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Premessa :  

I l  G .E .  Do t t . s s a  C o n c i t a  C u l t r e r a ,  co n  d ec r e to  de l  04 . 10 . 2020 ,  p e r  

i l  p r oced imen to  i n  ep i g r a f e ,  n o m i n a va  i n  qua l i t à  d i  e spe r to  i l  

s o t to s c r i t t o  a r ch .  F r a n ce s co  V i n c i ,  n a to  a  S i r a cu s a  i l  19 . 11 . 1969 ,  

r e s i d en t e  i n  A v o l a ,  V i a  S a n d r o  Pe r t i n i  n .  22 ,  i s c r i t t o  a l l ’ o r d in e  deg l i  

a r ch i t e t t i  p . p . c .  d i  S i r a cu s a  co l  n °  352 ,  co n  s t ud io  t e cn i co  i n  S i r a cu s a ,  

V i a l e  Te r a c a t i  n . 5 1 / C ,  co n  l ’ i n c a r i co  d i  p r ocede r e  a l l ' e s a t t a  

i nd i v i duaz ione  e  s t ima  de i  b en i  ogge t to  d i  e s e cuz ione  immob i l i a r e .  

I l  s o t to s c r i t t o ,  a c c e t t a to  l ’ i n c a r i co ,  p r e s t av a  i l  g i u r amen to  d i  r i t o  e  

i n  s e gu i t o ,  e s a m in a t i  g l i  a t t i  d e l  p r o ced imen to ,  a vve r t i v a  l e  p a r t i  c i r c a  

l a  d a t a  e  i l  l uogo  d ’ i n i z i o  d e l l e  ope r a z i on i  p e r i t a l i .  

Succe s s i v amen t e ,  p r ev i o  a vv i so  a l l e  p a r t i  a  m ez z o  r a c co m a n d a t a  a . r .  

e  p . e . c . ,  i l  s o t to s c r i t t o  s i  r e c a va  p r e s so  g l i  immob i l i  o gge t to  d i  s t ima ,  

p r en d eva  a t t en t a  v i s i o n e  d e l l e  c a r a t t e r i s t i ch e  e  d e l l o  s t a to  a t t u a l e  

d eg l i  immob i l i ,  e s egu i v a  r i l i e v i  me t r i c i  e  f o to g r a f i c i ,  r i s co n t r a v a  o gn i  

e l em en to  o cco r r en t e  p e r  p o t e r  p r o ced e r e  a l l e  s u cce s s i v e  v a l u t a z i o n i  

( a l l e g a t o  A 1 ) .  

S up p o r t a to  d a l l a  do cumen t a z io n e  i poca t a s t a l e  p r odo t t a  i n  a t t i  d a l  

c r ed i t o r e  p r o ced en t e ,  n o n ché  su l l a  s co r t a  d eg l i  e l emen t i  r i l e v a t i  i n  

o cc a s i o n e  d e l l ' a c c e s so  a i  l uogh i ,  d a l l a  documen t a z i one  a cqu i s i t a  n eg l i  

u f f i c i  co mp e t en t i ,  co n do t t e  l e  r i c e r ch e  su l l a  r e go l a r i t à  u r b a n i s t i c a ,  

r a c co l t e  i n fo r ma z io n i  r i gua r do  a l  v a l o r e  co mmer c i a l e  d e i  b en i  i n  

o gge t to ,  i l  s o t to s c r i t t o  h a  r ed a t to  l a  s e guen t e :  

 

 

 

RE L A ZIONE 

 

 

 

 

Formaz i on e  d e i  l o t t i .  

S i  i d en t i f i c a  i l  s e guen t e  l o t t o  d i  v end i t a  ( un i co ) :  

A )  A b i t a z i o n e  i n  S i r a c u s a  ( f r z .  C a s s i b i l e ) ,  i n  N . C . E . U .  f .  1 6 5 ,  p a r t .  2 8 0 ,  s u b b .  1 - 2 ;  
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A . 1  –  Iden t i f i caz ione  de i  ben i  immobi l i :  

I l  l o t t o  A  co n s i s t e  i n  un ’ a b i t a z i o n e  su  due  l i v e l l i  p i ù  t e r r a z z a ,  s i t a  

i n  S i r a cu s a ,  f r a z i o n e  d i  C a s s i b i l e  ( S R ) ,  i d en t i f i c a t a  ( a l l e g a t o  A 2 )  co n  

due  d i s t i n t i  s uba l t e r n i  i n  Ca t a s to  Fa b b r i c a t i  d e l  C o m un e  d i  S i r a cu s a ,  

P r o v i n c i a  d i  S i r a cu s a :  come  “ ab i t a z i one  d i  t i po  popo l a r e”  a l  Fo g l i o  

n . 165 ,  p a r t .  280 ,  s ub .  1 ,  Z o n a  c en sua r i a  4 ,  s en z a  i n d i r i z z o  (m a n ca n t e ) ,  

p i a n o  T ,  C a t ego r i a  A /4 ,  C l a s s e  1 ,  C o n s i s t en z a  2 , 5  v a n i ,  Supe r f i c i e  

C a t a s t a l e  31  mq ,  Rend i t a  86 , 51  € ;  co me  “ a b i t a z i o n e  d i  t i p o  p o p o l a r e”  

a l  Fo g l i o  n . 165 ,  p a r t .  280 ,  s ub .  2 ,  Z o n a  c en sua r i a  4 ,  s en z a  i n d i r i z z o  

(m a n ca n t e ) ,  p i a n i  T -1 -2 ,  C a t ego r i a  A/4 ,  C l a s s e  3 ,  C o n s i s t en za  6 , 5  

v a n i ,  Supe r f i c i e  Ca t a s t a l e  114  mq  ( 104  mq  con  e s c l u s i one  a r e e  

s co p e r t e ) ,  Ren d i t a  305 , 48  € .  

C o o r d i n a t e  GIS :  La t .  36 , 975181 ;  Lo n g .  15 , 198076 .  

L ’ a b i t a z i o n e  è  a c c e s s i b i l e  d a  V i a  S an  L io ,  n e l  t r a t t o  f r a  V i a  d e l l e  

G ine s t r e  e  V i a  d e l l e  M agno l i e ,  con  due  i ng r e s s i  a i  nn .  28  e  30 ,  ed  è  

co n f i n a n t e  co n  V i a  S a n  L i o  a  N-E ,  p a r t .  285  a  S -E ,  p a r t .  146  a  S -O ,  

p a r t .  279  a  N -O ,  s a l vo  a l t r i .  

 

A . 2  –  D esc r i z i o n e  s i n te t i ca  d e i  b e n i :  

L ’ immob i l e  co n s i s t e  i n  un ’ ab i t a z i one  un i f am i l i a r e  a i  p i an i  t e r r a  e  

p r i m o ,  co n  t e r r a z z o  a c c e s s i b i l e/c a l p e s t ab i l e  a l  p i a n o  s e co n d o ,  s i t u a t a  

i n  zona  sub u r b a n a  d i  C a s s i b i l e ,  f r a z i o n e  de l  C o mun e  d i  S i r a cu s a .  

La  s t r u t t u r a  d e l l ’ ed i f i c i o  è  i n  mur a tu r a  po r t an t e  con  so l a i  i n  l a t e r o -

c em en to  e  co p e r tu r a  p i a n a  a  t e r r a z z a .  L ’ ed i f i c i o  r i s u l t a  co s t r u i t o  n eg l i  

a n n i  ‘ 80 .  

L ’ a b i t a z i o n e  r i s u l t a  a c c a t a s t a t a  co n  c a t e go r i a  A /4 ,  “ a b i t a z i o n e  d i  

t i p o  p o p o l a r e” ;  a c c ed en d o v i  a l  p i a n o  t e r r en o  d i r e t t a m en t e  d a l l a  

p ub b l i c a  v i a  S an  L io ,  so n o  p r e s en t i  i n g r e s so  ( 5 , 40  mq ) ,  so gg io r n o  

( 14 , 90  mq ) ,  a mp i a  cuc i n a ,  a c c e s s i b i l e  a n ch e  d a l l a  p ub b l i c a  v i a  ( 14 , 60  

mq )  co n  a n n e s so  t i n e l l o  ( 7 , 65  m q ) ,  b a gn o  ( 5 , 40  m q ) ,  l o c a l e  d i  

s go mb e r o  ( 6 , 60  mq ) ,  W .C .  ( 3 , 40  mq )  e  due  c a ved i ;  d a l l ’ i n g r e s so  l a  

s c a l a  i n t e r n a  co n duce  a l  d i s impegno  ( 4 , 90  mq )  a l  p r i m o  p i a n o  i l  qua l e  

d i s t r i bu i s c e  a  due  c a m er e  d a  l e t t o  (ma t r imon i a l e  21 , 90  mq ,  s i n go l a  

13 , 00  mq )  e  a  un  l o c a l e  d i  s go m b e r o  a  l i v e l l o  i n f e r i o r e  co n  s c a l e t t a  
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i n t e r na  ( 13 , 10  mq ) ;  l e  due  c amer e  d a  l e t t o  cond i v i dono  i l  b a l cone  su  

v i a  S a n  L io  ( 4 , 70  mq ) ;  l a  s c a l a  ch e  co n duce  a l l a  t e r r a z z a  ( 40 , 45  mq )  è  

a c c e s s i b i l e  d a l l a  c a m er a  d a  l e t t o  s i n go l a ;  l ’ a l t e z z a  d eg l i  amb i en t i  è  d i  

3 , 35  m .  a l  p i a n o  t e r r a ,  3 , 05  m .  a l  p r i m o  p i a n o  ( co n  e c c ez i o n e  d e l  

l o c a l e  d i  s gombe r o  a l  p r imo  p i ano ,  h .  3 , 55  m . ) .  L a  sup e r f i c i e  

co m p l e s s i v a  d e l l ’ immob i l e  è  compu t a t a  come  Supe r f i c i e  Es t e r na  Lo r d a  

( S E L) ,  s e co n d o  qua n to  p r ev i s to  d a l  D .P .R .  23  m a r z o  1998 ,  n .  138 ,  

i n t e s a  come  l a  s upe r f i c i e  l o r da  occupa t a  d a l l ’ appa r t amen to ,  compr e so  

l o  spe s so r e  d e i  mur i  p e r ime t r a l i  l i b e r i  e  un  mezzo  de l l o  spe s so r e  d e l l e  

mur a tu r e  con t i gue  con f i n an t i  con  a l t r i  ed i f i c i ,  po i ch é  è  l o  s t e s so  

c r i t e r i o  a do t t a to  d a l l ’O s s e r v a to r i o  M er c a to  I m m o b i l i a r e  (O .M . I . )  

d e l l 'Agenz i a  d e l l e  En t r a t e ,  r i f e r imen to  u t i l i z z a to  pe r  l a  s t ima ;  e s s a  è  

p a r i  a  148 , 00  mq .  

 

A . 3  –  S ta to  d i  p o ssesso :  

L ’ immo b i l e  è  a l l o  s t a to  a t t u a l e  n e l l a  d i sp o n i b i l i t à  d e i  p r op r i e t a r i .  

 

A . 4  –  Rego l a r i t à  u rban i s t i co - ed i l i z i a  e  ca tas ta l e :  

La  co s t r uz io n e  r i s u l t a  i n  p a r t e  a s s en t i t a  co n  C o n ce s s i o n e  E d i l i z i a  n .  

893 ,  r i l a s c i a t a  i l  0 7/07/1969  da l  Comune  d i  S i r a cu s a ,  e  i n  p a r t e  i n  

a s s en z a  d i  a u to r i z z a z i o n e ,  co n  domanda  d i  Conce s s i one  i n  S ana to r i a  

p r e s en t a t a  i n  d a t a  30/06/1987  co n  p r o t .  n .  60166 ,  i n  r i f e r i m en to  a l l a  

qua l e  r i s u l t a n o  i n t e r a men t e  p a ga t i  o b l a z i o n e  e  o n e r i  co n ce s so r i .  No n  

e s s en d o  s t a t a  e s i t a t a  d a l l ’ en t e  co m un a l e  l a  C o n ce s s i o n e  i n  S a n a to r i a ,  

n o n  v i  so n o  t u t t a v i a  m o t i v i  o s t a t i v i  a l  r i l a s c i o  d e l l a  s t e s s a ;  p e r  l a  

d e f i n i z i one  de l l a  p r a t i c a  i n  s ana to r i a  s i  s t imano  compe t enze  t e cn i che  

ed  even tua l i  u l t e r i o r i  o n e r i  p e r  3 . 000 , 00  € ,  co mp r en s i v e  d e l l a  

p r e s en t a z i o n e  d i  S .C .A .  ( a g i b i l i t à ) .  

L a  p l a n ime t r i a  c a t a s t a l e  p r e s en t a  a l  p i a n o  t e r r en o  l i e v i  d i f f o r m i t à  

r i sp e t to  a l l o  s t a to  d i  f a t t o ,  co n  i  d ue  sub a l t e r n i  ch e  i n o l t r e  r i s u l t a n o  

a c co r p a t i  co n  un ’ a p e r t u r a  d i  co l l e g a m en to ,  p e r t a n to  s i  è  r ed a t t a  e  s i  

p r o d uce  i n  a l l e g a to  r e l a t i v a  p l a n i m e t r i a  d e l  p i ano  t e r r eno ;  i  co s t i  p e r  

l a  r e go l a r i z z a z i one  c a t a s t a l e ,  compr ens i v i  d i  one r i  e  c . t . ,  s i  s t ima n o  i n  

500 , 00  €  ( a l l e g a t o  A 3 ) .  
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A . 5  –  V i n co l i  e  o n e r i  g i u r i d i c i :  

 

a )  C h e  r e s t e r a n n o  a  c a r i c o  d e l l ’ a c q u i r e n t e :  

-  Domande  g i ud i z i a l i  ed  a l t r e  t r a s c r i z i o n i  p r eg i ud i z i evo l i :  n e s sun a ;  

-  A t t i  d i  a s s e r v i m en to  u r b a n i s t i c i  e  c e s s i o n i  d i  cub a tu r a :  n e s sun o ;  

-  A l t r i  p e s i  e  l i m i t a z i o n i  d ’ u so :  n e s sun o .  

 

b)  Che  sa ranno  can c e l l a t i  o  r e go la r izza t i  a l  momen to  d e l l a  

v end i t a  a  cu ra  e  s p e s e  d e l l a  p r o c e d u r a  ( a l l e g a t o  A 4 ) :  

-  I S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  0 8 / 1 1 / 2 0 0 7  -  R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  6 3 2 7  R e g i s t r o  

G e n e r a l e  2 6 7 2 5  P u b b l i c o  u f f i c i a l e  L E A N Z A  M A R C E L L O  R e p e r t o r i o  1 1 4 4 1 / 2 3 6 0  d e l  

0 7 / 1 1 / 2 0 0 7  

I P O T E C A  V O L O N T A R I A  d e r i v a n t e  d a  C O N C E S S I O N E  A  G A R A N Z I A  D I  M U T U O  

-  T R A S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  2 3 / 0 1 / 2 0 0 8  -  R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  1 2 0 0  R e g i s t r o  

G e n e r a l e  1 8 0 0  P u b b l i c o  u f f i c i a l e  U F F I C I A L E  G I U D I Z I A R I O  R e p e r t o r i o  3 1 5 5  d e l  

2 9 / 1 1 / 2 0 0 7  

A T T O  E S E C U T I V O  O  C A U T E L A R E  -  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  

I m m o b i l i  s i t i  i n  S I R A C U S A ( S R )  

-  T R A S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  2 9 / 0 1 / 2 0 1 0  -  R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  1 1 8 5  R e g i s t r o  

G e n e r a l e  1 6 1 1  P u b b l i c o  u f f i c i a l e  T R I B U N A L E  D I  S I R A C U S A  R e p e r t o r i o  3 0  d e l  

1 9 / 0 1 / 2 0 1 0  

A T T O  E S E C U T I V O  O  C A U T E L A R E  -  V E R B A L E  D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  

I m m o b i l i  s i t i  i n  S I R A C U S A ( S R )  

-  T R A S C R I Z I O N E  C O N T R O  d e l  0 5 / 0 6 / 2 0 2 0  -  R e g i s t r o  P a r t i c o l a r e  5 1 0 6  R e g i s t r o  

G e n e r a l e  7 4 8 2  

P u b b l i c o  u f f i c i a l e  U F F I C I A L E  G I U D I Z I A R I O  T R I B U N A L E  D I  S I R A C U S A  

R e p e r t o r i o  9 5 9 / 2 0 2 0  d e l  0 6 / 0 3 / 2 0 2 0  A T T O  E S E C U T I V O  O  C A U T E L A R E  -  V E R B A L E  

D I  P I G N O R A M E N T O  I M M O B I L I  

I m m o b i l i  s i t i  i n  S I R A C U S A ( S R )  

 

c )  A l t r e  i n f o r m a z i o n i  p e r  l ’ a c q u i r e n t e :  

-  Nes su na .  

 
A . 6  –  S t i ma  d e l l ’ i mmo b i l e :  

I l  c r i t e r i o  d i  s t ima  ch e  è  s t a to  a d o t t a to  è  que l l o  d e l l a  do ma n da  e  

d e l l ' o f f e r t a  s u l  l i b e r o  me r c a to  d i  b en i  immob i l i  d a l l e  c a r a t t e r i s t i ch e  

s im i l i  a  que l l o  o gge t to  d i  p e r i z i a .  I l  p r oced imen to  s i  b a s a  su l  me todo  

d i r e t t o  s i n t e t i co - co m p a r a t i vo  ch e  co n s i s t e  n e l l ' i n d i v i d ua r e  i l  p r e z z o  

n o to  p e r  b en i  s i m i l i ,  e sp r e s so  i n  t e r m i n i  d i  p a r a m e t r o  un i t a r i o  (m q) .  
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Pe r  i l  r ep e r i m en to  d e i  p r e z z i  n o t i  so n o  s t a t i  u t i l i z z a t i  i  d a t i  r i p o r t a t i  

d a l l 'O .M . I .  d e l l 'Agenz i a  d e l  Te r r i t o r i o ,  o r g ano  p r epos to  pe r  l a  

v a l u t a z i o n e  de i  b en i  immo b i l i  o gge t to  d i  co mp r a ven d i t a  d a  p a r t e  d e l l e  

p ub b l i ch e  a m m i n i s t r a z i o n i .  

L a  zo n a  o mo gen ea  cu i  a p p a r t i en e  l ’ immo b i l e  è  i d en t i f i c a t a ,  n e l  

s i s t ema  c a r to g r a f i co  GE O PO I  de l l ’O .M . I . ,  co me  “S i r a cu s a  –  S i r a cu s a  

–  Subu r bana/ Fa sc i a  C o s t i e r a  –  E 6” ;  i  d a t i  p i ù  r e c en t i  d e l l a  zona ,  p e r  

d e s t i n a z i on i  r e s i d en z i a l i ,  s i  r i f e r i s co n o  a l  1 °  s emes t r e  2021 ;  n e l  c a so  

d i  cu i  t r a t t a s i ,  s i  r i t i en e  co n g r uo  u t i l i z z a r e  i l  v a l o r e  b a s e  p e r  l a  

v en d i t a  p a r i  a  600 , 00  €/mq .  

 

 
 

I l  v a l o r e  d e l  b ene  immob i l e  è  s t a to  s t ima to  a p p l i c a n d o  co e f f i c i en t i  

co r r e t t i v i  a l  v a l o r e  b a s e  ( 600 , 00€/mq) ,  i n  f un z io n e  de l l e  s u e  

c a r a t t e r i s t i ch e ,  co n  l ’ a u s i l i o  d e l  s o f t w a r e  “Ac t a STIM E ” .  
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Arch. Francesco Vinci

Immobile in Via San Lio nn. 28-30 - 96100 Siracusa (frz. Cassibile) - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T-1-2)IMMOBILE

###############Proprietà

Rif.Immobile 10

UBICAZIONE

STIMA DELL'IMMOBILE

Indirizzo: Via San Lio nn. 28-30
Cap: 96100
Comune: Siracusa (frz. Cassibile)
Provincia: Siracusa
Regione: Sicilia
Nazione: Italia
Piano: T-1-2
Latitudine: 36.975181  -  Longitudine:15.198076

165 Particella 280 Sub. 1-2Foglio Cat. A/4ResidenzialeDestinazione
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Arch. Francesco Vinci

VIA SAN LIO - NN. 28-30

N.C.E.U. Comune di Siracusa (fraz. Cassibile) 
F. 165, P. 280, S. 1-2

Piano terra 

Scala 1:200

Piano primo 

Piano secondo 

0 1 2

metri

N

Immobile in Via San Lio nn. 28-30 - 96100 Siracusa (frz. Cassibile) - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T-1-2)

###############Proprietà

Rif.Immobile 10

IMMOBILE

PLANIMETRIA
165 Particella 280 Sub. 1-2Foglio Cat. A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE
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Arch. Francesco Vinci

Immobile in Via San Lio nn. 28-30 - 96100 Siracusa (frz. Cassibile) - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T-1-2)

###############Proprietà

DATI CATASTALI

Rif.Immobile 10

IMMOBILE

165 Particella 280 Sub. 1-2Foglio Cat. A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

Siracusa
Provincia

Siracusa (frz. Cassibile)
Comune

L’oggetto della stima è un'unica unità immobilare
Codice ComuneComune catastale

1
Particella Sub.FoglioSezione

Indirizzo

Zona censuaria Categoria Classe
4 A/4 1

Micro zona
€ 86,51

Rendita
catastale

31

Superficie
catastale

2,5 vani
Consistenza

DATI DI CLASSAMENTO

Fabbricati 165 280 1

Via San Lio nn. 28-30 Piano T-1-2

2
Particella Sub.FoglioSezione

Indirizzo

Zona censuaria Categoria Classe
4 A/4 3

Micro zona
€ 305,48

Rendita
catastale

114

Superficie
catastale

6,5 vani
Consistenza

DATI DI CLASSAMENTO

Fabbricati 165 280 2

Via San Lio nn. 28-30 Piano T-1-2

145

Superficie
catastale

€ 391,99

Rendita
catastale

Totale valore catastale dei fabbricati

francescovinci@icloud.com
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Arch. Francesco Vinci

Immobile in Via San Lio nn. 28-30 - 96100 Siracusa (frz. Cassibile) - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T-1-2)

###############Proprietà

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

25,00Superficie al 30% Balconi e e terrazze comunicanti <25mq.

7,64Superficie al 20% Aree scoperte (T/1).

20,15Superficie al 10% Balconi e terrazze comunicanti >25mq, aree scoperte <sup.coperta.

+

+

+

DescrizioneSuperficie mq

148,00Superficie commerciale  arrotondata all'unità mq

CRITERIO DI CALCOLO: DPR 138/98

Rif.Immobile 10

IMMOBILE

165 Particella 280 Sub. 1-2Foglio Cat. A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

137,04Superficie al 100% +Vani principali e accessori diretti più muri interni e perimetrali di max cm50
più 50% muri in comune.

VIA SAN LIO - NN. 28-30

N.C.E.U. Comune di Siracusa (fraz. Cassibile) 
F. 165, P. 280, S. 1-2

Piano terra 

Scala 1:200

Piano primo 

Piano secondo 

0 1 2

metri

N
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Arch. Francesco Vinci

Immobile in Via San Lio nn. 28-30 - 96100 Siracusa (frz. Cassibile) - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T-1-2)

###############Proprietà

Rif.Immobile 10

IMMOBILE

Piano con ascensore

Efficenza energetica

Con terrazzo: 1,10Balconi

Su strada: 1,00Affaccio

> mq 100 con 2 bagni: 1,05Taglio

Normale: 1,00Parcheggio

Nella media della zona: 1,00Trasporti

Nella media della zona: 1,00Stabile

T-1-2: 0,90Piano senza ascensore

Nessun orientamento prevalente: 1,00Orientamento

Su un lato: 0,95Esposizione

Senza: 0,90Riscaldamento

Libero: 1,00Locazione

Normale: 1,00Traffico

Nella media della zona: 1,00Zona

PCA

0,900PSA

1,000ORI

0,950ESP

1,000AFF

1,100BAL

1,050TAG

0,900RIS

EFF

1,000LOC

1,000STA

1,000PAR

1,000TRAS

1,000TRAF

1,000ZON

0,577924Coefficiente correttivo

Altro ALT

COEFFICIENTI CORRETTIVI

Normale: 1,00Distribuzione 1,000DIS

Vetustà 0,850VET37 anni dal 1985

Manutenzione: immobile 0,850MANMediocre: 0,85 + stabile

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

x

=

Normale: 1,00Luminosità 1,000LUM x

Finitura 0,900FINMediocre: 0,90 x

Produttività PROD x

VIA SAN LIO - NN. 28-30

N.C.E.U. Comune di Siracusa (fraz. Cassibile) 
F. 165, P. 280, S. 1-2

Piano terra 

Scala 1:200

Piano primo 

Piano secondo 

0 1 2

metri

N

165 Particella 280 Sub. 1-2Foglio Cat. A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE

-8.880
0

-4.440
0

8.880
4.440

-8.880

0
0
0
0
0
0

-37.480

0

-13.320

-13.320

0

-8.880

Prezzi marginali
EUR
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Arch. Francesco Vinci

Immobile in Via San Lio nn. 28-30 - 96100 Siracusa (frz. Cassibile) - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T-1-2)

###############Proprietà

Rif.Immobile 10

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI LOCAZIONE DELL’IMMOBILE

0,577924Coefficiente correttivo

Il valore di locazione è congruente solo se l’immobile è agibile, libero e conforme ai regolamenti igienici, edilizi ed urbanistici.

2,40Valore locazione mensile zona per mq - EUR

1,39Valore di locazione mensile per mq - EUR

Superficie commerciale lorda mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 148,00

205Il più probabile valore di locazione mensile dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE MENSILE A FEBBRAIO 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari

2.460Il più probabile valore di locazione annuale dell’immobile - EUR

VALORE DI LOCAZIONE ANNUALE A FEBBRAIO 2022

Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

165 Particella 280 Sub. 1-2Foglio Cat. A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE
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Arch. Francesco Vinci

Immobile in Via San Lio nn. 28-30 - 96100 Siracusa (frz. Cassibile) - Siracusa - Sicilia - Italia
(piano T-1-2)

###############Proprietà

Rif.Immobile 10

IMMOBILE

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

0,577924Coefficiente correttivo

600,00Valore zona per mq - EUR

346,75Valore di mercato per mq - EUR

Superficie commerciale mq
Criterio di calcolo: DPR 138/98 148,00

51.320Il più probabile valore di mercato dell’immobile - EUR

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE A FEBBRAIO 2022

x

=

x

=

Metodo di stima per comparazione con borsini immobiliari
Valuta: EUR

± 0Oscillazione - EUR

165 Particella 280 Sub. 1-2Foglio Cat. A/4ResidenzialeDestinazione

STIMA DELL'IMMOBILE
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Pe r t a n to  è  co s ì  d e t e r m i n a to  i l  v a l o r e  ( a r r o to n d a to )  d e l  l o t t o  A  

( un i co ) ,  d e t r a en do  a l  v a l o r e  b a s e  d i  51 . 320  €  l e  sp e s e  p e r  3 . 500 , 00  € :  

P R E Z Z O  B A S E  :  4 7 . 800 , 00  €   ( q u a r a n t a s e t t e m i l a o t t o c e n t o / 0 0  E u r o ) .  

 

A l l ega t i :  
-  V e r b a l e  d i  s o p r a l l u o g o .  

-  V i s u r e  c a t a s t a l i  s t o r i c h e ,  p l a n i m e t r i e  c a t a s t a l i ,  r e p e r t o r i o  f o t o g r a f i c o .  

-  I s p e z i o n e  i p o t e c a r i a .  

-  A t t o  d i  p r o v e n i e n z a .  

-  C e r t i f i c a z i o n e  e n e r g e t i c a .  

 

 

 

 

S i r a cu s a ,  l ì  2 8 . 02 . 2022     

   Il c.t.u. 

Arch. Francesco Vinci 
      Il file pdf ha firma digitale 
 

 

 

 

 




