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opere abusive e l’immobile è in regola dal punto di vista urbanistico. 

Dall’esame della pratica l’immobile è risultato privo di certificato di agibilità. 

10  VALUTAZIONE DEL BENE 

Per arrivare al più “probabile” valore venale per l’immissione della Unità 

Immobiliare nel mercato si sono adottati due metodi di stima: metodo sintetico e metodo 

analitico.  

Il valore con cui l’immobile può essere immesso nel mercato immobiliare è stato 

calcolato con la media aritmetica dei valori ottenuti dai due diversi metodi di stima, 

adeguato e corretto in relazione ad una serie di valutazioni che riguardano lo stato d’uso e 

manutenzione, lo stato di possesso e altri oneri. 

10.1  FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE 

Tutte le informazioni relative ai costi al mq ed ai canoni di locazione, utilizzate per 

il calcolo del valore dell’immobile, sono state desunte da una indagine di mercato effettuata 

presso le principali agenzie immobiliari di S. Cristina Gela e dalla banca dati delle 

quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Palermo, aggiornata al 2° semestre 

2006,  per immobili aventi caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari a quelle del 

bene oggetto di stima. 

10.2 CALCOLO DELLE SUPERFICI 

Viene qui di seguito riportato il calcolo della Superficie lorda vendibile cioè quella 

calcolata al lordo delle murature interne e perimetrali e al lordo di metà dei muri confinanti 

con altre proprietà. I calcoli effettuati per la determinazione della superficie sono stati 

conteggiati sulle planimetrie allegate alla concessione verificate in sede di sopralluogo (All. 

8) ed ai sensi della norma UNI 10750. 
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Superficie lorda vendibile 

Piano terra       mq.      180,00 

TOTALE SUPERFICIE LORDA VENDIBILE   mq.      180,00 

10.3  STIMA COL METODO SINTETICO 

Il Metodo Sintetico corrisponde alla Stima Commerciale, definita in €/mq, che 

ottiene il valore del bene attraverso la comparazione dei prezzi di compravendita degli 

immobili con caratteristiche simili nella stessa zona. 

Metodo Sintetico – Stima Commerciale €/mq 

Superficie mq 180,00 x € 300,00    € 54.000,00 

Il valore dell’immobile determinato con il metodo sintetico è di € 54.000,00. 

10.4  STIMA COL METODO ANALITICO 

Il Metodo Analitico corrisponde alla Stima per Capitalizzazione di Reddito; questo 

viene calcolato mediante acquisizione di dati sui valori di locazione corrisposti per 

immobili con caratteristiche simili nella stessa zona, in regime di libero mercato, a cui si 

applicherà il tasso di capitalizzazione del 4%. 

Metodo Analitico – Stima per Capitalizzazione di Reddito 

Reddito lordo annuo 

€ 250,00 x 12      €     3.000,00  

Detrazioni per: manutenzione, stato di possesso 

sfitti, insolvenze, tasse, ecc. il   (15%)                     - €         450,00 

Reddito netto      €     2.550,00 

Valore capitale al tasso del 4% 

€ 2.550,00 : 0,04      €   63.750,00 

Il valore dell’immobile determinato con il metodo analitico è di €  63.750,00. 
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