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All'll.mo Giudice delle Esecuzioni
del Tribunale di Siracusa

Premesso che:

in dala 05.12.2024 il sottoscritto dott. ing. Sebastiano Fontana, con studio in Melill (SR},
in via Iblea n. 178, iscritto ali' Albo dell' Ordine degli Ingegneri della Provincia di Siracusa
aln. 1800 sez. A, veniva nominato Esperto Stimatore nell’esecuzione immobiliare iscritta
al RGE 351/2024 avente come:

procedente: A B iR PSR

in data 10.12.2024 il softoschili® neeveva, a'thézzs PE comunicazione délia sdddetta

nomina; o R SN s

in data 13.12.2024, e quindi entro i termini concessi, il sottoscritto provvedeva a
prestare il givramento dirito:

it mandato ricevuto dispone ché il sottoscritio:

CONTROLU, collaborando all'vopo con il custode nominato (ex art. 559 co.3 cpc),

prima di ogni altra attivita, o completezza della documentazione ipotecaria e

catastale di cui all’art. 567 co. Il c.p.c. (estratto del calasto, visure catastali storiche e

cerfificali delle iscrizioni e ftrascrizioni relative ali'immobile pignoralo effettuate nei

venli anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, ocppure relazione notarile
altestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobifiari);

COMUNICHI dlle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite a mezo

raccomandata con avviso di ricevimento I'inizio delle operazioni peritali, allegando

alla relazione prova dell’avvenuta comunicazione: I'accesso ai luoghi andra operato
d'intesa con il Custode Giudiziario ove gid nominato;

PROVVEDA:

I. alidentificazione dei heni oggetto del pignoramento, comprensiva dei confini e
dei dati catastali; :

Il. al'accertamento dell'esatta ispondenza dei dati specificati  nell'atto di
pignoramento con le risultanze catastali: in caso di difformita, all'individuazione di
modalita e costi per I"eliminazione della medesima; in-caso di mancanza di idonea
planimetria del bene, alla predisposizione di bozza per la redazione:

. dlia formazione, ove opportuno, di uno o pillott di vendita, identificando i nuovi

confini e relazionando, ove necessarnio, sulla necessitd di frazionamento e sui
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relativi costi, avuto riguardo, in particolare, alia disciplina delle aree di parcheggio
di cui alla . 122/198%-e.alial 1150/1942;

4. REDIGA guindi, lanle sezioni delia relazione di slima quanti sono i lotti individuatt,

includendo in ciascuna serone:

I'esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittq, via, numero civico,
piano, eventuale numero intemo), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze &

accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nenché.delle coordinale G.PS.
£ 5 3 - . f . ":'. - - s ‘A . Lol f i, . "’
dei Benmégﬂﬁ:“{ WokChot S St oane 4 < NWAIR! L SR

.~una descrizione complessiva SN b cifidando se i beni rientrano

nelia nozione di edilizia®*convenzionata e agevolata e in caso di esito posilivo
indicare: 1- il contenuto dellg,.gpgvgngque [praduycepgola in atti nel fascicolo
telematico delia procedura); 2- la trascrizione della convenzione; 3- i limiti indicati
nella convenzione {ad-es=il prezzo massimo di cessione, il divieto di alienaziong,
vendibilita riservata solo ad aicuni soggetti, prelazione in favore dello IACF ecc.)i 4
la sussistenza di-affrancazione trascritta (ai sensi degli artl. 49 bis dell’art. 31 delia-L!
23 dicembre 1998 n. 448 come da ultimo modificata dal Decreto legge del 23
ottobre 2018 n. 119); 5- i costi deli’affrancazione dei vincoli (liquidandolo ai sensi
del regolamento di cui al Decreto 28 settembre 2020 n. 151 del 10.11.2020 n. 280
del Ministero del'economia e delie Finanze per la determinazione del corispettive
per la rimozione dei vincoli sul prezzo massimo di cessione e sul canone massimo di
locazicne);

I'individuazione dello stato di possesso degliimmobili, precisando se siano occupat
da terzi e a che titolo, ovvero dal debilore; ove essi siano occupati in base ad un
contratto di locazione, aoffito o comodato, con verifica della data delia
registrazione, della-scadenza del confratio, del termine per 'eventuale disdellg,
dell'eventuale data ' di

evenfualmentein corso per il rilascio;

rlascio fissata o dello stato del procedimento
lindicazione dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene e che resteranno a carice dell'acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull'attitudine edificalona dello
stesso, i vincoli connessi al suo carattere stofico-artistico o gli eventuali diritti

demaniali (es. servits pubbliche);
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V. Vindicazione dell'esistenza di formalita, vincoli € oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili
all'acquirente;in particolare:

i. quanfo aivincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

v’ domande giudizigii ([precisando se la causa € ancora in corso e in che sfato)
e ditre frascrizioni;

v’ atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

v diti pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviiv,
uso, abifazione, etc.), anche derivanti da regolamenti condominiali;

ii. quantfo ai vincoli e agli oneri giuridici che saranno‘cancellati medionte decrefo

di frasferimento ex art. 586 c.p.c.:

v iscrizioni di ipoteche;

v irascrizioni di pignoramenti;

iii. aifre informazioni perl’'acquirente concernenti:

v' I'esistenzardi censi, livelll o usi civici gravanti sui beni pignorati e I'eveniuale
avvenutla affrancazione da tali pesi, ovvero ia verifica circa il fotto ‘che-il
diritto sul bene dei debifore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli;

v importo annuo delle spese fisse di geslione e manutenzione [es. spese
condominiale ordinarie);

v evenfudli spese straordinarie gia deliberate, anche se non ancora scadute;

v eventuadli spese condominiaii scadute,” non- pagafée negli ulfimi due anni
anfierion aila data della perizia;

v pendenza di eyeniuali procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato;

VI la verifica della regolarita edilizic e urbanistica del bene, nonché I'esistenza della
dichiorozion_e, di. agibilitd o abitabilitd dello stesso, previa acgquisizione o©
oggiomdménfo del| cetrfificato di destinazione urbanistica previsto dalia vigente
nomativa;

VL. in caso diiregolarita urbanistica o edifizia, il controllo della possibilita di sanatoria ai
sensi dell’arficolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; alfrimenti, la verifica sull'eventuale
presentazione di istanze di condono, con indicazione del soggetto istante e della
nomativa in forza della quale I'istanza /siasstata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento -del-fitole in ‘sanatoria e le eventuali

oblazioni gia comisposte o da comispondere; in ogni aliro caso, la verifica, ai fini

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FONTANA SEBASTIANO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P,A. NG CA 3 Serald; 40c35180e24a7050672720tabai4I 756

=

e L = AR TPRIRE~ S SRE ST LN

L L SO

Bl el Sasn o

— e .



v

IRIBUNALE DI SIRACUSA stz ESECUZIONT

dolt ssa ROMED AnFSehir

STUDIO TECAICO

Y@ Plea. 178

dott. iag. Sebastians Foataaa

Melifll (SR} (.G.Es 124

della istanza di condono che I'aggivdicatario possa evenlualmente presentare,
che gli immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
VI, della legge 28-{ebbraio 1985, n. 47 ovvero dail'art. 46, comma V del decrela
del Presidente della Repubblica del 4 giugno 2001, n. 380, con la specificazionedel
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilita di esatia
determinazione, l'indicazione dell'esistenza di eventuali procedure amministrative
0 sanzionatorie;

Vill. Iindicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di aftestazione di cerfificazione o di
prestazione energetica in corso di validita, pravvedendo, ove mancante, ad
acquisire attestazione di prestazione energetica per 'gli edifici di cui agli articoli 4
co. | € 3 co. Il leftera a) del d. Igs. 192/2008, salvo il caso di opere interamente
abusive e non sanabili, ovvero nel caso in cui il riiascio dell'attestazione risulti
eccessivamente oneroso (con un costo di olfre euro 500,00} e con esclusione
altresi delle seguenti categorie di edifici, nei termini di cui al'art. 3 co. lll e seguenti
del dligs. 192/2005:q) gl edifici ricadenti nell’ambito della disciplina della parte
seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettere b) e c) del d. Igs. 42/2004, tatio salvo
quanto disposto al comma 3bis: b) dii edifici industriali e artigianal quando gl
ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui
energetici del processo produttivo non alfimenti ulilizzabili; c) gli edifici rurali non
residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; d) i fabbricati isolati con una
superficie ulile totale inferiore @ 50 metri quagdrali; &) gli edifici che rsuliano non
compresi nelle categorie di edifici classificati sulla lbase della destinazione d'uso di
cui all'articolo 3 del d.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non
prevede l'instaliazione e limpiego di sistemi tecnici di climatizzazione, quali box,
cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali a
prolezione degli impianti sportivi, fatto salvo quanto disposto dal comma 3ler: f} gli
edifici adibifi o lueghi di ¢utio e allo svolgimento di attivita religiose:

IX. lo valutazione dei béni| indicando distintamente:
v il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando  quella
commerciale;

i criteri di stima utilizzati:

le fonti di informazioni utilizzate per la stima:

il valore per metro quadro e il valore complessivo;

o B N SO

I'andlitica indicazione degli adeguamenti e 'cormezioni delia stima, ivi compresa
la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi
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del bene venduto, precisando tali adeguamentii | maniera dislinta per gli oneri
di regolarizazione rurbanistica, o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oner giuridici non eliminabil nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;
v il valore finale del bene, al netto dei superior odeg!uomenﬁ e comezioni;

nel caso di immobile totalmente abusivo, {'individyazione del valore dell'area di
sedime, al netto dei costi di abbattimento, incre tata del valore locatizio del
bene dalla data delia stima alla data indicata nelll'mdine di demolizione se gid
emesso o, nel caso in cui non sia stato’emesso prdine di demolizione, per un

periodo di dieci anni;

v il valore locativo deli'immobile, con specifica incliicozione dei criter di stima e
giudizio di congruita sui canoni di locazione o dffitto gidr previsti da eventuali
conirattiin corso;

X. nel caso di\ quota[indivisa, relazione in ordine | al fatto che i bene  risulli
comodamente divisibile e identificazione, in caso di risposta affermativa, degli
elementi che polrebbero essere separati in favore (della procedura e dei relafivi
costi; indicazione del valore della sola quota;

Xi. nel caso di pignoramento della nuda proprietd o dell'usufrutio o del dirfto di

superficie, I'indicazione del termine finale dell'usutrutto o del dirtto di superficie e
delle generclitds dell'usufrutiuario o del nudo proprietario diversi dal fitolare del
diritto pignorato, nonché I'indicazione del vaiore stimato del solo diritto pignorato;

= in MQ&M il sottoscritto, di concerto con il Custode nominato, avv. Monica

Benedelto, si recava presso i luoghi oggetto di ccusc% provvedendo ad eseguire le

necessarie operazioni di riievo dei beni oggetto di stima

Tanto premessa.il sottoscritto presenta la seguente:

{
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1 localizzazione immobili oggetto di sfima

Gli immobili oggetto. di. stima, consistenti in un appartamento destinato a civile
abitazione ed in un Tocale garage, fanno parte di un complesso condominiale ricadente
nella periferia sud-“del 'comune” di Lentini, aventi rispettivamenie accesso dalla 'vig

Serenice 6 (I'apparlamento) e da Piazza della Repubblica (it garage), vedi figura 1.
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2 Dali catastali

o 'appartamento risulfa censito-al NCEU del comune di Lentini al Fg. 85, Part. 269, sub 9,

Cat. A/4, consistenza 6 vani e rendita pari a € 185,92,

« 1l garage risulta censito al NCEU del comune di Lentini al Fg. 85, Part. 269, sub 3, Cat.

C/6, consistenza 13 m2 e rendita pari & € 18,13.

A seguire un estratto della planimetria catastale di entframbe le unitd immobiliari.

= 495

Figura 2: eslratto planimetria catastale dell'appartamento e del garage

Dalle verifiche eseguite rispetto alla relativa mappa catastale & stato possibile rilevare
che il complesso condominiale non risulta corettamente indicato ed, inoltre, come di

evince anche dal sito “https://www.silrregione siciliait/" lo slesso & idenfificato con la

particella n. 913 (vedi immagini seguenti).
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3 Descrizione degli immobili
3.1 Stabile condominiale

Il complesso condominiale, come visibife dalla precedente figura 1, & sito nelld via
Berenice, via che ricade nella periferia sud del Comune di Lentini. Il tessuto edilizio della

Zona risulta caratterizzato dalle prevalente presenza di edilizia residenziale per lo piu
costituita da stabili condominiali.

Lo stabile condominiale in oggetto si sviluppa su 4 livelli fuor temrq, destinati ad
abitazioni (due appartamenti per ogni livello) ed un \piano 'seminterrato, destinato a
garage, con accesso da piazza della Repubblica.

U'epoca di redlizzazione del complesso condominiale risale agli iniz degli anni "60.
Strutturalmente, I'immobile risulta costituito da pareti in muratura portante sul perimetro e
pilasirature e travi di collegamenti in c.a. sulla parte centrale. | solai sono in latero-
cemento. La copertura dell'edificio & a lasirico solare.

II collegamento tra i vari piani avviane sia atfraversc un vano scala interno, non
ascensorato, che conduce anche al piano seminterrato.

Per quanlo conceme gii aspelli manutentivi lo stabile condominiale necessilerebbe di
iervent R ASEATUEIEINS feceser o Nsoivere lenomeni dt spaliing che interessanc

infradosso e frontalini di alcuni baliatoi ed, inoltre, a-rinfiovare la finitura esterna dei
prospetti, in alcune parti deteriorata.

Di seguito si riportanc delle immagini del complesso residenziale che meglio mostrano

guanto prima descritto.
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Figura 5: pfosoétfi sud-ovesl e nord-ovest stablle condominiale

3.2 Appartamento

Uappartamento  oggetto..di stima occupa parte del 2° piano dello stabile
condominiale.

La sua divisione interna & quella mostrata nella planimetria di seguito riportata oltenuta
darilievi eseqguiti nel corso del sopraliuogo.

Lappartamento ha alfezza interma pari a 2.9 m e ha superficie netta interna pari a 84,9

m2 olfre balconi, cosi suddivisa:

INGRESSO/CCORRIDOIO: 8.6 m? LETTO 1 = 18,7 m?
CUCINA: 2.9 m2 LENO 2 = 14,2 m?
PRANZO/SALOTIO: 25,5 mz RIPOSTIGLIO = 2,2m?
wC: 58m?
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Figura &: pianta oppﬁnomento

Per quanto concemne le- finiture inteme 'appartamento rsulta, nel complesso,(in
discreto stato manutentivo: le pareti sono intonacate a civile tintegaiate con idropittura,
I pavimenti sono in scaglia di marmo, fanno eccezione quelli del WC e della cucina
rispeltivamente in gres ed in ceramica. Le pareti della cucina e del bagno rnsultanc

parzialmente rivestite in ceramica.
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Gli infissi inferni sono in legno tamburato, quelli estemi sono in alluminio verniciato
bianco e sono dotati di avvolgibili in pve. La finestra della camera LETTO 2 & dotata anche

di persiana in alluminia yemidiato.

Per quanto conceme gl impianti I'appartamento risulta dotato di impianto idrico,
fognario, elettrico e citofonico. L'acqua calda sanitaria & generata da boiler elettrico.
Non & presenie impianto di riscaldamento a radiatori. It condizionamento dei lacgli
avviene framite due condizionatori monosplit.

-

i
Di seguito si riportano alcune immagini che mosirano quanto brevemente descritto.

SIS,

Figura 7: immagini ingresso-corodoio

Figura 8: immagini pranzo/salotto
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Figura 9: immagini cucina

Figura 10: immagini WC

Figura 11: immagini Lefto 2
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Figura 12: immagini Lefto 1

3.3 Garage

Il garage oggetto di stima fa parte dello stesso stabile condominiale e s raggiunge
dal’intemo aliraverse il.corpo scala che collega i diversi livelli del condominio.

Ha superficie interna par a circa 13,6 m2(2.83mx 4,8 m) ed altezza paria 2,5 m.

L'accesso al garage avviene dalla Piazza della Repubblica: da questa si accede ad
un'area condominiale estema che conduce ai box presenti.

ii garage & dotato di saracinesca in ferro zincato, & infonacato a civile © pavimentato
con batluto in calceslruzzo.

t inolre dotato diimpiante di illuminazione.

Di seguito si riportano alcune immagini che meglio ehicriscono quanto prima descrilfo.

Figura 13: immogini gorage {area condominicle ed ingresso comune box)
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Figura 14: saracinesca garage ed interno

4 Calcolo delle superfici commerciali

La superficie commerciale dell'appartamento, determinata applicando i criteri definiti “’
dal DPR138/98 e, quindi, conteggiando: al 100% id.superficie occupata dalle

framezature; al 50% quella occupata delle pareti esteme, se comuni-ad altre unita, al

ai¥: 4he356ce

100% in caso contrario; al 25% la superficie dei balconi, risulta parl a 111,5 m2.
Lla superficie commerciale del garage, cpplicando sempre i criteri definiti dal
DPR138/98 risulta pari a 14,5 m2.

A. NG CA 3 Seri

5 Stato di possesso

Entrambe le wunitd, nel corso del sopralluogo eseguito, risultavano abitate dagii »

esecuiati.

i
4

é Formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene

Dalle veriliche ipotecarie eseguite (alie quali si imanda) risulta che entrambe le unité

oggetto di stima risultano gravati da:

¢ IPOIECA VOLONTARIA o GARANZIA DI MUTUO del 04.08:2010 avente Registro

SengEMEYIIE Renelons TIBCAIITROSR0A 0N < Wi
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7 Conformita urbanisfica

Dagli accertamenti esequiti presso il competente Uf.f‘-l.gl.o urbanistica del comune di
Lentini & emerso che il camplesso condominiale ove insistono BFimmobili oggetto di stima
& stato redlizzato sulla scorta dei seguenti titoli abilitativi: et

1. Nulio ostan. 133 del 18.05.1959;

2. Nulia osta n. 30 del 07.03.1967 in variante alla precedente.

Dal confronto degli elaborati grafici assceciati a fale ultimo fitolo autorizativo con lo
stato dei iuoghi & slalo possibile rilevare lievi incongruenze consistenti nella realizazione
del locale ripostiglio prima non previsto: di seguito I'estratto grafico associato al nulla osta
n. 30 del 07.03.1949 con indicale le modifiche rispetto all'attuale stato dei luoghi.

Per la regolarizzazione di tali difformitd sard sufficiente produrre relativa CILA il-cui

cosfo, comprese spese persanzioni, & stimabile in complessivi € 3.000.
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ASTE]

GIUDIZIA

Figura 15: planimelria da nulla osta con indicate e che rievate

8 Agibilita o abitabilita dell'immobile
Dalle indagini eseg competente ufficio urbanistica del comune di Len ASTE

non si ha evidenza d calo di agibilita/abitabilita.
IZARE" GIUDIZIARI

9 Stima dell'apparfamento
Il valore di un bene e l'espressione di un giudizio di stima perché rappresenta il prezzo
piU probabile con cui, in condizioni ordinarie, il bene vera scambiato. Pertanto la stima &
ostanza la previsione del pit probabiie prezzo futuro ﬂgn el bene.
STEI valore dell'unita abitativa verra determinato i valori ottenuti
GIUDIZaRE. & “stima per capildlizazione dei reddifi* e la “sima sinfefica per
comparazione.
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9.1 Stima per capitalizzazione dei redditi dell'appartamento

La stima per copitalizzazione deiredditi-greffettuata previo calcolo del “Reddito neifo

{Ru]" e calcolo del "tasse di capitdlizzazione corretto {n".

REDDITO NETTO
I reddito mensile lordo reale ricavabile per tale appartamento, ottenuto da indagini di

mercato su immobili situali in zona e di analoghe caratteristiche, & pari a circa € 220,00.

I reddito annuale lordo risulta cosi pari a:
R =Rm x 12=€220,00x 12 =€ 2.640,00

Al reddito lordo sopra determinato vanno defratte le spese attinenti fimmobile, quindi
Ru=R.-S dove
Ry = Reddifo net{o annuo

§ = Spese annue permanuienzione, servizi ed imposte, assunle pari al 30%
— Ryu=€264000 - =€1.

TASSO DI CAPITALIZZAZIONE
It valore base del tasso di capilalizazione & assunto pari al 3,5%: a tale valore sono stati
aggiunti e detraltii valori correlfivi che tengono conto delle caratterisiiche intrinseche ed

esirinseche dell’appartamento, come riportati nella tabella seguente.

CARATTERISTICHE DI LOCALIZZAZIONE

I Centralitd  dell'ubicazione dell'immobile rspetto ol centro +0,10
urbano. Livello del collegamenti e del servido dei frasporti:
£0.22%

2. Presenza o aftrezzature colleffive a distanza pedonale +0,10
(scucle, mercafi, edifici pubblici):
+0.28%

& Qualificazione dellombiente esterno. Idoneita insediativa. +0,04
Previsioni di peggiotamenti.o miglicramenti ambientali:
+0,18%

4, Uvello di inguinamento..ombientale. Presenza dl  verde 0,02
pubblico o privefo:
+0.08%

5. Dispenibilité di spazi pubbiici o privali ulilizabili a parcheggio: -0.04
*0,06%

CARATTERISTICHE DI POSIZIONE

é. Caratterisfiche di panoramicita: 0,10
+0.36%

y 2 Caoratteristiche di prospicienze e di luminosité: -0.10
£0,20%

8. Quota rispelic al piano stradale; -0,04
20,08%

9. Dimensioni subordinarie o superordinarie degli spaz coperdi: -0,01
*0,06%

CARATTERISTICHE TECNOLOGICHE
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10. Grado di rifinitura interna ed estermna: +0,15
£0,16%
1. Necessitd di manutenzione grdinarnia o stroordinaria: +0,05
+0,12%
19 Etd dell’edificio; +0,10
+0,10%
SOMMANO 0,23

Il tasso di copitalizzazione, r, per tale appartamento & cosi determinato
r=r+c - 350+023=373%

VALORE DI MERCATO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI
Il.piv probabile valore di mercato per capitalizazione di tale appartamento si ottiene
dalla seguente formula
Vim = Rafr dove -
Vm = Valore di mercato dellimmobile;
Rx = Reddilo annuale neflo;
r = Tasso di capitalizzazione; quindi

Vm =€ 1.848/0,0373 = 49.544,23 €

9.2 Stima per comparazione dell'appartamento

Da indagini di mercato, assunte da operatori del settore, & emerso che il mercato
immobiliare della zona, per immobili di analoghe caratteristiche;-presenta dei valori che
oscillano tra le 420,00 e le 710,00 €/maq.

La superficie commerciale dell’appartamento risulta pari a circa 111,5 m2.

In considerazione di cido tenendo conto delle caratteristiche dell'appartamento si

ritiene corretto stimare lo stesso con il seguente valore unitario:

VALORE SUPERFICIE VALORE DI
UNITARIO COMMERCALE MERCATO
525,00 €/mq X inSmg= 58.537.5 €

9.3  Valore slimato dell'appartamento

Il pib probabile valore di mercato risutta dato, quindi, ragionevelmente, dalla seguente
media:

Vm =€ (49.544,23+58.537,5)/2 = 54.040,86 €

It valore stimato deli’apparfamento, nello stato di fatio in-cui sipresenta, risulla, quindi,

pari.ad € 54.040,68. Il valore di venditq, detfratte le spese per la regolarizzazione delle lievi
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difformita accertate (€ 3.000), risulla quindi par ad € 51.040,68 che si approssima ad €
51.000,00 {diconsi € cinguaniunomila/00).

10 Stima del garage

La slima del garage viene ﬂ@ﬁhoto applicando esclusivamente il metodo per
comparazione.,

Da indagini di mercato e dali’esame dei dati indicati dall'OMI & emerso che il mercato
della zona per locali garage/box auto ha valori che escillano da 300 a 430 €/m?2.

In considerazione di cio, tenendo confo delle caratierisliche dell'immobile, si ritiene

carelto stimare lo stesso con il seguente valore unitario:

VALORE SUPERFICIE VALORE DI
UNITARIO COMMERCALE MERCATO
300,00 €/mqg X 14.5mqg= 4.350,00 €

It valore stimato del garage, nello stalo di fatto in cui si presenta, risulta, quindi, pafi ad
€ 4.350,00 (diconsi € quattromilatrecentocinguanta/00).

FEEEEIRF

Il sottoscritfo ritiene, con la sopra riportata relazione, composta di n. 23 pagine ed
allegati {verbale di sopralluogo; documenti-Agenzia del Temitorio; documenti Comune
Lenfini; cerfificazione energefica; Titolo d'acquisto)/di aver fedelmente assollo l'incarico
icevulo e resla a disposizione dell’'ll.me Ciudice per qualunque supplemento di indagine

o chiarimento che si rendesse necessario.

Melilli, i 11 maggio 2025 InCc.T.u.
Dott. Ing. Sebastiano FONTANA

bt
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