luminoso appartamento semindipendente in
buone condizioni sia interne che esterne, mqg 90 circa, al primo piano ed ultimo cosi composto:
Due camere, cameretta, cucina abitabile con affaccio su terrazzo + bagno con vasca +
lavanderia.

L'immobile dispone di: riscaldamento autonomo, caldaia comoda veranda.

Ampio balcone terrazzato.

Nessuna spesa condominiale.

Classe Energetica: G

Caratteristiche specifiche

96 m? commerciali, 95 m? calpestabili

3 locali

1 bagno

Terrazzo

Balcone

Buono stato

Orientamento sud, est

Riscaldamento autonomo: Gas naturale

Classe energetica: (IPE non indicato)

link: : https://www.idealista.it/immobile/18177588/?xtor=CS1-1277-[Ifc]-[premium_buy]

Via Francesco Crispl s.n.c
Trecastagni

Parco dell'Etna, Catania
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I N.4 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville

tVilla bifamiliare via Marco Polo 40, Trecastagni
€ 390.000 5 locali 260 m?

In esclusivo contesto di ville, proponiamo in vendita panoramicissima villa singola, COSTRUZIONE
DEL 2012, disposta su tre livelli fuori terra per totali mg 260 MQ netti interni, con terrazze e giardino
per 450MQ.

Composta come segue:

PIANO CANTINATO (FUORI TERRA): Ingresso ampio salone di 2 vani collegato alla grande cucina
in muratura, bagno con box doccia, lavanderia, garage di 35 MQ collegato da porta interna. Ampio
terrazzo a livello.

PIANO TERRA: Salone, cucina abitabile, bagno di rappresentanza, ampio giardino a livello.

PIANO PRIMO: Tre camere da letto balconate, panoramiche, di cui due matrimoniali una con bagno
in camera con box doccia, cameretta e ulteriore bagno con vasca.

Ape: C

Termoautonoma, climatizzata.

link:https://www.immobiliare.it/annunci/90969470/

Mappa Planimetria
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I N.5 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville I

corso Ialia, Trecastagni
€240.000 Slocali 160 m? 2 wc

Villa singola su due livelli su di un lotto di 800 mq di terreno.

L'immobile si sviluppa su due elevazioni con accessi indipendenti, con al suo interno Garage per due
posti auto ed un ampio giardino di sua proprieta esclusiva.

Al piano terra dell'immobile troviamo un ampio soggiorno con camino, camera, bagno e cucina ed una
scala che porta al primo piano composto da corridoio, bagno, cameretta, ed altre due camere da letto.
Esternamente c'e un viale centrale d'ingresso, il giardino interamente nel lato anteriore con il locale
Garage posizionato all'ingresso.

La villa é situata in una zona residenziale lontano dal traffico della citta, ideale per chi vuole vivere
nelle immediate vicinanze del centro ma in una zona tranquilla senza essere isolati.

L'immobile necessita di alcuni interventi di ristrutturazione ma si trova in un’area caratterizzata dalla
presenza di vari immobili sia residenziali che per villeggiatura, la zona € tranquilla .

link: :https://www.immobiliare.it/annunci/98913398/
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I N.6 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville I

Villa in Vendita in Via Principe Umberto 91 a Trecastagni
€ 130.000 85 mq 3 locali

Trecastagni, a tre minuti a piedi dal municipio, piazza Marconi, si propone la vendita di un piano terra
con giardino. Ingresso indipendente con accesso anche per auto. L'appartamento con tripla
esposizione & cosi composto: soggiorno/pranzo, due camere da letto, bagno, cucina. Coperti mq 85, e
in piu ampio patio coperto esterno con barbecue, giardino alberato, aiuole tutt'intorno. Infissi in
alluminio con persiane in ferro.

ottima posizione, tranquilla ma non isolata;

tutti i servizi (farmacia, bar, supermercato ecc raggiungibili a piedi.

Facilita' di parcheggio.

link: https://www.casa.it/immobili/44504010/
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I N.7 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville

Villetta a shira in Vendita a Trecastagni
€ 250.000 210 mq 5 locali

Privato vende graziosa villetta a schiera in residence di tre unita, immerso in un contesto signorile a
Trecastagni, zona “Mulino”. Limmobile si estende su tre livelli ed &€ cosi composto: al piano
seminterrato, luminosa tavernetta/garage, bagno-lavanderia con doccia; al piano terra, ampia cucina
abitabile, ingresso-soggiorno, bagno con doccia e giardinetto privato di ca. 40 mq; al piano primo, 3
camere da letto, disimpegno e 1 bagno con vasca. Superficie totale ca. 210 mq. Due posti auto in
cortile interno. In ottime condizioni interne ed esterne (facciate interamente rifatte nel 2010), impianto
elettrico nuovo. Certificazione energetica in corso di rilascio.

link: https://www.casadaprivato.it/ville-singole-e-a-schiera/graziosa-villetta-catania-114107
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I N.8 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville

iIIetta a schiera in Vendita a rctagni
€ 110.000 92 mq 4 locali

Vendesi appartanvilla a Trecastagni (CT) zona semicentrale nei pressi della piazza principale, circa 92
mq situata piano terra con ingresso INDIPENDENTE. E composta da: salone, cucina, disimpegno, 2
camere da letto, bagno, lavanderia, balcone e terrazza. Sono inoltre presenti due climatizzatori e

garage di 18 mq.

link: https://www.casadaprivato.it/appartamenti/appartanvilla-trecastagni-catania-187452
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Studio tecnico professionale Geom, Gennaro Ross

Consulenza immobiliare - rlievi topografici - diregione laver - progeti - conlaobllifa - perite - sfime

Comune di Trecastagni
Provincia di Catania

Stima immobiliare

per immobili siti in via Sangiuliano

Valori immobiliari
per Borsino Immobiliare
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Quotazioni immobiliari zona Trecastagni Ct «Borsino Immobiliare»

Quotazioni Immaobiliari di Zona

@borsmu

nmobiliare,it
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Studio tecnico professionale Geom, Gennaro Ross

Consulenza immobiliare - rlievi topografici - diregione laver - progeti - conlaobllifa - perite - sfime

Comune di Trecastagni
Provincia di Catania

Stima immobiliare

per immobili siti in via Sangiuliano

Valori immobiliari
per Osservatorio Mercato Immobiliare
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Quotazioni immobiliari zona Trecastagni Ct «Osservatorio Mercato Immobiliare»

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risuktato interrogazione: Anng 2022 - Semestre 1

Provincla: CATANLIS

Comune: TRECASTARAI

Fasciafrona: Pe-feniaP0MA PERIFERCA | VIE : AREFTANG - PMATTARELLA - | Dol LEMTINI -+ ISUEWD - S ASID - EDE MICOLA - PAPA GIDUSHA Xl - SALTA D
Codice di 2anas 01

Micrezona catastale n.; 2

Tipologha peevalite; il o

Destinaziomne: Fosconnale

Valore Mercato [£5mg) Valori Lacazione |£/mg x mese)

Tipalogla State consendative Min Suparficle (L/N) Superficls [L/N]

Autarrmesie NORMALE LiD0 GO0 L 1,6 24 L
B KORMALE [ i) 500 L 25 3.7 IE
& Villin HORMALE &0 1400 L 32 L7 L
Dettagli Trecastagni - Foglio 18 - Dettagli Trecastagni - Foglio 18 -

Valori OMI 2022/1 Valori OMI 2022/1

Comune Comune

Zona OMI D1iParifericaZONA PERIFERICA : VIE Zona OMI D1/Perifenca’Z0NA PERIFERICA : VIE .
A REITAND - EMATTARELLA - J DA LENTINI A REITANG - PMATTARELLA - J DA LENTINI
-LEVEV - LSVEV.

Prezzn (£ Reddito €y xmesa) Saggio annuo (FRIF Frezzo (Eimg) FReddito (£'mg x mese) Sagpio annue (IPRF
Tipologia edilizia Stato Min Max Tipologia edilizia Stato Min Max
Abitazioni civili Homale 428% 4.11% Abitazioni civil MNormiale *5 3.6
Abarioni di fipa - . Abitazioni di fipo o5
sconomico Normale 415%  411% ECONOMCO oM 1.9 2.4
Auforimesse Homale 480% 4350% Aulprimasse Momaie 1.6 24
Box Monmale 500% 4.93% Box Hormale 25 7
Laboratorn Hommale GETH 6.45% Laboratori Momale 2.5 43
Magazzini HNomale Bl 5.45% Magazzini Mormale 1.4 2.5
Megox Citimo T54% 7.68% MNegozi Citimo 44 5.0
Uifici Hommale 493% S5.14% Lifici MHormale 3.0 45
Ville & villiri| Hommaile 404% 4.03% Viile & villind Mermaie 32 47
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Studio tecnico professionale Geom. Gennaro Rossi

Consulenza immobilionre - nlieyi topograficl - direzions lavon - progeti - conlobilita - perze - sfime

Criteri calcolo superfici e coefficienti di merito
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Criteri per il calcolo della Superficie Commerciale

Documento riepilogativo del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto
secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari ( edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate )

SUPERACI PRINOPALI

ESCRIZIONE INCIDENTA ANNOTAT
et ] 100%:
! & 100% C are i | = 50 ¢
| m Tt A OO & LY s - ¥ - a maw di 75 o
Mansarde T5% Atezze media mindma mE 24
DOHE nabiak - Altezza media minima inferiore a mt 2.40 ed altezzs minima d
5% 2
oppaichi abital
Bl Alterra meda mi 18 ML 2 40
a nea an B B
Soppaichi non abitsb 15%
ergnd
B0%
= I e
=raEnit=
Gl
B a izl - 15} E [ 1 B
-, Gl Alterzs media minima me 240
ol E ] a
SUPERRCI O ORMAMENTO
DESCRIZIOME INCIDENZA ANNOTAZIONI
Ba & Las £ 25% Appicabie fino a 25mag, Necoedenzs va-Calcolacs &
- 23 15% 9 | 25mg | .|
- ]'_I:_E Aonhcais 18 2o, leoegenza va e Sr=
Post 3% [ 25mi, Netoed
Cort I 10% 182 e
o pe o i | .
15% Applicabile a 25mdg, MNecoedenzs va calcolaa al 5
aimt |
siardini & aree J) perinensa ol "Ville & Villir 10% ilicabde fino A 25mg, Mecoedens

Per le superfici non comunicanti con i vani principali considerare il 50% dell'incidenza
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Criteri per il calcolo della Superficie Commerciale

SUPERACI VANI ACCESSOR! E PARCHEGGI

DESCRIZIONE

INCIDEMNIA,

Cantine, Soffice e Locall accessor

20%

* nan oolimgat B vEni principal

Locali accessor
5%

* rollegsr 8 vani prancipal
Local recnic 15%

B
45%

" in autOTImELsa ooliertha

B

* non coliegamn & vani princna

Box N
6%

® rollaFate 81 vaM prancpal

PeorseE auto copert)
AU 5%

T in SonmEessd colistva

Pestl auts scopert 20%

ANNOTATIONI

Arezza minsmz di mo 1,5
Altezza mimima 2,40
Alterzs mirdma di mt 1,50

Dimensioni ipo di posto auo mt 250x 5,00 = 12 50 mg

VANI PRINCIPALI ED ACCESSORI DIRETT

[ SOEGI0RNI, CAMERE. CUCINE ESERVEZI )

SUPSTINC] LThil 2 ML ince e

Wurl perimetrali eswern

Murl In comurone {con e partl dl uso comune o Con altra wnith

mimabiliare]

Comptrad al lordg (fino ad uno spessore massirmo. db o 30)

Computat nella misura massema del 508 (fino ad und spessone

miassimo il om. 25)

PERTINEME ESCL USIVE DI ORMAMENTO

{ BALCOMNIL TERRAZZ], GIARDNMI |

Balconi, le terrezze e similari

Giardinl ¢ le aree scoperta o uso esciusive

La superfide st misura fing al contome estema

(=1}
i

uperfice s misura fino &l confine della propreta {se questa €

(&

glimitata da un mwrs & confinein comanione o da aitre

manufams fino alla merzeria delio essa)

PERTINEMNSE ESCL USIVE ACCESSORIE

[ CANTINE, SOFFITTE, BOX E POSTI ALTG )

|72

gperfici uiili e mun intermi

MWiuri perimetrali esiern

Muri-in comunisne [con le pani di uso comuns o oo alira unita

|imercd | lara)
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Definizioni Urbanistiche

DEFIMIZIONE

Alloggio

Autorimessa privata

DEFINIZIONI URBANISTICHE

DESCRIZIONE
| Insiemea di ambient destinati alia residenza di persgoe

| Unia immabifare a destingzione ordinaria di tipo privato solata 2fo inserita inun

| fabbricatt, imerrats o fuor terra, aditits ssciushvarnerts af ricovero, alls sosts e sila

| manoura o gutoveiooll. Non sano considerate tall fe Tennie apere su due o pio |50, 13
superficie deve essere superions & 40 metn guadrati. Le aurorimesse si dassificana in
relazione aila tonfigurasione-deile paresi.
I. apere, se munite dl aperture permetrall su spazio a clelo lbero o su Apposic]
camiminament! che realizzeno uns percentuale di asrazions permansnte non inferors
&l 60 dells superfios oelle paret stesse e comunque superione al 1550 della
superfice i planta
2. thiuse, {uiie le alre

Baicone

Baicone coperts

| Serustirs in AEgeto dal mues 2sterno o un edificin, delimitaca des un parapetos in mursiurs
efn a ringhiera, castuente una pertinenza esdusia di un'unita immobiiare oul = acede
I STIraverso una o pil porte-finestra [ profondisd massima m. 1,40 )

Batcone delimitsio da una SEruttura orizzontaie superiore &g avernte un unico I5to scopero

Box - Garage

{inita immobiiars & destinsnione ordingria ad uso prvato - isolat= ovveno inseriia al piano
terrens o interrato i un febbritato conalire destinszione < di superficie non sUperiore 2 40
ma adibita, con eventusll sendz] acoessord annessi, utliizzsta alla rimessa di weicoli

Camtina

Corte

CorTile

Giarding praato

Locaie costituenis unita immicbiiare urbana owvero accessono dell'unitg principsie, adinito a
deposito, con accesso generaimente siiuato'al plane semintemrato o interrato del fabbricato
di cul fa parte Funitd medesims

Spazic aperio defimitatn in ttts o in parte da edific

Spazin scopems, Ineraments compreso in un edifico ovvers tra pili corpil df f2bbeioa, con o
seopo di dare ania & luce sl edificio wtessn

Area scoperta colthvata a fiori & plante omamental! ed attrezzata con (dones sTruttine
ANNESSE g LG o FHI"J COrps o TaDDFa, COMUNE o Ol pEYTIINSNZS SSCUSnG Ol una Sinpoala unfea

immcizEiiare, solitcmente destingis ad uso privato

Lastrico solare

Coperiura a terreren, pratcablle o non, di un mero corpo di fabbrics o pare di esso

Locake sottotatto

Ambiente posto tra fesradossn del solaio costituente |l soffits delfultimo soizio abiabille d
i sofgio di copenuya di tutto o of parte dell edifioo

Lostabe TesmitD

| ocaledvans accessonio & servizio

diretto dei vani principal

Amente utfzzam per 'allosrione degli impiant tecrologia qus!i impsant eletnci e
idraullci, di riscaidamento, dicondizionamento, di soflevamerno, di telecomunicazione

Amibienie, non suscettibile di reddito propnio, Sruttiursiments Necessano per fudlizzazions
o queelli principel; posio sul loro stesso RSN & Con 855 Comunicant, SN0 generalments
locali actessor]: Ingresso-carridoio o disimpegni, ripostigh, guardaroba, bagnl, scale interme
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Definizioni Urbanistiche

‘ Poriico aperc i Und & pitk |, sito generaimente sul iate esermo diun edifico

| Ambienie sith sopra | piano di impostae 3 segoma ded tetio, the assume generaiments una
Mansarda forma spicvents & che viens adeguatamente finestrato nelle falde pid inclinate per itliuminare |

ed aerare | van Sormoemo

Cortiie interno generaiments sisrematn 8 glardino, circondacn oa porrid e inggiat su ool =i
Patio

aprono g ambkent di uno o plo-edific

Soummura architetionica & forms oi galieria aperta almeno suun (5t posta al plano terrs o
Portico un camplessc edffizios per ko pill sorretta da pllsstrifcolonne, utiizzata come passaggio

Posto auto coperto

Posio SUtD scoperto

pedonale, Ha generabmente funzioni oitre che di iparo anche decorative ed architeitoniche

Spario ad uso privato anche costituente uni@ Immabiliare ai finl caasall, generaiments
ubjcato allinterno i usutonmesss, delimitato da segnaletoa oripontale e destinato al

ricovero di una o pld sutoyvelcod

Spario costituente Uniza immobifiare ubicato in ares astema pubblica o privas, delimitatoda |

TEEnglencas orizzontale e destinato al rficovers di Uno o pio sutovelooll

Linith Immobiliane SuTonoma owwens 1ocake scoessorio ad urfurith immobiliare principale,
sifvats al pianc sollotei, penersimente sdibits a deposio. Megll edific coperti 3 tettoia
Soffitia & guet vana comipreso e # tetto ed § solaio dsil'vitimo piano

Resede

* gefiniziona non uficiale

Area scoperts contigua allalloggio

Soppales

SOtmoED

Strutturs orizzontale wvtilizzsts come plano wuile E' noavatn dalis suddivisione toEle o
perzale di ambient generglmente di nofevole skeze

Ambpients sRuUSC &l 0 5000 O Tetto Of coperturs of un edifico, generaimente non abiabiie

SonmorErs abitabile

Superiicie commertiate = Superficie

Ambiente sikuato sl df somo del temo of copertura di un edifido, abizabile purché in regola

con le norme urbanissiche

Superficke che rappresenta mel caso che st trett di immiobile avente destinazione residenziale
ovverg ol immaobill avent destinazione diversa da gueils abitativa | commerdaie, direrionalke,
industrisle, turistico ), I5 somima:

1. delle superfici coperte, ove | il intermi e quelll perimetrali estemni vengono
Compartat per intero, fino ad UNo Spessors Massimo o SO Cantimetn, mMentre | M in

Convenzionsle Vendibile comiunione nells miswura del S0%; fino ad uno spessore massimae di 25 centimern
Z delle superficl ponderate ad uso esclusive delle errazee, baloon, patil & giardini
3. defle quote percentosl delie superfic] defle pertinenze | cantine, post] aute copert £
sooperti, soifice, sottatettn, box; alire_. )
Shudic lecnico professionale  Geom. Gennaro Rossi lsciife allAlbo dei Geomell dela Provincia di Nopol ol n, 4370
Sedie principale: Via Cloudko Teves n. 24 Cap 80024 Cosona [Ma) Codice fiscole e Porila va: 00948431213

Teledon| - OB1 861 1177 - fox 081 192.74,138
Celhsan ;330467719

5 Sito inheinet - www gis buctiorosst it
E-mail - ghstludicrossi BEgmail icom



Definizioni Urbanistiche

Superficie Interna Netia = Superficis

Utle Mens = Superficls Calpestabi|=

Terrarza s tasca

* gafimzpna non offioake

Area allinterno di ununita immeobdiare o di un edificio, determinata dalla sommatoria dei
singol vani che costituisoona Nunita medesima, misurats ungoi perimetrn intemo det midn
perimetrall e delfe pareti dhisore, per clasoun plano fuod tera o entro tera, rlevamn ad
ur'alzezzs corvenzionale dim. 1,50 dal piano di padments.

Sono INcust g spesson detie zotcolature, le superficl delle sottofinestre ( sgusd ), fe supertic)
occupate in planta dal mobil, daghk armadi a muro & dagli altri elementi incassat | le superfic
di paccappio refsthve & ports &/'o varchi, ko spazio interno di drtslazione orizzontaie | cormidol,
dizimpegril & analoghi | e verticele { scale, astensor, implant di sollevamento e analoght } 1
centrale termica, 1 ool imp&Eet imterm o contigul aifedficio, 1 condott verticali celfaria ed
glementi anaiogh. Non sono inclusi fo spessore des miuri sia perimetral che ntemni; #
porticats ricavato allntemo dails prolezione deli'edificio o contiguo, |0 spessone defie paret|

O&IS0rie, o Spazio OCCLpaTo daile colonne & dai pilastn

Parte di iastrico solare [ncassato 0 UNa copertura & perianio delimitats su gustoo st da
Lina mUraturs CosOtuEie Una peninenza esdusiva di un'unis immabiiars cul s aocede

Sraverso uns o piu porie- finesire

Stutiurg, enche in aggetio, dat murg esterno & un - edifics, delimitsta da un parspelion

Terrazzo mirEtura efo a ringhiers, costituente una pertinenza esclisiva di un'unith immobiliare culs
Brrede SIrEVErso UnE O P porte-Tinestra | profondits menima mot 40
Portico, IG'ggll‘.' terraEzze O balcone solitamente Cheuso da verrate, || catasto e considera wn
y ’ SOCESSOrio & servizio-diretto, guando la sus superfice libera & inferiore alls- minima-del vano
ETrATIOHN
normaie, | csasio ls considera un accessorio a senazio diretio, guando la sus superficis
liers & irnferiore Alla merims ol wano normake
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Principali coefficienti di merito

STATOD LOCATIVED

AbITATION |Ocate A canone [iberp

Abizazioni |noare stagionalimente per brevi periodi
FIAND

MET ALETTELD

Plano tems & rizlzasm

Flano 1"

Pisng
Fiano supenior
Liimo piane

Artico

STATO DI CONSERVAZIONE
Da ristraturane

Buono =

i

Ristretarsto

CONTRATTO

Con durats quadnennais

AT E
TR

COM ASCENSORE ASCENSORE

-25% -2

0%

+5%

+10%

+20%

COEFFICIENTE 4 MERITO

0%

0%

+5%

+10%

+10%

LUMINOSITA NOTE COEFFICIENTE DI MERITD
Motto laminaso Soleggiaturs direnia presenie intero arco delgiorno +10%
Luminosa Saleggisturs direma pressnte in bivona parte defia giomao +55

Mediamente Luminoso

Poco I

LA
i
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%

-5%
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Principali coefficienti di merito

ESteTna
13
ImEErna
oM EEA MEnTe Ierma

DIFC OTTIMD STATD
| =210 g :‘IL:IE
20- 40 an ~5%
Sitre 40 & +10%

RISCALDANMENTO

 ENalZZat

Sudic lecnico professionole Geom. Gennaro Rossi

Sede principale: Via Cloudks Teves n. 24 Cop 50024 Casofa [Ma)
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COEFFICIENTE DI MERITO

+10%%

NORMALE SCADENTE

COEFFICIENTE DI MERITOD

+5%h
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Principali coefficienti di merito per Negozi, Uffici, Magazzini, e Capannoni

:.'rr‘-ic-i- - . “pefficiente o meris
:LCD e N ﬂ -;:I:- - L
f--: , .'.:- 0 -__
r-ﬁn,zn::lnl ! : | Coefficente di merto
— = :_:::-.::-: e snin da scale .
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