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TRIBUNALE DI SIRACUSA

ra

Il SEZIONE CIVILE

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Numero di Ruolo Generale: 277/2025

G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

*kkk

Procedura promossa d&rédit Agricole Italia SpA

Rappresentata e difesa dagli Avvocalionterosso Tito + 1

Rappresentato e difeso dall’Avvocaltino Giuseppe Consentino

*kkk

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE

*kkk

PREMESSA

L'lll.mo Giudice delle esecuzioni immobiliari del ribunale di Siracusa

Dott.ssa Concita Cultrera, giusta ordinanza dellD@025, ha nominato |i

sottoscritto Ing. Scarnato Francesco, libero peifessta con studio tecnico

in

Siracusa nel Viale Scala Greca n. 426/A, iscritt@®edine degli Ingegneri dell

QD

Provincia di Siracusa al n. 1760/A, quale espetitnatore nel procedimento

in

oggetto (all. 1).

Lo scrivente ha accettato l'incarico e prestatogiliramento di rito in dat

12/11/2025, mediante dichiarazione sottoscrittadiggta telematicamente (all.1).

*kkk

1. Oggetto della stima

Il compendio pignorato e costituito da un appartamgosto al sesto piano di
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complesso residenziale ricadente in Siracusa raee\8anta Panagia n. 136, scala

G, distinto al NCEU al foglio di mappa n. 32, pla2873, sub. 37, Categoria A/3

*kkk

2. Svolgimento dell'incarico

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

Giuseppina Rizza, ha comunicato al debitore esecuiaizio delle operazioni

peritali per il giorno 29/12/2025.

I CTU ha informato il creditore procedente (Crédigricole Italia SpA) dell'inizio

delle stesse attivita mediante comunicazione a @z inviata ai procuratg

Avv. Tito Monterosso e Avv. Bianca Monterosso ineda3/12/2025 (all.2).

A causa dellirreperibilita dell’esecutato, le ogeioni peritali venivano rimanda

al giorno 18/02/2026, dove si apprendeva che lgepsecutata si era costituita i

giudizio con un proprio legale di fiducia.

All'incontro stabilito hanno presenziato le segligairti:

- L'Avv. Giuseppina Rizza, custode giudiziario defieesente procedura, giusta

nomina del Giudice per le esecuzioni;

- L'Awv. Nino Giuseppe Consentino, procuratore ditpasecutata;

- I Sig. -o, parte esecutata, cheohaemtito I'accesso ai luoghi;

oltre lo scrivente CTU, il quale ha redatto il vald di sopralluogo (allegato:

prodotto il dossier fotografico e il rilievo deidghi, riportati nell’allegato 4.

*kkk

3. Stima dell’'unita immobiliare

Il bene facente parte della presente procedurauttggce rappresentato da

appartamento posto al piano sesto di un complemsdominiale sito in Siracus

nel Viale Santa Panagia n. 136, scala G, denomii@indominio SIED”, situat

>a
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esattamente di fronte il Tribunale di Siracusa.

ra

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

to

in oggetto, verificabili con Google Earth.

LAT. 37,090544° - LON. 15,279164°
L'identificazione del bene & avvenuta tramite leerche catastali, nonché con la
verifica in loco della rispondenza delle mappe staiacon I'effettiva ubicazione

dell'immobile in oggetto, desumibile dalle aerofgtammetrie acquisite.

*kkk

3.1 Descrizione del bene

L'immobile ricadente nella presente procedura e®exle sito in Siracusa n

Viale Santa Panagia n. 136, all'interno di uno istafpalazzina G) facente pa

del plesso condominiale denominato “Condominio SIED

L’appartamento in oggetto, contraddistinto catasésite con l'interno n. 19,

posto al sesto piano della suddetta palazzinacemspone di n. 5 vani principal

oltre accessori, raggiungibili dal vano scala o 'ieigianto ascensor

e

condominiale.

Il bene si sviluppa su una superficie lorda dizit&l9 mq (oltre balconi) e confi

a nord e ad est con area cortiliva condominialjcacon proprieta altra ditta e c

on
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area cortiliva condominiale e infine ad ovest cana/scala condominiale.

G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

Dal vano scala condominiale si raggiunge un ingredismg. 5,70 dal quale

raggiunge sia uno studiolo di mg. 13,50 che un argprridoio di mg. 12,05 ch

e

divide la zona giorno dalla zona notte dell’appaeato.

La zona giorno si articola in un ampio salone di 8ij10, una lavanderia di m

g.

5,30, un ripostiglio di mg. 2,20 e una cucina di. h8,70. Si rappresenta che sia il

salone che la cucina accedono ad un balcone dil®@0 prospiciente l'are

a

cortiliva condominiale.

La zona notte si compone di due camere da lepettivamente di mq. 14,95

mq. 17,40, intervallate tra loro da un disimpegnand. 5,40 che consente

di

raggiungere un bagno di mqg. 5,75. Entrambe le cardarletto sono dotate

di

balcone esclusivo, sempre prospiciente l'area Ins@rtcomune all’intero pless

condominiale, rispettivamente di mg. 4,10 e mg05,9

La seguente tabella 1 riassume le superfici riievat

Tabella 1: Superfici rilevate

Destinazione d’'uso Superficie (maq) Destinazione d’'uso Superficie (maq)
Ingresso 5,70 Disimpegno 5,40
Salone 31,10 Camera Matrimoniale 17,40
Studio 13,50 Cameretta 14,95
Corridoio 12,05 Bagno 5,75
Lavanderia 5,30 Balcone 16,20
Cucina 13,70 Balcone 4,10
Ripostiglio 2,20 Balcone 5,90

L'altezza netta interna dei locali & di 3,00 ml.

La struttura portante dell’edificio & realizzata éemento armato, con solai i

latero-cemento; i tramezzi sono stati eseguiti ¢orati da 8 cm, mentre

tamponamenti sono stati realizzati con muraturasaetta (doppia fila di laterizi)

Gli ambienti sono intonacati e tinteggiati, paviri@incon elementi in ceramica;
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pareti dei servizi igienici sono rivestite con pialie.

ra

Le porte interne sono in legno del tipo tamburatentre gli infissi esterni sono d

el

tipo monoblocco in ferro zincato, con vetro sempliclotati di cassonetto

avvolgibile in pvc.

Y

L'alloggio € dotato di impianto idrico-fognario, etlrico, citofonico e d

riscaldamento centralizzato, quest’ultimo ormaimisso da parecchi anni.

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

Tabella 2: Caratteristiche dellimmobile

Struttura portante Struttura in cemento armato
Strutture orizzontali Solai in latero-cemento
Tamponamenti/tramezzi Forati
Pavimenti Ceramica
Infissi esterni/interni Infissi interni in legno, infissi esterni in fermncato
Impianti Idrico, fognario, elettrico

In merito allo stato di conservazione si ritiene@ dt stesso sia mediocre, posta la

presenza di alcuni fenomeni di umidita riscontedtinterno e provenienti dall

(97

facciate esterne, nonché uno stato di degradoalleitdi, attesa la presenza di

eti

di contenimento per la caduta di calcinacci appnostia parte intradossale.

Per maggiori dettagli si rimanda al dossier fotfigoadell'allegato 4.

*kkk

3.2 Stato occupazionale dellimmobile

Secondo quanto accertato nel corso del soprallubene & al momento libero,

essendo venuto meno un contratto di locazione norstudio medico.

*kkk

3.3 Atto di provenienza

In base alla documentazione reperita dallo screvensecondo quanto accert

ato

nella certificazione notarile, di cui all'art. 5@l c.p.c, allegata negli atti di causa,

la proprieta del cespite oggetto della proceduez@d/a in questione & pervenuta
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alla parte esecutata per atto di donazione acaal&ltNotaio Luisa Costanza del

31/05/1996, rep. 15491, trascritto in Siracusaatad 7/06/1996 ai nn. 9461/76

84

da potere -ia (Avola 15/03/1915).

Per maggiori approfondimenti si rimanda all'allen&t

*kkk

3.4 Regolarita urbanistica del bene

Dalla consultazione del PRG vigente del Comune idacBsa si rileva ch

'immobile ricade nella zona omogenea B3.ZTessuto edificato densodel PRG

vigente del Comune di Siracusa, normata dall’drtd@lle N.T.A. comunali.

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

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

ot.

0330290 del 18/12/2025 (allegato 6).

Dalle indagini condotte presso I'archivio comunales accertato che:

- Il plesso condominiale nel quale il bene ricade nfflesso Garofalo) e stato

edificato giusta licenza edilizia n. 230 del 111@%7 rilasciata alllmpresa SICES

s.a.s di Pietro Garofalo;

- L’edificio condominiale e dotato dell'autorizzazmenli abitabilita rilasciata da

Comune di Siracusa con prot. 16308/Ig. In data@/1474;

- Non sono state presentate ulteriori richieste dicessione, autorizzazioni

comunicazioni per I'appartamento in oggetto.

Si rappresenta, tuttavia, che agli atti del Comdn&iracusa non risulta alla data

odierna piu disponibile la copia del progetto appto, pertanto il CTU non si tro

va

nelle condizioni di poter accertare eventuali difi@a rispetto quanto autorizzato.

Tuttavia, considerato che sussiste la prova dabtibilitativo che ha legittimat

(0]

sotto il profilo urbanistico la costruzione, ai sedell’art. 9-bis, comma 1-bis d

el
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DPR 380/2001e ss.mm.ii., lo stato legittimo delhnwbile in questione & quello

desumibile dalle informazioni catastali di primopianto.

In base agli accertamenti compiuti nel corso deflerazioni peritali, si evidenzia

che lo stato dei luoghi rilevato dallo scriventenremincide perfettamente con

a

planimetria catastale di primo impianto.

AR QOATINE
CIHDIKINILE

ILTRS TR
INRCELIGAE

Planimetria stato di fatto rilevato

D T
we | cvena
| I
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—_— “ .. -
D :’ | "‘
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ﬁféSSd leulH'cl ‘..ll“

Planimetria catastale di primo impianto
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In particolar modo, come si evince dal confrontolé immagini sopra riportate,

Si

rileva un ampliamento del locale ripostiglio, ogdiineato rispetto la parete c

divide I'appartamento in questione dall'alloggicnfioante.

Ai sensi della normativa vigente, trattandosi dieidenti di manutenzion

e

straordinaria (art. 3, comma 1, lett. b) del DPR/B8, lo spostamento delle pa

eti

interne é soggetto al regime della comunicaziosevasata (CILA) di cui all’art. 3,

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 Is@ntazione della pratica urbanistica.

Atteso, infine, che gli interventi eseguiti hannbfaltto modificato le condizion

igienico sanitarie, ai sensi dell'art. 24, comn@debDPR 380/2001, recepito dall'art.

della L.R. 16/2016, sostituito dall'articolo 3, amin 1, lett. i) del decreto legislativo

novembre 2016, n. 222, e richiesta altresi la ptaz®ne della segnalazione certific

ata

di agibilita (SCA) entro 15 gg. dall'ultimazionellatervento (o dalla presentazio

della CILA tardiva), previa acquisizione della oomhita degli impianti e

3%

dellavvenuta dichiarazione dell'aggiornamentoaelanimetria catastale.

Alla luce delle considerazioni sopra esposte ti®ne che la spesa complessiva

per

I'eliminazione degli abusi sia stimabile €15.000,00ncluse competenze tecnic

he,

oneri e sanzioni.

Per maggiori approfondimenti si rimanda all’allegét

*kkk

3.5 Regolarita del bene sotto il profilo catastale

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

bene oggetto di pignoramento e cosi distinto al N@El Comune di Siracusa:
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- Appartamento ricadente al foglio di mappa n. 3am. 2873, sub. 37, Zonha

Censuaria 1, Categoria A/3, Classe 3, Consistenzai/ Superficie Catastale 160

mq (152 mq escluse aree esterne), Rendita catéi€al& 74, Piano 6, int. 19.

Allo stato odierno I'immobile e intestato per lintera quota al SJ

. (Siracusa 14/08/1945).

Stante la documentazione catastale acquisita,eliodi particella deriverebbe dalla

soppressione della precedente particella 1503agiasiazione del 29/10/2013, pratica

SR0110860, in atti dal 29/10/2013 per BONIFICA DHDENTIFICATIVO

CATASTALE PER ALLINEAMENTO MAPPE.

Considerata la corrispondenza tra lo stato di faltwato e la planimetria gia in

atti, non risulta necessario procedere ad alcuioaggnento catastale.

D

Considerato, infine, che la planimetria depositatasso gli uffici del catasto

difforme dallo stato dei luoghi accertati, si nitée necessario procedere con la

presentazione della pratica DOCFA per [I'aggiornamendell’elaborato

planimetrico, per il quale si stima una spesé 800,00tra competenze tecniche e

diritti fissi di presentazione della pratica.

Per maggiori approfondimenti si rimanda all’allegat

*kkk

3.6 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

La documentazione rilasciata dalla Conservatoria Riegistri immobiliari di

Siracusa in data 06/03/2026, in riferimento allatowita delle trascrizioni ed

ipoteche relative al ventennio, risulta completie@mto 8).

Si rappresenta che l'ispezione, al fine di copkirgero ventennio, € avvenuta sia

sull’attuale identificativo catastale (cfr. p.lla823), che su quella precedente

soppressa (cfr. p.lla 1503).

Pagina 9 di 17



Proc. Esec. Immobiliare n. 277/2025 R.G.E. G.E. Dott.ssa Concita Cultrera

Di seguito si riassumono le formalita gravantilseihe.

Iscrizioni

- Iscrizione RG n. 675 — RP n. 76 del 15/01/201(pdteca volontaria derivante

da mutuo bancario, con capitale di € 190.000,00 iradorto totale di

€ 380.000,00, in favore di banca di Credito SiotiaSpA contro.a

-o, per l'intera quota di proprieta del Hareggetto.

Trascrizioni

- Trascrizione RG n. 20743 - RP n. 15611 del 17/1Z820ascente da verbale

di

pignoramento immobiliare del 26/09/2025 emessoTdalunale di Siracusa

favore di Crédit Agricole Italia SpA cont-o per l'intera quota

di

proprieta del bene in oggetto.

Le tabelle seguenti riassumono i vincoli e gli ageavanti sul bene:

Tabella 3
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 4

Per i vincoli ed oneri giuridici che andranno candeti o regolarizzati al momento dell3
vendita a cura e spese della procedura

d

quesito risposta

pignoramenti o  altre
trascrizioni pregiudizievoli g 710NE del 15/01/2010 RG 675 — RP 76

(solo relative al ventennio)
- TRASCRIZIONE del 17/10/2025 RG 20743 — RP 15611

Tabella 5

Altre informazioni per I'acquirente

quesito risposta

Individuazione dei I /o di donazione del 31/05/1996gato

precedenti proprietari nel| dal Notaio Luisa Costanza di Siracusa da pot
ventennio ed elenco di

ciascun atto di acquisto

*kkk
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3.7 Situazione condominiale

Al fine di verificare la situazione condominialelativa al suddetto immobile,

(0]

scrivente ha richiesto formale attestazione all’Amistratore p.t. del plesso

condominiale, Dott. Daniele Cappuccio, giusta cocazione mail del 02/03/2026

Con mail in pari data, 'Amministratore attestavhecla quota millesima

dell'immobile e pari a 41,60/1000, che la quotairmada afferente I'appartamen

e pari ad € 117,82 mese e che risultano insolutendae di agosto 2025 quote

condominiali ordinarie per un ammontare di € 942,50

Non sussitono debiti riconducibili a quote stranedie.

Si rimanda a quanto riportato nell’allegato 9 pllasente relazione.

*kkk

3.8 Certificazione energetica

L'unitd immobiliare avente destinazione residereial soggetta alla redazio

dell'attestazione di prestazione energetica (ARIBsi come previsto all’art.

6

comma | e art. 3 comma ll, lettera a) del D. Lg32/2005 e ss.mm.ii., ricaden

all'interno dell’elenco degli edifici di cui all'ar3 del DPR n. 412 del 26/08/199!

Non essendo stata rilasciata alcuna certificazienergetica, lo scrivente

proceduto alla redazione di un nuovo attestatositgto in data 13/03/2026 press

Sistema Informativo Ape Sicilia. La classe enengetlel'immobile & F con ERen

pari a 87,72 KWh/mqg anno, come riportato nell’sdieg10.

*kkk

3.9 Stima del bene 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
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ordinario del bene, desunto da compravendite didbilinpresenti nella stessa

microzona urbana di riferimento, e successivamenteetto con coefficienti

dipendenti dalle caratteristiche intrinseche edrestche del bene stesso;

B. Metodo “analitico per capitalizzazione del redditmisato 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

3.9.1 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 ottieceme somma della superficie

coperta e di quella scoperta; entrambe le supgerdioé 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 stigex commerciale dell’'unita

immobiliare é il seguente:

- muro esterno (100%);

- superficie abitativa netta (100%);

- pareti interne (100%);

- muri divisori tra diverse proprieta (50%);

- balconi e terrazzi coperti (35%);

La seguente tabella 6 riporta il calcolo delle sfipierilevate.
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Tabella 6:Superficie piano sesto (mq)

ra

Tipologia Mq Coeff. Corr.| Superficie corretta (mg
1) muro perimetrale 15,05 1,00 15,05
2) superficie tramezzi 4,83 1,00 4,83
3) muri divisori con altre proprieta| 3,50 0,50 1,75
4) superficie abitabile 127,05 1,00 127,05
5) balconi e terrazzi coperti 26,20 0,35 9,17
Totale 157,85

Complessivamente la superficie commerciale o veleditelI’unita immobiliare in

guestione & pari a mqg. 157,85.

*kkk

3.9.2 Valore di mercato dell'unita immobiliare — metodmmparativo

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

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

na

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 ordinario

o valore medio unitario di riferimento, che vieneceessivamente modificato

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, cioe al metro quadrato, si &

fatto riferimento alle valutazioni dellOsservamriMercato Immobiliare, del

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogc

rilevando un costo medio unitario di € 800,00 persluperficie commercia

le

dellimmobile oggetto di stima.

Valutando le caratteristiche intrinseche, estriheee la situazione giuridica del

bene, per come ampiamente descritto in precedsngagiunti al punteggio fina

di seguito riportato (tabella 7).
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Tabella 7: Stima dell’'appartamento con metodo comga/o

ra

CARATTERISTICHE ESTRINSECGHE (K1) 1,190
punti
COMLUNE D SIRAGLISA
TOND SOCIALE DELLA ZOMA Zona residenvigle 1,
SALLIBRITA DEL LUGGO (zantro abitato 1
PRESENZA I WVERDE Fresente 1
ACCESSIEILITA' E PARCHEGGI Buona 1,02
WICINAMZA STRUTTURE (SCUGLE, UFFIZL .} Meno di 100m 1:15
CARATTERISTICHE INTRINSECHE E TECHOLOGICHE (K2) 0.800
punti
TIPSLOGIA COSTRUTTIVA Struttura in c.a. 1,00
ORIENTAMENTC DELL'ECIFICIO Mord EslNam Owesl 0,96
FRPOSIFIONFE DFELFRIFICIC a1 |ati 1,00
TIPCLOGIA STABILE Civile 1,00
STATS DI CONSERYAZIONE E MANUTEMZIONE Saarso 0,80
FROSFICIENZA 50 sorlile inlerme 4,90
LIWELLD DEL PIANG {con ascensore) quarls & SUCCessivi 1,10
DOTAZICME DI BALCOMNITERRAZZE Buona 1,02
LUMINDSITA Buana 1,02
STATCS DI CONSERVAZICNE DEGLI IMPIANTI contarmi alla normativa 100
IMPIANTC DI CLIMATIZZAZIONERISCAL DAMENTO Autonamc 1,00
SITUAZIONE GIURIDICA (K3} 1,000
punti
COMFORMITA' ALLE LEGG! URBAMISTICHE [51 | [ 100
SITUAZIONE LOCATIZIAIMMOBILE OCCUPATO ] | [ 100

Punteggio finale (K1*K2*K3) = 0,952

Il punteggio cosi ottenuto, moltiplicato per il tmsmedio unitario, consente di
desumere un valore medio unitario corretto parmag€761,60.
Moltiplicando la superficie commerciale desunta jdewalore medio unitario
corretto, il sottoscritto ritiene di poter assegnal bene un valore di mercato pari
ad€ 120.218,5@&0me di seguito riportato:

761,60 €/mqg x 157,85 mg€&120.218,56

—

3.9.3 Valore di mercato dell’'unita immobiliare — metodeepcapitalizzazione
Il procedimento di stima in argomento, si basaasatinsiderazione che un bene
vale in relazione al reddito che puo produrre.
Come nel caso della stima sintetica, anche peilagaehlitica, si procede ad una
indagine di mercato al fine di determinare i piokabili valori da applicare, sia
per il canone di locazione lordo, che per il sadgido di capitalizzazione, sempre

in ipotesi di libero mercato e libera concorrenza.

Con riferimento alle valutazioni dell’Osservatoridercato Immobiliare, de

Borsino Immobiliare e ad indagini condotte presgeraie immobiliari del luogo
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si e rilevato un canone di locazione medio pai &90,00.

[97]

Noto il canone mensile, si determina dapprima ddi® lordo annuo (RI),

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

spese desunte sia da indagini in loco, che facefedionento alla letteratura tecnica.

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

capitalizzazione medio (pari al 3,50% per immobdgidenziali), ottenuto dalle

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

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 capitalizzazipag al 3,90%, corretto in

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

I'unitd immobiliare in oggetto un valore di mercgpari a€ 129.230,77 come

riportato nella seguente tabella 8.

Tabella 8: Stima dell’'appartamento con metodo detiapitalizzazione

Canone mensile lordo € 600,00
Reddito annuo € 7.200,00
Spese annue 30%
Reddito netto annuo € 5.040,00
Saggio di capitalizzazione medio corretto 3,90%
Totale € 129.230,77

*kkk

3.9.4 Conclusioni

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

procedimenti utilizzati, che arrotondato per ecoessstimabile in€ 125.000,00

come indicato nella seguente tabella 9.

Tale importo e da intendersi comprensivo della zidie di valore per I'assenza

della garanzia per vizi occulti sui beni oggettatilina.
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Tabella 9: Valore di mercato finale dell’unita imntuliare

ra

Procedimento sintetico €120.218,56
Procedimento analitico € 129.230,77
VALORE MEDIO DI MERCATO DEL BENE STIMATO € 124.724,66

Dalla stima sopra indicata dovranno, infine, deirée spese di regolarizzazio

descritte nei precedenti punti e di seguito riassuportando il valore finale d

cespite all'importo d€ 119.500,00.

SPESE

- Spese per regolarizzazione urbanistica: € 5.000,00
- Spese per regolarizzazione catastale: € 500,00
- SOMMANGO: € 5.500,00

VALORE DI MERCATO FINALE =€ 125.000,00 - € 5.5000 = € 119.500,00

*kkk

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

ente

relazione di consulenza tecnica d'ufficio rendendtisponibile per eventua

chiarimenti ove necessari.

Con osservanza.

Siracusa, i 17/03/2026

!

Elenco Allegati:

- All.1: Verbale di conferimento dell'incarico;

- All.2: Comunicazioni alle parti;

- All.3: Verbale di sopralluogo;

- All.4: Rilievo planimetrico e dossier fotograficll'immobile;

- All.5: Atto di provenienza del bene;
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- All.6: Regolarita urbanistica del bene;

- All.7: Regolarita catastale del bene;

- All.8: Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul ioe;

- All.9: Situazione condominiale;

- All.10: Attestato di prestazione energetica.
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