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condominiale da via Arturo Di Natale al n 3.A posto al terzo piano). 

L’immobile presenta un terrazzo di circa 70 metri quadri. 

Per la valutazione di quest’ultimo fabbricato, come sopra riportato, si procederà 

ad una doppia considerazione: 

- VALUTAZIONE TIPO A:  

Per la zona in questione e per immobili del tipo considerato, il mercato 

indica come probabile valore unitario una quotazione al nuovo di € 1.800,00 per 

metro quadro di superficie lorda.  

Visto lo stato di completamento dell’immobile come ampiamente riportato 

al punto  1.C).a, si applica un coefficiente di età, qualità e stato Cq =0,90 

La quotazione al nuovo va moltiplicata per questo coefficiente e si 

raggiunge quindi un valore unitario di: 

€/mq 1.800,00 × 0,90 = €/mq 1.620,00 

€/mq 1.620,00 × 112,50 mq = € 182.250,00 

 

- Al terrazzo viene applicato un coefficiente di pertinenza pari a 0,25 e un 

coefficiente di età, qualità e stato pari Cq =0,90 

€/mq 1.800,00 × 0,25 x 0,90 = €/mq 405 

€/mq 405 × 70 mq = € 28.350,00 

Per un totale pari a  

€ 182.250,00 + € 28.350 = € 210.600,00 

 

Come  riportato al punto 1.C).a, a  questo valore si detrae un importo pari a  

€ 25.000,00 

€ 210.600,00 - € 25.000,00  = € 185.600,00 

Alla valutazione così ottenuta occorrerà ulteriormente detrarre un importo pari a 

circa il 20%, imprevisti legati ad eventuali parziali demolizioni , ripristini, e 

modifiche determinate dallo studio dello stato di fatto dell’immobile ed eseguendo 

i vari calcoli.  

€ 185.600,00 – 20% = € 148.480,00 
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- VALUTAZIONE TIPO B: si procederà alla valutazione dell’immobile secondo il 

“Valore in uso”. 

Al punto 1.C)a della relazione di perizia il CTU ha ampiamente riportato la 

tipologia di irregolarità urbanistiche che insistono nell’ultimo piano del Cespite in 

oggetto. 

Per procedere alla valutazione di tale porzione di immobile secondo il 

“Valore in Uso” occorre chiarire come riportato nel codice di Tecnoborse che con 

tale valutazione si esprime il valore di un bene rispetto ad un dato uso e uno 

specifico utilizzatore; si tratta cioè del valore attuale dei flussi che si stima 

derivano dall’uso continuativo dell’attività e dalla dismissione della stessa al 

termine della sua vita utile. 

Per ottenere il valore d’uso è necessario stimare, quindi, i flussi di cassa 

ed attualizzarli. Nel caso di specie i flussi di casa corrispondono ai canoni di 

locazione dell’immobile, facendo riferimento ad un probabile scenario temporali 

di 15 anni, intervallo di tempo stimato intercorrente tra l’aggiudicazione dell’asta 

ed un’eventuale emissione di Ordinanza di abbattimento e/o regolarizzazione 

dell’immobile per effetto di una normativa urbanistica di successiva 

approvazione. 

In tale procedura di stima si considerano i valori riferiti alla locazione 

estrapolati dall’Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI) – 2° semestre 2024, 

riportato nella figura e nella tabella seguente: 
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I  

Essendo un immobile a destinazione residenziale con buone rifiniture  il valore 

di locazione medio viene calcolato il massimo proposto ossia 4,50 €/mq x mese 

 

Calcolo del valore di mercato dell’immobile per stima del valore d’uso: 
Il canone mensile lordo è pari: 

€ /mq 4,50 x 112,5  mq = 506,25  € / mese 

Il reddito annuo lordo è pari a 506,25 € / mese x 12 mesi = 6.075,00 € 

A tale valore viene aggiunto l’interesse sulle rate d’affitto tenendo conto 

della periodicità mensile delle rate stesse, di un interesse corrente annuo al 0,03 

% (quale quello riferito all’anno 2025) e della forma anticipata di pagamento: 

 

r x (k+1) / 2 x k  dove r= interesse annuo k= numero delle rate anticipate 

3% x (12+1) / 2 x12 = 1,625 % 

Interesse annuo 6.075,00 € x 1,625  % = 98,72€ 

 

Reddito annuo lordo calcolato con l’interesse sulle rate d’affitto:  

6.075,00  € + 98,72 € = 6.173,72 € 

 

A tale valore lordo vanno detratte le seguenti spese annue: 

1. Spese per oneri di manutenzione straordinaria (stimati nel 5%): 

6.075,00  € x 0,05 = 65,54 € 

2. Tributi (IMU e Irpef ) a carico del proprietario: 

Importo ipotizzabile nel 20% del canone annuo ossia 6.075,00  € x 0,2 

 = 1.234,74 € 

3. Sfitto - mancato reddito per sfitto o mancato pagamento mensilità 

ipotizzabile nel 2% del canone annuo  6.075,00  € x 0,02 = 1.234,74 € 

4. Interessi - mancati interessi passivi per spese pagate nel corso dell’anno 

ipotizzabile nel 2% del canone annuo  6.075,00  € x 0,02 = 1.234,74 € 

 

Reddito annuo netto: 4.383,35 € corrispondente ad una rata netta mensile 
pari a 365,28 € 
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Il calcolo del flusso di cassa corrispondente ai canoni di locazione 

dell’immobile, facendo riferimento ad un probabile scenario temporale di 15 anni, 

si determina secondo il regime di capitalizzazione composta con modalità 

anticipata utilizzando un tasso di utilizzazione. 

Il tasso di attualizzazione è quel tasso d’interesse da impiegare per 

trasferire ad oggi, cioè al momento della stima, un certo flusso di cassa futuro, in 

modo che quel capitale autorizzato, cioè esigibile oggi, sia finanziariamente 

equivalete al capitale esigibile in data futura. La misura di questo tasso è pari al 

rendimento offerto da attività finanziarie prive di rischio a scadenza non breve. 

Generalmente vengono impiegati i rendimenti offerti dai Titoli di Stato con 

scadenze superiori ai tre anni. 

Nel nostro caso facciamo riferimento ai Titoli di Stato Italiani con scadenza 

quindicinale che offrono un rendimento pari al 1,85 % (Ministero dell’Economia e 

delle Finanze). 

Il calcolo del montante in regime di capitalizzazione composta con i 

seguenti dati: 

tasso: 1,85% 

rata: 365,28  € 

tipo rata: anticipata, mensile 

durata: 15 anni 

 
IL VALORE D’USO DELL’IMMOBILE NON REGOLARE E’ PARI A 86.527,53 
€. 

Al valore d’uso dell’immobile sopra riportato occorre aggiungere la 

valutazione dell’immobile con la destinazione d’uso attuale ossia come locale di 

sgombero. 

Per la zona in questione e per immobili del tipo considerato, il mercato 

indica come probabile valore unitario una quotazione al nuovo di € 1.800,00 per 

metro quadro di superficie lorda per la destinazione residenziale, si applica un 

coefficiente pari a 0,33 per la destinazione d’uso corrente 
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Visto lo stato di completamento dell’immobile come ampiamente riportato 

al punto  1.C).a, si applica un coefficiente di età, qualità e stato Cq =0,90 

La quotazione al nuovo va moltiplicata per questo coefficiente e si 

raggiunge quindi un valore unitario di: 

€/mq 1.800,00 × 0,33 × 0,90  = €/mq 534,60 

€/mq 534,60 × 112,50 mq = € 60.142,50 

 

- Al terrazzo viene applicato un coefficiente di pertinenza pari a 0,10 e un 

coefficiente di età, qualità e stato pari Cq =0,90 

€/mq 1.800,00 × 0,10 x 0,90 = €/mq 162 

€/mq 162 × 70 mq = € 11.340 

Per un totale pari a  

€ 60.142,50 + € 11.340,00 = € 71.482,50 

Complessivamente il valore complessivo trovato è pari a  
€ 86.527,53 + € 71.482,50 = € 158.010,03 

 

In definitiva a seguito della doppia valutazione effettuata, il CTU assegna 

a margine di sicurezza all’immobile identificato al catasto fabbricati del Comune 

di Ragusa al fg.99 p.lla 792 sub.22 (categoria C/2), piano terzo, la media 

aritmetica fra la Valutazione A e Valutazione B ossia  

(€ 148.480,00 +  € 158.010,03 ) / 2  = € 153.245,01 

La valutazione dell’intero Cespite (eventuale Lotto unico di vendita) è pari 

a: € 17.500,00 + €  2.100,00 + € 153.245,01 =  € 172.845,01 

Al valore sopra riportato occorre detrarre l’importo necessario per la 

redazione dell’Ape ( come riportato al punto 1I).g.) ossia € 500,00. 

€ 172.845,01 - € 500,00 = € 172.345,01 

Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 

15% sul valore sopra riportato, si trova un valore di stima: € 172.345,01 – 15% = 

€ 146.493,25 

Si considera un valore arrotondato pari a:€ 146.500,00 
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