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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera
TRIBUNALE DI SIRACUSA
Il SEZIONE CIVILE
ESECUZIONI IMMOBILIARI
Reg. Esec. Imm n. 238/2023
G.E. Dott.ssa Concita Cultrera
*kk*k
Procedura promossa dBanca di Credito Cooperativo di Pachino soc. caap.
Rappresentata e difesa dall’ Avvocazampisi Antonino
*kkk %
RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE ;,:f
*kkk %
PREMESSA g
L'll.mo Giudice delle esecuzioni immobiliari del ribunale di Siracusa, §
[2)
2]
Dott.ssa Concita Cultrera, giusto decreto del 22Q23, ha nominato |l S
[%2]
w
'_
sottoscritto Ing. Scarnato Francesco, libero peifessta con studio tecnico |in §
=
@
Siracusa nel Viale Scala Greca n. 242, iscritt®Oadline degli Ingegneri della '§
w
Provincia di Siracusa al n. 1760/A, quale espetitoagore nel procedimento in g
[e3
D
questione (allegato 1). §
o
<<
[a}
Lo scrivente ha accettato l'incarico e prestatogiliramento di rito in data §
P
21/11/2023, mediante dichiarazione sottoscrittadi¢@ta telematicamente. 2
5
*kkk o
g
&
1. Oggetto della stima 3
2
Il compendio pignorato si compone dei seguenti bramobili: §
<
@
- Ufficio sito in Siracusa nel Viale Luigi Cadorna82/A, piano terra, censito al B
£
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

N.C.E.U. al foglio di mappa n. 167, Particella 818, sub. 8, Categoria A/10;

- Appartamento sito in Siracusa nel Viale Luigi Cadom. 62, piano primo

censito al N.C.E.U. al foglio di mappa n. 167, Retla n. 6017, sub. 3

Categoria A/4.

*kkk

2. Svolgimento dell'incarico

Di comune accordo con lo scrivente CTU, il custgdediziario nominato, Avv.

Stefania Sapuppo, ha comunicato al debitore edeclitaizio delle operazioni

peritali per il giorno 18/12/2023.

I CTU ha informato il creditore procedente (BarteCredito Coop. di Pachino)

dell'inizio delle stesse attivita peritali mediam@municazione a mezzo pec inviata

al procuratore, Avv. Antonino Campisi, in data 242D23 (allegato 2).

Poiché al primo accesso la parte esecutata hatadsdiincontro, il custode ha

differito le operazioni peritali al giorno 26/01/28, comunicate dallo scrivente al

creditore procedente con pec in pari data.

All'incontro stabilito ha partecipato I'Avv. Stefan Sapuppo, custode giudiziario

della presente procedura, giusta nomina del Giugdiee le esecuzioni, il Sig.

-o, padre della parte debitrice chedngentito 'accesso al compendi

pignorato, oltre lo scrivente CTU, il quale ha redlal verbale di avvenuto

sopralluogo (allegato 3).

*kkk

3. Formazione dei Lotti di Vendita

Sulla scorta dei documenti in atti, delle risultaratastali ed urbanistiche acquisite

presso gli Uffici competenti, nonché in relaziotie atato dei luoghi visionato, lo

scrivente ritiene di poter individuare due lottiv@indita come di seguito elencati
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrer

- Lotto 1 — Ufficio sito in Siracusa nel Viale Luigi Cadorna62/A, piano terra,

- Lotto 2 — Appartamento sito in Siracusa nel Viale LuigidGaa n. 62, pian

(@)

primo.

Nei successivi paragrafi verra fornita una dettdglidescrizione di ciascun lot

to,

nonché la stima del valore di mercato degli stessi.

*kkk

4. Lotto 1 - Stima dell'ufficio sito nel Viale Luigi Cadorna n. 62/A

Il bene facente parte del primo lotto di venditeappresentato da un ufficio po

Sto

al piano terra di una palazzina di due piani rickelén Siracusa nel Viale Lui

gi

Cadorna n. 62/A, viabilita nelle vicinanze del fawoSantuario della Madon

delle Lacrime.

Per maggiore esattezza si riportano le coordimal®/GS84 relative al fabbrica

to

in oggetto, verificabili con Google Earth.

LAT. 37,071600° - LON. 15,287450°

L'identificazione del bene & avvenuta tramite leerche catastali, nonché con

verifica in loco della rispondenza delle mappe staiacon I'effettiva ubicazion

dell'immobile in oggetto, desumibile dalle aerofgtammetrie acquisite.
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrer

La documentazione relativa al suddetto bene étdfonell’allegato 4.

*kkk

4.1 Descrizione del bene

L'unitd immobiliare in oggetto ricade all'internad aha piccola palazzina su due pi

ani

(piano terra e primo), allo stato odierno apparienalla stessa debitrice esecutata,

che

e stato edificato prima del 1940 nel centralissWme Luigi Cadorna, viabilita ch

e

consente di raggiungere il famoso Santuario defiddvina delle Lacrime.

L'ufficio, posto al piano terra, ha ingresso daliocd n. 62/A della suddet

ta

viabilita e confina a nord, a est e a sud con altoprieta e con vano scala di cu

i al

lotto di vendita n. 2 e ad ovest con il Viale Luigadorna.

L’immobile in questione si compone di due ampi lodaezionali, rispettivament

(0]

di mg. 22,45 e mq. 16,20, di un locale archiviontj. 4,70 e di un bagno

di

mgq. 3,20 posto al di sotto del vano scala afferBmtenobile del primo piano.

Dal secondo ambiente ufficio e altresi possibilggrangere un secondo bloc

Cco

servizi, composto da antibagno di mg. 2,10 e batjmog. 5,90, nonché un poz

luce interno di mqg. 16,00, dotato sulla parete ndrduna botola esterna p

er

raggiungere, solo con l'ausilio di una scala, uccpio deposito realizzato al

di

sopra del blocco servizi. Si segnala che il pozme & gravato dalla servitu

di

passaggio dellimpianto fognario e del sistemaadcolte acque bianche dell’'un

ita

soprastante, che vengono canalizzate e convogl@at® la fognatura transitar

sulla strada pubblica.

La tabella 1, di sequito riportata, riassume lessfigi rilevate.

Tabella 1
Destinazione d'uso Superficie (mq) Destinazione d'uso Superficie (maq)
Ufficio 2,95 Antibagno 15,70
Ufficio 10,95 Bagno 15,70
Archivio 5,30 Pozzo luce 20,10
Bagno 3,20
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

L'altezza netta interna dei locali € variabile da minimo di 2,40 ml in

corrispondenza della zona soppalcata del blocagzsad un massimo di 3,80 ml

in corrispondenza della prima stanza ove si aca#tmmobile.

La struttura dell’edificio € in muratura portantn solai in latero-cemento; i

tramezzi sono stati eseguiti con forati da 8 cmntneei tamponamenti sono stati

realizzati con blocchetti squadrati di arenariao pietrame.

Gli ambienti sono intonacati e tinteggiati, pavirt@incon elementi in ceramica; le

pareti del bagno sono rivestite con piastrelle.

Gli infissi esterni sono in pvc dotati di cameranif; I'alloggio € infine dotato d

impianto idrico-fognario, elettrico e di climatizzane, quest’ultimo composto da

due macchine termiche.

In linea generale, lo stato di conservazione dgbleatamento € discreto,

segnalando tuttavia la presenza di alcune sfar@ategli intonaci alle pareti per

effetto di fenomeni di risalita capillare.

La tabella 2 riassume le caratteristiche strutt@eimpiantistiche del bene.

Tabella 2
Struttura portante Struttura in muratura
Strutture orizzontali Solai in latero-cemento
Tamponamenti/tramezzi Blocchetti squadrati/Forati
Pavimenti Ceramica
Infissi esterni/interni Serramenti esterni in pvc, interni in legno
Impianti Idrico, fognario, elettrico, climatizzazione

Per maggiori dettagli si rimanda al dossier fotfigeadell’allegato 4-1.

*kkk

4.2 Stato occupazionale del bene

Dalle indagini compiute in loco e secondo quanteceaato nel corso delle

operazioni peritali, 'immobile allo stato attualsulta libero.

*kkk
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrer

4.3 Atto di provenienza

In base alla documentazione reperita dallo screjefd proprieta del bene

pervenuta per lintero alla Sig.-(amato 27/06/1983) per atto

compravendita del 12/12/2014, rogato in Augusta )(SRl Notaio Dott

Giambattista Coltraro, rep. 12275 — racc. 926&ctito in Siracusa il 07/01/201

15

ai nn. 63/54, da potere del Sig. Ramondetta Vine¢8racusa 12/09/1955).

Al dante causa pervenne per atto di donazione &@dl212006 rogato in Siracu

dal Notaio Dott. Salvatore Maria Gervasi, trasoritt Siracusa il 22/12/2006 ai 1

n.

33987/19549 e successiva trascrizione rettificatadata 17/09/2014 ai nn.

14597/10586 da potere di Ramondetta Cesare e &eriMariantonia.

Si rimanda integralmente al contenuto dell’att@ripto nell’allegato 4-2.

*kkk

4.4 Regolarita urbanistica del bene

Dalla consultazione del PRG vigente del Comune idacBsa si rileva ch

'immobile ricade nella zona omogenea B1.2Fessuti consolidati di valor

ambientale: Borgata Santa Luciali cui all'art. 16 delle N.T.A.

Al fine di verificare la regolarita urbanistica dedmpendio in oggetto, il CTU F

()

a

presentato richiesta di accesso agli atti al Contirf&racusa, giusta istanza pr

ot.

0060183 del 13/03/2024 (allegato 4-3).

Dalle indagini condotte presso I'archivio comunales accertato che:

- Il piano terra é stato realizzato prima del 194@stp che lo stesso risulta

preesistente all'approvazione del progetto di salpreazione dell'immobile ¢

cui al successivo lotto 2 di vendita. In ogni cadalle indagini svolte presso

uffici del catasto &€ emerso che I'immobile in gimst risultava preesisten

alla data del 30/12/1939;
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- In data 15/05/2015 il Comune di Siracusa rilasciala ditta-l

l'autorizzazione n. 09782 per il cambio di destinae d’uso dell'immobile a

piano terra da civile abitazione ad ufficio (Pexd. 2485/B);

- Con dichiarazione rilasciata dal Direttore dei Liaving. Michele Marcosano

ai sensi e per gli effetti dell'art. 1, comma 2lddl.R. 14/2014 e dell’art. 3

comma 5 ter della L.R. 17/1994, veniva presenthf@cmune di Siracusa

autocertificazione la richiesta di abitabilita/atith dell'immobile al piano terr

QD

(prot. 0088255 del 01/07/2015).

- Non risultano agli atti del Comune ulteriori rickie di concession

autorizzazioni o comunicazioni per 'immobile ingegto.

In base agli accertamenti compiuti nel corso delleperazioni peritali, lo stato

dei luoghi rilevato coincide con il progetto approato dal Comune di Siracusa,

come si rileva dalle planimetrie sotto riportate.

URFICIO.
(mg. 1620}

URFICIO
(mq. 2245

Progetto approvato nel 2015

Stato di fatto rilevato
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Per maggiori approfondimenti si rimanda all’'allenét3.

*kkk

4.5 Regolarita del bene sotto il profilo catastale

Dalle indagini compiute presso I'Agenzia delle Btgr — Ufficio del Territorio

’

'immobile risulta cosi distinto al NCEU del ComudgeSiracusa:

- Ufficio ricadente al foglio di mappa n. 167, piia6017, sub. 8, Zona censuari

a1,

Categoria A/10, Classe 2, Consistenza 4,5 vaner8aie catastale 69 mqg, Rend

ita

catastale € 1.115,55, Piano Terra (allegato 4-4).

Si rappresenta che allo stato odierno I'immobilénstato all’esecutata Sig

-Ia (Noto 27/06/1983) per l'interappieta.

L'attuale categoria catastale deriva dalla variagiqer destinazione d'uso

modifiche interne operata in data 19/06/2015, p®R0069276 in atti dz

A

19/06/2015.

Dal 23/08/2007 e fino al 19/06/2015, prima dellariazione sopra Ccitat

Rad

'immobile risultava cosi distinto in catasto:

- Appartamento ricadente al foglio di mappa n. 160am. 6017 , sub. 2 e

Zona censuaria 1, Categoria A/4, Classe 1, Congsté5 vani, Rendita catast

ale

€ 153,39, Piano Terra (allegato 4-4).

L'attuale particella 6017 deriva invece dalla vaigame per modifica identificativ

o

— allineamento mappe del 23/08/2007, pratica SRO2®2n atti dal 23/08/200]

~

per la soppressione delle precedenti particelleel8a8.

Dall'impianto meccanografico e fino alla data dal@B/2007, I'immabile risultav

V)

cosi distinto in catasto:

- Appartamento ricadente al foglio di mappa n. 160am. 467- 468 , sub.

Zona censuaria 1, Categoria A/4, Classe 1, Congsté5 vani, Rendita catast

ale
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

€ 153,39, Piano Terra (allegato 4-4).

La planimetria catastale non & conforme con lo lafatto, per via dell'assenza ¢

Jel

divisorio in cartongesso nellambiente principadd’othmobile.

Si ritiene necessario procedere, pertanto, corelseptazione della pratica DOCF

T
>

per I'aggiornamento dell’elaborato planimetricor pegquale si stima una spesa di

€ 500,00ra competenze tecniche e diritti fissi di preseiotae della pratica.

*kkk

4.6 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

La documentazione rilasciata dalla Conservatoria Riegistri immobiliari di

Siracusa in data 13/03/2024, in riferimento allatowita delle trascrizioni ed

ipoteche relative al ventennio, risulta completie@ato 4-5).

Si rappresenta che le formalita di seguito elencateo state svolte non sc

DIO

sull’attuale identificativo dellimmobile, ma anclsai precedenti estremi catas

tali

che individuavano il bene in questione.

Di seguito si riassumono le formalita gravantilseihe.

Trascrizioni

1) Trascrizione RG n. 18763 - RP n. 14743 del 05/1Z820ascente deerbale di

pignoramento immobiliare del 12/09/2023, rep. 3293/2023 emesso

dal

Tribunale di Siracusa in favore della Banca di @ee@€oop. di Pachino soc.

coop. arl contr-lla (Noto 27/06/1988)I'intera proprieta.

Iscrizioni

1) Iscrizione RG n. 64 — RP n. 10 del 07/01/2015 per capitale di

€ 152.000,00 oltre interessi e un montante di € @100, nascente daoteca

volontaria a garanzia di mutuo bancario per rogito del Notéiott.

Giambattista Coltraro del 12/12/2014, rep. 1227#@ce. 9268, in favore del

la
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

Banca di Credito Coop. di Pachino soc. coop. antru-la (Noto

27/06/1983) per l'intera proprieta;

2) Iscrizione RG n. 18144 — RP n. 2003 del 06/10/2@22 un capitale di

€ 76.276,23 oltre interessi e un montante di € 723 nascente daoteca

giudiziale a seguito di decreto ingiuntivo emesso dal Trileth Siracusa in

data 12/09/2022, rep. 2599/2022, in favore di WdirS.p.A. contr.lo

-a (Noto 27/06/1983) per l'intera proprieta.

Le tabelle seguenti (3-4-5) riassumono i vincdlieoneri gravanti sul bene:

Tabella 3
Per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirésn
guesito risposta
domande giudiziali e altre trascrizioni NO
atti di asservimento urbanistici e cessioni di dulza NO
convenzioni matrimoniali e provvedimenti di NO
assegnazione della casa al coniuge
altri pesi o limitazioni d'uso NO

Tabella 4

Per i vincoli ed oneri giuridici che andranno candleti o regolarizzati al momento della
vendita a cura e spese della procedura

guesito risposta

pignoramenti o  altre
trascrizioni preg|ud|z|evo|| - TRASCRIZIONE del 05/10/2023 RG 18763 — RP 14743

(solo relative al ventennio)| - ISCRIZIONE del 07/01/2015 RG 64 — RP 10
- ISCRIZIONE del 06/10/2022 RG 18144 — RP 2003

Tabella 5

Altre informazioni per 'acquirente

guesito risposta

Individuazione dei I - /o di vendita del 12/12/2014, &ig dal
precedenti proprietari nel| Notaio Dott. Giambattista Coltraro di Augusta, datepe di

ventennio ed elenco di | Ramondetta Vincenzo a favore|| Ese! =
ciascun atto di acquisto

*kkk

4.7 Certificazione energetica

L'unitd immobiliare in questione e soggetta allalagione dell'attestazione di

prestazione energetica (APE), cosi come previdtartal6, comma |, e art. 3

comma Il, lettera a) del D. Lgs. 192/2005 e ss.imnricadendo all'interno
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Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

dell’'elenco degli edifici di cui all'art. 3 del DPR 412 del 26/08/1993.

Dagli atti reperiti dallo scrivente risulta chedicio € gia in possesso di un attestato

di prestazione energetica redatto in data 27/18/2{# Geom. Antonino Lupo

identificato con codice 20231127-089017-77061 eosdigto presso il Sistema

Informativo Ape Sicilia. La classe energetica d@lthobile & E con ER, pari a

177,96 Kh/mq anno, come riportato nell'allegato. 4-6

*kkk

4.8 Stima del lotto pignorato

Alla stima del valore di mercato dell'unita immadnie in oggetto si € pervenuti

attraverso l'applicazione di due procedimenti estivi

A. Metodo "sintetico comparativo”, basato sulla detearione del valore

ordinario del bene, desunto da compravendite diabilnpresenti nella stessa

microzona urbana di riferimento, e successivamenteetto con coefficienti

dipendenti dalle caratteristiche intrinseche edrestche del bene stesso;

B. Metodo “analitico per capitalizzazione del redditiisato sulla considerazione

che un bene vale in relazione al reddito che podwre.

| procedimenti impiegati, tra i molteplici offertlalla metodologia estimativa,

risultano essere i piu idonei a cogliere il valarenale di unita immobiliar

residenziali di tipo "ordinario”, quindi facilment@mparabili tra loro.

*kkk

4.8.1 Determinazione della superficie commerciale

La superficie vendibile & stata calcolata con tecridel mercato immobiliare, in

particolar modo la normativa di riferimento impi¢g& la UNI 10750/2005.

Il calcolo della superficie commerciale si ottieoeme somma della superficie

coperta e di quella scoperta; entrambe le supgerioeé concorrono al valore
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commerciale richiesto, sono ottenute a loro voldlad somma di differen

i

tipologie di superfici opportunamente moltiplicgter coefficienti di ponderazior

ne

(o correttivi), determinati dal mercato.

Il criterio di misurazione per determinare la sdijgex commerciale dell’'unit

immobiliare & il seguente:

- muro esterno, superficie abitativa netta e pamegine (100%);

- muri divisori tra diverse proprieta (50%);

- Superficie esterne (10%)

La seguente tabella 6 riporta il calcolo della sfipie rilevata.

Tabella 6: Superficie commerciale ufficio piano terra (mq)

Tipologia Mq Coeff. Corr.| Superficie corretta (mq
1) muro perimetrale 2,25 1,00 2,25
2) muro a confine con altre prop. 19,60 0,50 9,80
3) superficie tramezzi 6,60 1,00 6,60
4) superficie utile netta 54,55 1,00 54,55
5) superfici esterne (pozzo luce) 16,00 0,10 1,60
Totale 74,80

Complessivamente la superficie commerciale o veleditell’'unita immobiliare in

questione & pari a mq. 74,80.

*kkk

4.8.2 Valore di mercato dell’'unita immobiliare — metodmmparativo

Il valore di mercato dell’'unita immobiliare e stad@sunto mediante il meto

do

comparativo, che si basa sul raffronto diretto itrédbene in questione ed u

na

molteplicitd di beni similari presenti nella medwuai zona di cui & stato possibi

e

ricavare il prezzo medio di compravendita.

La prima fase del procedimento consiste nella detexzione del valore ordinario

o valore medio unitario di riferimento, che vieneceessivamente modificato

mediante un punteggio percentuale, funzione de#eatteristiche del ben
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ottenendo un valore medio corretto o effettivo.

G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

Per il calcolo del valore medio unitario di rifeemto, cioé al metro quadrato, Si

-

fatto riferimento alle valutazioni dell’OsservamriMercato Immobiliare, de

g

ad€ 69.551,28ome di seguito riportato:

929,83 €/mq x 74,80 mg€69.551,28

*kkk

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogo,
rilevando un costo medio unitario di € 1.100,00 [@ersuperficie commerciale
dell'immobile oggetto di stima.
Valutando le caratteristiche intrinseche, estriheee la situazione giuridica del
bene si é giunto al punteggio finale riportato asktguente tabella 7.
Tabella 7
2
CARBTTERISTICHE ESTRINSECHE (K1) 1070 N
pundi D
COMUNE DI SIRACUSA <2
TOMO SGCIALE DELLA ZONA Zona residenziala 1,00 8
SALUBRITA' DEL LUGGO Cantro abitato 1,00 ®
PRESEMNZA DI VERDE Prozonte 1,02 8’7
ACCESSIBILITA E PARCHEGSI Euona 1,02 ©
VICINANZA STRUTTURE ¢SCUOLE, UFFICI..) Tra 100 e 500m 1,03 %
<
g
punii Q
TIPOLOGIA COSTRUTTIVA Struttura in muratura 0,98 §
CRIEMTAMENTO DELL'EDIFICIC Chvesl/Esl 0,97 N
ESPOIIZIONE DELLEDIFISIC su 1 lato 0,95 E
TIPOLOGIA STABILE Ecanomica 0,95 3
STATO DI CONSERVAZICNE E MANUTENZIONE Iizdia 1,00 <
PROSPICIENZA 5U Etrada 1,00 g
LIVELLO DEL PIANG [senra ascensore) rialrata 0,96 “
DOTAZIGNE DI BALCONITERRAZZE Hormale 1,00 o
LUMINGEITA' Bunna 1,02 6
STATO DI COMSERVAZICNE DEGLI IMPIANTI confarmi alla normativa, 1,00 0
IMPIANTC DI CLIMATIZZAZIONERISCALDAMENTO Senza 0,9¢ E
)]
SITUAZIONE GIURIDICA (K3) 1.000 E
punil E
CONFORMITA' ALLE LEGGI URBANISTICHE [3l | 1,00 8
SITUAZICNE LOCATIZIAIMMOEILE OCCUPATO [NG | 1,00 A
w
[
Punteggio finale (K1*K2*K3) = 0,845 3
[e3
]
Il punteggio cosi ottenuto, moltiplicato per il tmsnedio unitario, consente di O
desumere un valore medio unitario corretto parnag€929,83. z
<
8
Moltiplicando la superficie commerciale desunta jlevalore medio unitario 2
E
corretto, il sottoscritto ritiene di poter assegnal bene un valore di mercato pari g
&
<
O
%]
[®)
O
2]
Ll
O
P
<
@
w
<
[=)
=]
©
E
=
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4.8.3 Valore di mercato dell’'unita immobiliare — metodapcapitalizzazione

Il procedimento di stima in argomento, si basaasathnsiderazione che un be

2ne

vale in relazione al reddito che puo produrre. Comecaso della stima sintetic

ca,

anche per quella analitica, si procede ad una indadi mercato al fine ¢

i

determinare i piu probabili valori da applicarey per il canone di locazione lorg

jo,

che per il saggio lordo di capitalizzazione, seniprépotesi di libero mercato

e

libera concorrenza.

Con riferimento alle valutazioni dell’Osservatoridercato Immobiliare, de

154

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogc

O

si é rilevato un canone di locazione medio pa# @&0,00.

Essendo noto il canone mensile, si determina diuapifireddito lordo annuo (RI

e successivamente il reddito netto annuo (Rn)rasattlo dal reddito lordo (RI)

le

spese desunte sia da indagini in loco, che faceiidomento alla letteratura

tecnica.

Infine, per la stima del valore di mercato, si &plal reddito annuo il saggio

di

capitalizzazione medio (pari al 5,00% per immoUbdstinati ad attivita terziaria

),

ottenuto dalle valutazioni Nomisma, Censis e ddi flaniti dai Consulenti

immobiliari, e corretto in funzione del punteggicasirito dall’analisi dell¢

D

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell‘aipite.

Ipotizzando una spesa media annua del 30% per eraoni, servizi, imposte

varie, ecc..., ed un saggio medio di capitalizzazipag al 5,14%, corretto

funzione delle caratteristiche intrinseche ed esé&the del bene, si € desunto

per

'unita immobiliare in oggetto un valore di mercagpari a € 73.540,86, con

ne

riportato nella seguente tabella 8.

Tabella 8
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Canone mensile lordo € 450,00
Reddito annuo lordo € 5.400,00
Spese annue 30%
Reddito netto annuo € 3.780,00
Saggio di capitalizzazione medio corretto 5,14%
Totale € 73.540,86

*kkk

4.8.4 Conclusioni

BN

Il valore di mercato del bene & ottenuto come meatka valori dedotti dai

procedimenti utilizzati, che arrotondato per ecoedsstimabile in€ 72.000,00

come indicato nella seguente tabella 9.

Tabella 9
Procedimento sintetico € 69.551,28
Procedimento analitico € 73.540,86
VALORE MEDIO DI MERCATO DEL BENE STIMATO € 71.546,07

L’importo individuato e da intendersi comprensivelld riduzione di valore per

lassenza della garanzia per vizi del bene venduta netto delle spese d

regolarizzazione descritte nei precedenti puntiseduito riassunte.

SPESE
- Spese per regolarizzazione catastale: € 500,00
- SOMMANO: € 500,00

VALORE DI MERCATO FINALE LOTTO 1 =€ 71.000,00

*kkk

5. Lotto 2 - Stima dell’'appartamento sito nel Viale Lugi Cadorna n. 62

Il bene facente parte del secondo lotto di venditarappresentato da un

appartamento posto al primo piano di una palazdindue piani ricadente in

Siracusa nel Viale Luigi Cadorna n. 62, viabilitalla vicinanze del famoso

Santuario della Madonna delle Lacrime.

Per maggiore esattezza si riportano le coordimal®/GS84 relative al fabbricato
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in oggetto, verificabili con Google Earth.

e

LAT. 37,071600° - LON. 15,287450°

L'identificazione del bene & avvenuta tramite leerche catastali, nonché con la

verifica in loco della rispondenza delle mappe statacon ['effettiva ubicazione

dellimmobile in oggetto, desumibile dalle aerofmtammetrie acquisite.

La documentazione relativa al suddetto bene étdfonell’allegato 5.

*kkk

5.1 Descrizione del bene

L'unita immobiliare in oggetto ricade all'internad aha piccola palazzina su due piani

(piano terra e primo), allo stato odierno appariaalla stessa debitrice esecutata, ed

e stata edificata nella prima meta degli anni ‘8Dcentralissimo Viale Luigi Cadorna,

viabilita che consente di raggiungere il famosou&aio della Madonna delle Lacrime.

L’appartamento in questione, posto al piano pricanfina a nord, a est e a sud

con altre proprieta e con I'immobile di cui al oiti vendita n. 1 e ad ovest con il

Viale Luigi Cadorna.

Il bene é raggiungibile dal solo vano scala acbissial civico n. 62 del Viale Luigi

Cadorna, che immette all'interno di un ingressmdi 5,60.

Dall'ingresso si raggiunge un locale soggiorno maai mqg. 19,80, dotato di balcane
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con affaccio sulla pubblica viabilita e due candmdetto, rispettivamente di mqg. 8

G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

70

e di mg. 14,45.

Sempre dallingresso si raggiunge la porzione piternata dellappartament

composta da un bagno di mg. 3,05, un corridoiogli 4760, una terza camera da |

etto

di mqg. 9,20 dotata di balcone aggettante sul phezodel piano terra, un ripostiglio

di

mgq. 2,00 con annesso balconcino di mq. 1,95.

La tabella 10, di seguito riportata, riassume [eesiici rilevate.

Tabella 10
Destinazione d'uso Superficie (mq) Destinazione d'uso Superficie (maq)
Ingresso 5,60 Bagno 3,05
Soggiorno/Cucina 19,80 Camera da letto 9,20
Camera da letto 8,70 Balcone 1,45
Balcone 5,85 Ripostiglio 2,00
Camera da letto 14,45 Balcone 1,95
Corridoio 4,60

BN

L'altezza netta interna dei locali € variabile da minimo di 2,90 ml ir

1

corrispondenza del bagno a un massimo di 3,65 mbinspondenza della zo

cucina/soggiorno.

BN

La struttura dell’edificio € in muratura portantegn solai in latero-cemento

rivestiti con volte in canna e gesso; | tramezricsstati eseguiti con forati da 8 cm,

mentre i tamponamenti sono stati realizzati corcdiietti squadrati di arenaria

(0]

con pietrame. Gli ambienti sono intonacati e tigtati, pavimentati con elemer

ti

in ceramica; le pareti del bagno sono rivestite giastrelle.

Gli infissi esterni sono in pvc dotati di camerarnif; I'alloggio € infine dotato ¢

i

impianto idrico-fognario, elettrico e di climatizzane/riscaldamento, quest’ultin

o

composto da due pompe di calore.

In linea generale, lo stato di conservazione dgiiéatamento € buono, segnala

ndo

tuttavia la presenza di alcune lesioni a soffitt@arrispondenza delle volte.

La tabella 11 riassume le caratteristiche strutitechimpiantistiche del bene.

Paginal7 di 30

Firmato|Da: FRANCESCQ SCARNATO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES|CA G1 Serial#: 4027985c49b4caeae59adc679e922914

-



Proc. Esecuzione Immobiliare n. 238/2023 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrer

Tabella 11
Struttura portante Struttura in muratura
Strutture orizzontali Solai in latero-cemento
Tamponamenti/tramezzi Blocchetti squadrati/Forati
Pavimenti Ceramica
Infissi esterni/interni Serramenti esterni in pvc, interni in legno
Impianti Idrico, fognario, elettrico, climatizzazione

Per maggiori dettagli si rimanda al dossier fotfigeadell’allegato 5-1.

*kkk

5.2 Stato occupazionale del bene

Dalle indagini compiute in loco e secondo quanteeaato nel corso del

e

operazioni peritali, 'immobile allo stato attualsulta libero.

*kkk

5.3 Atto di provenienza

In base alla documentazione reperita dallo screselat proprieta del bene p

er

I'intera quota é pervenuta alla Sig-s{Noto 27/06/1983) per atto

di compravendita del 12/12/2014, rogato in Augué&R) dal Notaio Dott.

Giambattista Coltraro, rep. 12275 — racc. 926%&ctitto in Siracusa il 07/01/201

15

ai nn. 63/54, da potere del Sig. Ramondetta Vine¢B8racusa 12/09/1955).

Al dante causa pervenne per atto di donazione &@dl212006 rogato in Siracu

dal Notaio Dott. Salvatore Maria Gervasi, traseoritt Siracusa il 22/12/2006 ai 1

n.

33987/19549 e successiva trascrizione rettificatadata 17/09/2014 ai nn.

14597/10586 da potere di Ramondetta Cesare e &eriMariantonia.

Si rimanda integralmente al contenuto degli gtivriati nell’allegato 5-2.

*kkk

5.4 Regolarita urbanistica dei beni

Dalla consultazione del PRG vigente del Comune idacBsa si rileva ch

'immobile ricade nella zona omogenea B1.2Fessuti consolidati di valor

()
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ambientale: Borgata Santa Luciali cui all'art. 16 delle N.T.A.

Al fine di verificare la regolarita urbanistica dedmpendio in oggetto, il CTU F

na

presentato richiesta di accesso agli atti al Conuirf&racusa, giusta istanza pr

ot.

0060183 del 13/03/2024 (allegato 5-3).

Dalle indagini condotte presso I'archivio comunaieg accertato che:

- Il progetto di sopraelevazione del primo piano,sprgato a nome della di

[ta

Ramondetta Lucia, € stato approvato dalla commmesemlilizia del Comune

=

Siracusa in data 03/09/1952, che assentiva anclaeifmte del 29/01/1955;

- Non risulta essere stata rilasciata I'autorizzazidnabitabilita/agibilita;

- Non risultano agli atti del Comune ulteriori rickie di concession

autorizzazioni o comunicazioni per 'immobile ingegto.

In base agli accertamenti compiuti nel corso delleperazioni peritali, lo stato

dei luoghi rilevato non coincide con il progetto approvato dal Comune d

Siracusa, come si rileva dalle planimetrie di segtd riportate.

Progetto approvato nel 1955

Stato di fatto rilevato
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La planimetria del progetto approvato evidenzissi$tenza di una scala che

collegava inizialmente il piano terra con il primmpstituendo in origine I'inter

(@)

stabile un’unica proprieta.

Successivamente al 1955 e intervenuta una moddita parte interna de

L

fabbricato, consistente nell’eliminazione dellalacaella chiusura del ballatoio

(che ha dato origine al corridoio e al bagno) énmfnella formazione dei dt

Je

attuali balconcini che prospettano sul pozzo luce.

Solo in data successiva al 15/10/2014, data détfial planimetria catastale in a

tti,

si & proceduto con la chiusura di una parte didree la formazione dell’odierr

no

ripostiglio.

1) Ampliamento dell'immobile e formazione di nuovi leadni

Dal confronto tra lo stato di fatto rilevato e itogetto approvato si rileva

an

ampliamento planimetrico e volumetrico dell’origiraconsistenza dell'immobi

e

ottenuto a seguito della chiusura dell’'originaral&toio esterno raggiungibile

una scala interna al pozzo luce.

In particolar modo, la scala é stata sostituitabdédtone afferente I'odierna came

da letto, mentre la chiusura con muratura delliodgo camminamento esterno

comportato 'ampliamento del bagno e del corridoio.

La formazione di un ulteriore balcone sull'angolalsest del pozzo luce ha dg

ato

successivamente origine all'attuale zona ripostigli

Secondo il piano particolareggiato vigente perubmjere Borgata Santa Luc

ia,

I'edificio in questione ricade all'interno dell'ifmto n. 32 ed e identificato con

unita edilizia n. 4.

Stante la scheda norma che regolamenta gli interudpanistici realizzabili, pe

=

tale fabbricato sono ammessi esclusivamente imiérde manutenzione ordinaria
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e straordinaria, escludendo in maniera categonteaventi di ristrutturazione ct

ne

possono comportare la formazione di un organisnizieddiverso dal precedentt

D

Ne consegue che I'ampliamento rilevato non é stibdetdi sanatoria e dovr

pertanto essere oggetto di demolizione, ripristioda status ex ante.

In particolar modo dovra essere ripristinato I'oragio camminamento esterno ¢

he

si colleghera al ballatoio esistente lato camerdetta e dovra essere demo

ito

I'ampliamento del bagno ottenuto dalla chiusuracg@hminamento in questione

Allo stesso modo, lintero ripostiglio e il balcora esso collegato dovran

interamente essere demoliti e si dovra posizionaeeporta a delimitazione de

lla

zona ingresso con il camminamento esterno.

Per I'esecuzione di tale intervento si stima catitelmente un costo complessivc

) di

€ 5.000,00.

2) Diversa distribuzione interna

Oltre all'ampliamento dell’'originaria consistenza&lldmmobile, si segnala un

a

diversa distribuzione interna degli ambienti rispete previsioni progettua

iniziali, che ha portato, a titolo esemplificativo,spostamento della cucina/prar

NZ0

nell’originaria stanza da letto e viceversa e daftsrmazione della stanza da pranzo

in camera da letto.

Considerato che [lintervento eseguito rientra traellj di manutenzion

straordinaria (art. 3, comma 1, lett. b) del DPR/G8, lo stesso € soggetto al reg

me

della comunicazione asseverata (CILA) di cui all'& comma 2, lett. a, della L.

R.

16/2016.

Considerata la tardivita della comunicazione, eksdiopera gia eseguita, l'art.

31

comma 5 della L.R. 16/2016 prevede il pagamentmdisanzione amministrativa p

ari

ad € 1.000,00, oltre i versamenti dovuti per lsspntazione della pratica urbanist

Ca,
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per un importo complessivo €i2.500,00ncluse spese tecniche.

3) Assenza del certificato di agibilita

Poiché 'immobile & sprowvisto del certificato djikilita, lo stesso potra esse

2re

richiesto, ai sensi dell’art. 24, comma 5 del DRIR/2001, recepito dall’'art. 1 de

la

L.R. 16/2016, sostituito dall'articolo 3, commaléitf. i) del decreto legislativo 2

5

novembre 2016, n. 222, mediante la presentaziolhe skgnalazione certificata

di

agibilita (SCA), previa acquisizione della confotanidegli impianti e di un

dichiarazione di idoneita statica. Alla luce detlensiderazioni sopra esposte

, Si

ritiene che la spesa complessiva per I'ottenimeleiosuddetto titolo sia stimab

le

in € 4.000,0dncluse competenze tecniche e oneri.

Per maggiori approfondimenti si rimanda all'allen&t3.

*kkk

5.5 Regolarita del bene sotto il profilo catastale

Dalle indagini compiute presso I'Agenzia delle BEtgr — Ufficio del Territorio

'immobile risulta cosi distinto al NCEU del ComudgSiracusa:

- Appartamento ricadente al foglio di mappa n. 16lam. 6017, sub. 3, Zor

1a

censuaria 1, Categoria A/4, Classe 2, Consistenzai4 Superficie catastale

mq (77 mqg escluse aree scoperte), Rendita cata&tak9,07, Piano Prim

(allegato 5-4).

Si rappresenta che allo stato odierno I'immobiléntestato all’esecutata Sig

-Ia (Noto 27/06/1983) per l'interappieta.

L'attuale identificativo catastale deriva dalla pogssione della precede

nte

particella 467, variata per allineamento mappe28é08/2007, pratica SR02021

08

in atti dal 23/08/2007.

Dall'impianto meccanografico e fino alla data dal@B/2007, I'immabile risultav

V)
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cosi distinto in catasto:

- Appartamento ricadente al foglio di mappa n. 16dam. 467 , sub. 3, Zorn

a

censuaria 1, Categoria A/4, Classe 2, Consistenzand Rendita catasta

le

€ 159,07, Piano Primo (allegato 5-4).

La planimetria catastale non € conforme con lesiaffatto e in ogni caso, vista

la

necessita di demolire le superfetazioni individudtesra essere adeguato allo stato di

progetto approvato.

Si ritiene necessario procedere, pertanto, coreleptazione della pratica DOCFA

per

'aggiornamento dell’elaborato planimetrico, pegulale si stima una spesa€db00,00

tra competenze tecniche e diritti fissi di presaptee della pratica.

*kkk

5.6 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

La documentazione rilasciata dalla Conservatoria Riegistri immobiliari di

Siracusa in data 03/01/2024, in riferimento allatowita delle trascrizioni e

ipoteche relative al ventennio, risulta completie¢mto 5-5).

Si rappresenta che le formalita di seguito elencateo state svolte non solo

sull’attuale identificativo dellimmobile, ma anclsii precedenti estremi catastali

che individuavano il bene in questione.

Di seguito si riassumono le formalita gravanti lsemhe.

Trascrizioni

1) Trascrizione RG n. 18763 - RP n. 14743 del 05/1¥82@ascente deerbale di
pignoramento immobiliare del 12/09/2023, rep. 3293/2023 emesso| dal

Tribunale di Siracusa in favore della Banca di @ee@€oop. di Pachino soc.

coop. arl contr-lla (Noto 27/06/1988)l'intera proprieta.

Iscrizioni
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1) Iscrizione RG n. 64 — RP n. 10 del 07/01/2015 per capitale di

€ 152.000,00 oltre interessi e un montante di €00, nascente daoteca

volontaria a garanzia di mutuo bancario per rogito del Not&ott.

Giambattista Coltraro del 12/12/2014, rep. 1227#&ce. 9268, in favore della

Banca di Credito Coop. di Pachino soc. coop. antrc(-la (Noto

27/06/1983) per I'intera proprieta;

2) Iscrizione RG n. 18144 — RP n. 2003 del 06/10/2@22 un capitale di

€ 76.276,23 oltre interessi e un montante di € 723 nascente dpoteca

giudiziale a seguito di decreto ingiuntivo emesso dal Trilenth Siracusa in

data 12/09/2022, rep. 2599/2022, in favore di WaddrS.p.A. contn.io

‘ (Noto 27/06/1983) per l'intera proprieta.

Le tabelle seguenti (12-13-14) riassumono i vineddii oneri gravanti sul bene:

Tabella 12
Per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirém
quesito risposta
domande giudiziali e altre trascrizioni NO
atti di asservimento urbanistici e cessioni di ¢ulz NO
convenzioni matrimoniali e provvedimenti di NO
assegnazione della casa al coniuge
altri pesi o limitazioni d'uso NO

Tabella 13

Per i vincoli ed oneri giuridici che andranno candati o regolarizzati al momento della
vendita a cura e spese della procedura

quesito risposta

pignoramenti o  altre

(solo relative al ventennio)| - ISCRIZIONE del 07/01/2015 RG 64 — RP 10
- ISCRIZIONE del 06/10/2022 RG 18144 — RP 2003

Tabella 14

Altre informazioni per 'acquirente

quesito risposta

Individuazione dei I - /o di vendita del 12/12/2014, aig dal

precedenti proprietari nel | Notaio Dott. Giambattista Coltraro di Augusta, datepe di
ventennio ed elenco di | Ramondetta Vincenzo a favore]jj R sec 2.
ciascun atto di acquisto

*kkk
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5.7 Certificazione energetica

L'unita immobiliare in questione & soggetta allalazone dell’attestazione

prestazione energetica (APE), cosi come previdtartal6, comma |, e art.

comma I, lettera a) del D. Lgs. 192/2005 e ss.mnricadendo all'intern

dell’elenco degli edifici di cui all'art. 3 del DPR 412 del 26/08/1993.

Dagli atti reperiti dallo scrivente risulta chedificio € gia in possesso di un attestato

di prestazione energetica redatto in data 27/1R2f# Geom. Antonino Lup

A

identificato con codice 20231127-089017-77047 eodiégo presso il Sisten

na

Informativo Ape Sicilia.

La classe energetica dellimmobile & D conyRpari a 134,95 Kh/mg anno, cor

me

riportato nell'allegato 5-6.

*kkk

5.8 Stima del lotto pignorato

Alla stima del valore di mercato dell'unitd immadni€ in oggetto si &€ perven

uti

attraverso l'applicazione di due procedimenti egtivin

A. Metodo "sintetico comparativo”, basato sulla deteaxione del valor

ordinario del bene, desunto da compravendite didhilinpresenti nella stes

microzona urbana di riferimento, e successivamenteetto con coefficien

ti

dipendenti dalle caratteristiche intrinseche edrestche del bene stesso;

B. Metodo “analitico per capitalizzazione del redditsisato sulla considerazione

che un bene vale in relazione al reddito che podyre.

| procedimenti impiegati, tra i molteplici offertlalla metodologia estimativa,

risultano essere i piu idonei a cogliere il valarenale di unita immobiliar

residenziali di tipo "ordinario", quindi facilment®emparabili tra loro.

*kkk
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5.8.1 Determinazione della superficie commerciale

La superficie vendibile e stata calcolata con fecridel mercato immobiliare, in

particolar modo la normativa di riferimento impiégé la UNI 10750/2005.

Il calcolo della superficie commerciale si ottieoeme somma della superficie

coperta e di quella scoperta; entrambe le superite concorrono al valore

commerciale richiesto, sono ottenute a loro voldlad somma di different

tipologie di superfici opportunamente moltiplicgter coefficienti di ponderazione

(o correttivi), determinati dal mercato.

Il criterio di misurazione per determinare la stigax commerciale dell’'unita

immobiliare ¢é il seguente:

- muro esterno, superficie abitativa netta e pamegrne (100%);

- muri divisori tra diverse proprieta (50%);

- Superficie balconi (25%).

La seguente tabella 15 riporta il calcolo dellaestipie rilevata.

Tabella 15:Superficie commerciale appartamento piano primo (mg

Tipologia Mq Coeff. Corr.| Superficie corretta (mq
1) muro perimetrale 3,25 1,00 3,25
2) muro a confine con altre prop. 20,60 0,50 10,30
3) superficie tramezzi 5,75 1,00 5,75
4) superficie utile netta 63,70 1,00 63,70
5) superfici esterne (balconi) 9,20 0,25 2,30
Totale 85,30

Complessivamente la superficie commerciale o véleditell'unita immobiliare in

guestione e pari a mqg. 85,30.

Si precisa che la consistenza indicata riguardacémfigurazione approvata dal

Comune di Siracusa e a cui limmobile dovra essemortato a sequito

dell’eliminazione degli ampliamenti accertati e reamabili in precedenza descritti.

*kkk
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5.8.2 Valore di mercato dell'unita immobiliare — metodmmparativo

Y

Il valore di mercato dell’'unita immobiliare & statiesunto mediante il metodo

comparativo, che si basa sul raffronto diretto itrébene in questione ed una

molteplicita di beni similari presenti nella medeai zona di cui & stato possibi

e

ricavare il prezzo medio di compravendita.

La prima fase del procedimento consiste nella detexzione del valore ordinar

io

o valore medio unitario di riferimento, che vienecesessivamente modifica

to

mediante un punteggio percentuale, funzione de#eatteristiche del ben

ottenendo un valore medio corretto o effettivo.

Per il calcolo del valore medio unitario di rifeemto, cioé al metro quadrato, sSi

-

fatto riferimento alle valutazioni dell’OsservamriMercato Immobiliare, de

g

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogc

O

rilevando un costo medio unitario di €/mqg 1.000p@0 la superficie commercia

le

dell'immobile oggetto di stima.

Valutando le caratteristiche intrinseche, estriheee la situazione giuridica d

el

bene si & giunto al punteggio finale di seguitontato (tabella 16).

Tabella 16
CARATTERISTICHE ESTRINSECHE {K1} 1,070
punti
COMUNE DI SIHACUSA
TONCG SQOCIALE DELLA ZONA Zeng residenziale 1,00
SALUBRITA DEL LUOGO Centre abitata 1,00
FRESEMZA DI YERDE Fresente 1,02
ACCESSIBILITA E PARCHEGG! Buona 1,02
VICINANZA STRUTTURE (SCUOLE, UFFICI..) Tra 100 & 5GOm 1,03
punti
TIPOLOGIA COSTRUTTIVA Struttura in murahira 0,98
ORIENTAMEMTE DELLEDIFIGI CwastEst 087
ESFOSIZICNE DELLEDIFICKD zu 1 lato 0,95
TIFOLOGIA STAEILE Econcmico 0,95
STATO DI CONSERVAZICNE E MANUTENZIOHNE Iedin 1,00
PROERPICIENZA 3 strada 1,00
LIVELLL) DEL PIANC [s8nza ascansors) Rrime 1,00
DOTAZIONE O BALCONI TERRAZZE Buana 1,02
LURMIMNCSITA Buana 1,02
STATO DI COCMNSERVAZICNE DEGLI IMPIANTI conformi alla normativa 1,00
IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONERISCALDAMENT S Autonoma 1,00
SITUAZIONE GIURIDICA (K3} 0,850
punti
SONFORMITA' ALLE LEGE! UABANISTICHE [NE
SITUAZICONE LOGATIZIAIMMOBILE OGGUPATD |

Punteggio finale (K1*K2*K3) = 0,809
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Il suddetto punteggio, moltiplicato per il costo diw unitario, consente

i

desumere un valore medio unitario corretto parnag€ 809,45.

Si precisa che il punteggio della situazione gigece stato deprezzato perché

allo

stato attuale I'immobile non risulta in regola sattprofilo urbanistico e dovranno

essere sostenute delle spese per la demolizioleestplerfetazioni rilevate.

Moltiplicando la superficie commerciale desunta jlevalore medio unitari

corretto, il sottoscritto ritiene di poter assegnal bene un valore di mercato pari

ad€ 69.046,51come di sequito riportato:

809,45 €/mq x 85,30 mq&69.046,51

*kkk

5.8.3 Valore di mercato dell’'unita immobiliare — metodeepcapitalizzazione

Il procedimento di stima in argomento, si basaasathnsiderazione che un be

2ne

vale in relazione al reddito che puo produrre. Comecaso della stima sintetic

ca,

anche per quella analitica, si procede ad una indadi mercato al fine ¢

i

determinare i piu probabili valori da applicarey per il canone di locazione lorg

lo,

che per il saggio lordo di capitalizzazione, seniptipotesi di libero mercato.

Con riferimento alle valutazioni dell’Osservatoridercato Immobiliare, de

154

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogc

O

si é rilevato un canone di locazione medio pai &%0,00.

Essendo noto il canone mensile, si determina dappiireddito lordo annuo (RI),

successivamente il reddito netto annuo (Rn), sottta dal reddito lordo (RI) le spe

>Se

desunte sia da indagini in loco, che facendo nifenito alla letteratura tecnica.

Infine, per la stima del valore di mercato, si &#plal reddito annuo il saggio

di

capitalizzazione medio (pari al 4,00% per immobdsidenziali), ottenuto dal

e

valutazioni Nomisma, Censis e dai dati forniti daonsulenti immobiliari, e

D
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corretto in funzione del punteggio scaturito daliilisi delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche dell'immobile.

Ipotizzando una spesa media annua del 30% per eraoni, servizi, imposte

varie, ecc..., ed un saggio medio di capitalizzazipae al 4,19%, corretto in

funzione delle caratteristiche intrinseche ed eséthe del bene, si & desunto per

'unita immobiliare in oggetto un valore di mercapari a € 70.167,06, come

riportato nella seguente tabella 17.

Tabella 17
Canone mensile lordo € 350,00
Reddito annuo lordo € 4.200,00
Spese annue 30%
Reddito netto annuo € 2.940,00
Saggio di capitalizzazione medio corretto 4,19%
Totale €70.167,06

*kkk

5.8.4 Conclusioni

Il valore di mercato del bene & ottenuto come metba valori dedotti dai

procedimenti utilizzati, che arrotondato per ecoedsstimabile in€ 70.000,00,

come desumibile dalla seguente tabella 18.

Tabella 18
Procedimento sintetico € 69.046,51
Procedimento analitico €70.167,06
VALORE MEDIO DI MERCATO DEL BENE STIMATO € 69.606,79

L’importo individuato e da intendersi comprensivelld riduzione di valore per

lassenza della garanzia per vizi del bene vendut netto delle spese d

regolarizzazione descritte nei precedenti puntiseduito riassunte.

SPESE
- Spese per regolarizzazione urbanistica: € 11.500,00
- Spese per regolarizzazione catastale: € 500,00
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- SOMMANO: € 12.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE LOTTO 2 = € 70.000,00

*kkk

Lo scrivente ringrazia il G.E. per la fiducia a hgcordata e rassegna la pres

ente

relazione di consulenza tecnica d'ufficio rendendtisponibile per eventua

chiarimenti ove necessari.

Siracusa, li 29/03/2024 34%“‘53”

'\"

,» PR x.{J (@@m;gqmancato

e;tn o Francesco

"‘ 4

Elenco Allegati:

- Allegato 1: Verbale di conferimento dell'incarijco

- Allegato 2: Comunicazioni alle parti;

- Allegato 3: Verbale di sopralluogo;

- Allegato 4: Documentazione relativa al lotto dindita n. 1;

- Allegato 5: Documentazione relativa al lotto dindita n. 2;
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