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RELAZIONE TECNICOCO

ESTIMATIVA

Per stabilire 4l giusto valore venale
dell' immobile sito in Siracusa V.le
Ermocrate, n. 3 piano 2°,di proprietad dei
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RELAZIONE TECNTITCGCA

I S.ri ' .. nata a i1 e

nata a . il - domiciliate in V.le 7 :

- . N nata a 1 . .
T nata ad | . o il "+ domiciliate in Siracusa

v.le : : ., in data 12/04/2018 incaricavano il

sottoscritto Geom. Magro Giuseppe nato a Siracusa il 21/08/1960),
iscritto all’albo dei geometri della provincia si Siracusa con N.
1625, a valutare tramite relazione scritta, una unitd immobiliare.

Detta unitd trovasi site in Siracusa V.le Ermocrate 3, piano 2°

Il sottoscritte  Geom. Magro Giuseppe accettato 1'incarico
procedeva ai rilievi e conteggi del caso.

Ora in adempimento all'incarico conferito, si espone quanto
appresso, suddividendo la presente relazione tecnica nei seguenti
paragrafi:

ﬁ" UNITA’ IMMOBILIARE:
’E*Tltolo di proprieta
fQDatl catastali

c! Descrizione dell'immobile

- '~ Considerazioni tecniche-economiche e valutazione

- Conclusione.

TITOLO DI PROPRIETA A:
Con atto di donazione del 23 Genn. 2012 registrato a Noto con N.ro
334 il 01/02/2012, rogato dal notaioc GUARINO NICOLA IN PACHINO)

i 8i.ri . « nata a e 11 ce
nata a ) il e ; domiciliate in Slracusa V le
‘ nata a « 11 - 7 . e
. nata ad - i1 : . domiciliate in Siracusa
vV.le - - .2, sono venute in possesso dell'immobile

sito in Siracusa V. le Ermocrate 3, piano secondo int. 2,

DATI CATASTALTI

Detta unitd immobiliare si trova iscritta al N.C.E.U. del Comune
di Siracusa al Foglio 57, Part.301 sub/2 cat. A/3 ,R.C. 883,14,
piano secondo civico n 3.

(Ciascuna per la propria quota).

DESCRIZIONE DELL''IMMOBILE

L'immobile sito al piano secondo identificato con il civieo 3, e
stac realizzato con regolare Licenza Edilizia, N. 736 del
10/06/1968 e successive varianti del 0806/1972 ed ultima
Concessione Edilizia in SAN con n. 042/03-2 del 07/08/2003
(quest ultima riguardava 1l'area esterna tettoie e garage) ,
pertanto 1'immobile risulta provvisto di agibiliti; 1’'immobile si
trova nella zona semi centrale della cittd, fa parte di una unita
edilizia a tre elevazioni fuori terra con copertura a lastrico
solare;



ia sua realizzazicone & di tipo medio, ben wanutenzionato ed
illuminato, & servito da strada di proprietd comunale dotata di
tutte le opere primarie di urbanizzazione, dalla quale si accede
all'intero complesso edilizio tramite un unico portone di accesso.

Urbanisticamente 1’unitad  immobiliare risulta distribuita
conformemente a quantc graficizzato sia nella planiwmetria
catastale, che a quanto autorizzato dagli organi comunali
competenti.

Questa condizione mette 1’immobile in oggette ad avere le
caratteristiche necessaria ad essere commercialmente trasferito
per vendita, donazione o per ogni altra azione che voglia essere
intrapresa dai proprietari (per gquanto legalmente consentito).
La zona servita da attivitd commerciali/artigianali, porta ad
ottenere una buona commerciabilitd agli immobili delle vicinanze.
Detto immobile adibitec ad appartamento per civile abitazione si
distribuisce su una superficie lorda di circa 243,00 mg pild
balconi per un totale di wmg 35,50 ed una ampla veranda scoperta di
circa mg 200,00; il suo interns & cosi suddiviso:
l'accesso al portoncino di ingresso avviene tramite 1la scala
“. condominiale che si interrompe con pianerottoli di sosta a gquota

%

agi,ogni singclo piano abitabile, escludendo il lastrico solare:
dal portoncino principale si accede all'ampio ingresso ben
»%@luminato, qui troviamo un’unica porta che da accesso al lungo
/gorridoio che funge da disimpegno a tutti gli ambienti che
“compongono 1l'unitd immobiliare; nellc specifico troviame come
* ambiente pild prossimo l'ampic soggiorno-pranzo, proseguendo nel
corridoio si denotano tre ingressi sulla parete di sinistra che
danno accesso a tre ampie camere, sulla parete di destra
evidenziamo la presenza di altre gquattro porte di accesse, la
prima serve ad un servizio igienico, la seconda e la terza rese
comunicanti tra loro con passaggico sulla parete divisoria sono
attrezzate a cucina-pranzo, dalla cucina si accede ad una piccola
lavanderia, l'ultima porta a destra da accesso al secondo servizio
igienico; al fondo del 1lungo corrideico denunciamo la presenza
dell’ultima porta interna che da accesso ad un ripostiglio. Tutti
gli ambienti citati sia destimnati & camera, o servizi e
pertinenze, hanno porte finestre che danno accesso al balcone, o
affaccio diretto all’esterno; l'appartamento cosi composte risulta
ben distribuito, luminoso privo di tracce di umiditd o altro che
possa far notare una cattiva manutenzione dell'immobile.
Gli infissi interni sono in legno tamburato, mentre gquelli esterni

sono in legno masselle con  avvolgibile, i pavimenti sono
realizzatli in ceramica in tutti gli awmbienti, le pareti della
cucina e del servizi igienici che sono rivestite in ceramica . La

I

struttura portante & del tipo intelaiata in calcestruzzo armato, i
solai in latero-cemento gettati in opera.




CONSIDERAZIONE
TECNICO-ECONOMTICA

-~

La valutazione & effettuata allo scopo di determinare 11 valore
venale o commerciale dell'unitd immobiliare in oggetto. 8i &
ritenuta 1'opportunitd di adoperare due procedimenti estimativi, e
precisamente:

A) Stima per capitalizzazione

B} Stima sintetica ¢ per confronto

Mediando i due valori cosi ottenuti si & pervenuti alla determina-

zione del valore wvenale dell'immobiie.

DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE DELL ' IMMOBILE
—B) capitalizzazione di reddito:

?j%v canone di affitto & stato ricercato su immobili simili per
EVﬁﬁtteristiche intrinseche ed estrinseche, siti nella stessa zona
D%,%@dagini effettuate dal sottoscritto Geom. Magro Giuseppe si &

rﬂﬁg?ato che l‘immobile sito al pianc secondo di V.le Ermocrate
bgéﬁ@?civico 3 int. 2, nelle condizioni abitabili attuali pud
L@@fhire un reddito mensile di €. 550,00 (cinguecentocingquanta/00) .
‘Al saggio bancario del 5 % , sara prodotto un reddito annuo
posticipato di fine anno: ’ : \

550,00 (12+(12+1)/2x0,05)=’€ 8.428,75 (ottomilaquattrocentoventotto

/75) . a

Le spese padronali medie annue saranno valutate, sempre nella

media di quelle rilevate dall'indagine effettuata su immobili

simili, queste risultano essere pari al 15% del reddito annuo al
‘netto degli interessi.
€ 550,00 x 12 x 0,15 = € 8%0, 00 {(novecentonovanta/00) .
Pertanto il reddito netto sari: € 8.428,75-93%0,00= € 7.438,75
( settemilaquattrocentotrentotto/75 ).

RICERCA DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE
Da accurate indagini eseguite allo scopo di ricercare llesatto
saggio di capitalizzazione del bene da stimare e presi a paragone
beni simili per caratteristiche estrinseche ed intrinseche di
recente, oggetto di wvendita, il sottoscritta & pervenuto alla
conclusione di adottare un saggio di capitalizzazione dello 0,04
infatti il rapporto tra la sommatoria dei redditi netti retraibili
e la sommatoria dei recenti valori di compravendita di immobili
simili al bene da stimare & scaturito 1lo 0,04 il valore normale
degli immobili in oggetto sard dato adottando la nota formula
estimativa: Bf/r = per 1l'immobile in oggetto: }
7.438,75/0,04=€ 185.968,00 (centottantacinquemilanovecentosessanto
-tto/00)
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STIMAa PER CONFRONTO DIRETTO O COMPARATIVO

Per adottare questo procedimento si & reso necessario effettuare
nella zona un indagine intesa a rilevare eventuali compravendite
di beni simili a guello preso in oggetto: alluopo interpellando
soggetti diversi che operano per ragioni varie nella piazza e
quindi in grado di fornire al proposito, dati concreti ed atten-
dibili. Combaciando gquesti dati con gquelli a conoscenza della
sottoscritta si & giunti alla determinazione di un valore al mg
pari a € 800,00 (ottocentocinguanta/00) . Di  conseguenza,
considerande che la superficie lorda dell'immobile oggetto di
stima & di wmg 243,00+35,50+4200 (25% del balcone esclusivo +
terrazzo)= mg 301,87

mg 301,87 x € 800,00= € 241.496,00 (duecentoquarantunomilaquattro
centonovantasei/00)

CONCLUSIONTZ
‘Cosi come prospettato il valore ricercato sard dato dalla media
1 due valori ricercati.
a%m capitalizzazione di reddito: € 185.968,00
;%% valore di confronto: € 241.4%6,00
%‘
‘dValore ricercato :(185.968, 00+241 496,00) /2= € 213.732,00
(duecentotredxcmmllasettecentotrentadue 00).

GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA

Premesso quanto sopra si dlchlara,‘a conclusione della presente
stima c¢he le unitd immobiliari situate in Slracusa di proprieta

dei signori . — < nata a w11 L d, LA
- nata a - . il e, e nata a
: il ) <, - T .. nata ad il

\ ~ -+, salve elementi & wme sottaciuti e sulla base dei
conteggil eseguiti e delle considerazioni sopra esposte, hanno come
pili probabile valore di mercato il seguente valore:

- Appartamentoc e pertinenze sito in Siracusa V.le
Ermocrate 3 int. 2, P.2° :

€ 213.732,00 {duecentotredicimilasettecentotrentadue,00).
I1 sottoscritto Geom. Magro Giuseppe avendo adempiuto all®

incarico conferitogli, rimette al committente la presente
relazione tecnica.

Siracusa 1li.
..26/03/2018.....
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