






 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

4.1 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE* CESPITE A (Planimetria aggiornata allegata con il n. 1.5):

*Calcolo  della  superfice  commerciale  Si  intende,  in  base  ad  usi  e  consuetudini,  per  superficie  commerciale  la

superficie del bene al lordo dei muri esterni ed interni nella misura del 100%, dei muri contigui ad altri immobili nella

misura del 50%; i balconi si calcolano al 25% e logge e terrazze al 33%.
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Destinazione Parametro
Superficie

 reale lorda
Coefficiente

Superficie

    Commerciale

Soggiorno   Sup. reale lorda 49,70 1,00 49,70

Cucina   Sup. reale lorda 28,65 1,00 28,65

camera matrimoniale    Sup. reale lorda 19,40 1,00 19,40

Camera    Sup. reale lorda 16,05 1,00 16,05

Camera  Sup. reale lorda 18,45 1,00 18,45

Wc Sup. reale lorda 8,55 1,00 8,55

Wc Sup. reale lorda 4,40 1,00 4,40

Disimpegno Sup.reale lorda 11,00 1,00 11,00

Balcone Sup. reale lorda 28,70 0,25 7,17

Vano scala Sup. reale lorda 13,85 1,00 13,85

Ripostiglio 1 Sup. reale lorda 5,50 1,00 5,50

Ripostiglio 2 Sup. reale lorda 4,60 1,00 4,60

                                            280,85                     187,32
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9.3 Valutazione cespiti: 

1.Stima sintetica a vista:  

A - Valore corpo: € 130.000,00

- Valore complessivo diritto piena proprietà : € 130.000,00

B - Valore corpo: € 40.000,00

- Valore complessivo diritto piena proprietà : € 40.000,00
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2.Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
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Calcolo del valore effettuato in base alle superfici commerciali equivalenti bene A:

Destinazione
Superficie 

commerciale 
Valore medio unitario Coefficiente Valore equivalente (€)

Soggiorno 49,70 € 700,00 1,00 34.790

Cucina 28,65 € 700,00 1,00 20.055

camera matrimoniale 19,40 € 700,00 1,00  13.580

Camera   16,05 € 700,00 1,00 11.235

Camera 18,45 € 700,00 1,00 12.915

Wc 8,55 € 700,00 1,00 5.985

Wc 4,40 € 700,00 1,00 3.080

Disimpegno 11,00 € 700,00 1,00 7.700

Balcone 7,17 € 700,00 1,00 5.019

Vano scala 13,85 € 700,00 1,00 9.695

Ripostiglio 5,50 € 700,00 1,00 3.850

Ripostiglio 4,60 € 700,00 1,00 3.220

        187,32  €  131.124,00

  Tabella fattori correttivi bene A

Elementi di deprezzamento Coefficiente

Piano alto senza ascensore 0%

Un solo bagno (se l’alloggio è > di 80 mq)           0%

Necessità di manutenzione straordinaria/lavori di rifinitura 0%

Zona poco/non servita da mezzi pubblici -10%

Assenza di impianto di riscaldamento 0%

Mancanza di verde condominiale o pubblico -5%

Elementi di valorizzazione

Facilità di posteggio in strada 10%

Balconi utilizzabili 5%

 0%

Calcolo del valore effettuato in base alle superfici commerciali equivalenti bene B:

Destinazione
Superficie 

commerciale 
Valore medio unitario Coefficiente Valore equivalente (€)

Ambiente unico       128,00 € 600,00 1,00 76.800

  Tabella fattori correttivi bene B

Elementi di deprezzamento Coefficiente

Difficoltà per accesso carrabile e in altrui proprietà (servitù di passaggio) -20%

Necessità di manutenzione straordinaria/lavori di rifinitura -15%

Zona poco/non servita da mezzi pubblici -10%

Elementi di valorizzazione

Facilità di posteggio in strada 10%

 -35%
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 Calcolo  del  valore  effettuato  in  base  alle  superfici  commerciali  equivalenti  cespiti  e  tenendo  conto  di  coefficienti

ccorrettivi:

Destinazione
Superficie 

commerciale 

Valore medio

unitario

Valore        Coefficiente               Valore  complessivo

equivalente €           correttivo                                            equivalente  €

Cespite A 187,32 € 700,00 131.124,00               1,00                                                        € 131.124,00

Cespite  B 128,00 € 600,00 76.800,00                  0,65                                                        €  49.920,00

3.Stima capitalizzazione dei redditi (semplificata):

Calcolo Capitalizzazione dei Redditi 

Cespite A

    RL (reddito lordo stimato per 12 mesi) = (2,1+3,1)/2 €/mq x 187,32 mq x 12 mesi = € 5.844,38

    rmin =  € 5.844,38/  (€ 620  x 187,32 mq) =  0,050322 (5,03 %)

    rmax = € 5.844,38/   (€ 900 x 187,32 mq) =   0,0346 (3,46 %)

    rmedio = (rmin + rmax) / 2 = 0,0424 

    tasso di capitalizzazione r = 4,24 % riferito al reddito lordo RL

   durata dell'investimento n = infinito 

   Stima dell'immobile A - Vm = RL / r = € 137.839,15
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Cespite B

    RL (reddito lordo stimato per 12 mesi) = (2,1+3,1)/2 €/mq x 128,00 mq x 12 mesi = € 3.993,60

    rmin =  € 3.993,60/  (€ 620  x 128,00 mq) =  0,050322 (5,03 %)

    rmax = € 3.993,60/   (€ 900 x 128,00 mq) =   0,0346 (3,46 %)

    rmedio = (rmin + rmax) / 2 = 0,0424 

    tasso di capitalizzazione r = 4,24 % riferito al reddito lordo RL

   durata dell'investimento n = infinito 

   Stima dell'immobile B - Vm = RL / r = € 94.188,67

N.B. Si ritiene non affidabile la stima in quanto i parametri forniti dall’Agenzia delle Entrate ovviamente non tengono

conto delle criticità specifiche della fattispecie esaminata. Il magazzino, infatti, presenta, come anzidetto, una notevole

difficoltà di accesso in altrui proprietà che rende totalmente privo di appetibilità per qualunque attività commerciale si

voglia intraprendere nella zona. Pertanto non si terrà conto del valore ottenuto con questo metodo di stima.

SINTESI DELLE TRE STIME: Il valore intero medio ponderale viene determinato dalla media aritmetica delle stime:

cespite A

(€ 130.000,00 + € 131.124,00 + € 137.839,15) / 3 = € 132.987,71

cespite B

(€ 40.000,00 + € 49.920,00) / 2 = € 44.960,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del  valore  del  15% per differenza  tra  oneri  tributari  su base catastale  e  reale  e  per  assenza  di

garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla

vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria :        

                                                                           cespite A                                  € 19.948,15

                                                                           cespite B                                  €   6.744,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica cespite A                                  € 13.609,52

                                                                           cespite B                                  €   8.247,11

                                                                                                                                        

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente                         € ----------

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: € ----------

8.5 Prezzo base d'asta del lotto 1

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:     

cespite A                                                                                                          €   99.430,04

                             e in cifra tonda ………………………………………….  €   99.500,00

cespite B                                                                                                          €  29.968,89

                             e in cifra tonda ………………………………………….  €  30.000,00

                                                                                                                                         IL CTU
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