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. PREMESSA

¥ R

In data 21 dicembre 1999, lo scrivente veniva nominato dalla S.V., C.T.U. per la stma de1 bem

s el procchrs promoss st N - [

Nell’'udienza del 10 novembre 2000 il sottoscritto compariva alla S.V. e dichiarava di accettare

P'mcarico e prestava gmuramento promissorio di rito.
Per depositare una relazione scritta mi veniva concesso 1l termine di 180 giomi a partire dalla data del

gruramento stesso, ed moltre di avvalermi di un collaboratore.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

1l 30 novembre 2000 ebbero mizio le operaziom pentah allo scopo di effettuare 1 nhevi i nto nonche

desurnere 1l grado di finitura e di conservazione deghi immobili oggetto della penzza. Nel corso di
dette operazioni venne redatto 1l verbale che di seguito si trascrive infegralmente:

1 30 novembre 2000, alle ore 9:30, cosi come stabilito ed ufficiahzzato con mua R.AR del 27
novembre 2000, io ¢ la mia collaboratrice Ing. | NN ci siano presentati puntuali
a]l’qmﬂmmtoconilﬁglioddla_neiriguardideﬂaqualeém
mmmomlcprocedilrﬂ]mmﬁtmnmaﬂa_l’m&awemmmﬂc

vicinanze dell’immobile di proprieta dei coniugi |GGG (2ccnte parte di uno dei due

immobili oggetto della seguente penizia di stima, abitato oltretutto dalla fammigha della stessa, ovvero

nella palazzina sita a Carlentim (SR), in Via Scavonetti n°5 angolo Via Cuneo. Alle ore 12:30, dopo

L L I

]
an

o ‘x
aver concluso le operaziom peritali su tale immobile, durante le quali non sono sorte né contestazzom ];{'” R ﬂ.\
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immobile oggetto di stima, di propriets dei coniugi [RNEG sito anch’esso a Carlentini

(SR) m Via CardoV n°8 angolo Via Archimede. Gunti sul posto, dove mvece non ¢ attendeva
nessno, in quanto il fabbricato risulta attualmente totalmente disabitato in quanto i coniugi [

I (che sono stati anch’essi regolarmente avvertiti con RAR del 27/11/2000), risiedono a

-pmwvamodiamWecmledﬁaﬁfMtajlasaapmHSGﬁosegmlazimedegﬁm
popidmidallorol@leAw__maladﬁaveddmendmd’mgmaﬂapalazzim ;

non apriva ¢ quinch alle ore 14:00 abbiamo dovuto mterrompere le operazzom pentah ¢ quindi

rientrare in sede. Al rientro, telefonando al JSNEEEEN per le giuste spiegazioni, lo stesso
affermava che aveva dimenticato che la serafura del portoncino d’mgresso alla palazzina era stata

cambiata di recente e che quindi la chiave in possesso del suo legale non era piu quella giusta; nella

stessa telefonata si riprometteva di venire personalmente dajJENcon tutte le chiavi il martedi
della settimana successiva. A questo punto, in accordo con i contuzi s ¢ stabilito :

di nprendere le operaziom pentali martedi 5 dicembre 2000 alle ore 9:00. Tale giomo 10 ¢ la ma

collaboratrice, ci siamo presentati puntuali all’appuntamento con il [REEEEEENNN che ci ha fatto
accedere all’intera palazzina. Alle ore 12:30 si sono concluse le operaziomi pentali, durante le quah '
non sono sorte né contestazioni né osservaziom in merto all’operato del sottoscitto da parte
dell’interessato. Infine, alle ore 12:45 a siamo recai presso 'Uflicio Urbanistica del Comune di
Carlentmi per prendere informazioni € copie dei regolamenti ediizi vigenti necessan alla corretta
stima dex suddeth mmobili; fatto questo alle ore 14:00 abbiamo lasciato Carlentini per nentrare m
sede. Dopo aver visitato 1 luoghi, esammati i documenti prodotti, compiute le mdagmi rtenute

opportune, 1l sottoscritto nteneva di essere in grado di poter effettuare la stima deglt iImmobih m

oggetto.

3. GLIIMMOBILI OGGETTO DELLA PRESENTE PERIZIA

3.A (Palazzina sita a Carlentini in Via Scavonetti n°S angolo Via Cuneo) o Wik - _:;.;;}i
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altezza media complessiva pari a 13,20m, dove ciascun piano rappresenta un’umitia immobihare

Mpaﬂﬁmm&mdammﬁmcmposca]aEssocmﬁmanordmnl’hmmbﬂedimd-

ecmﬂvioolodncsiamewViaAgﬁgaﬁodimmetéomnuneagﬁmmugi-

I - sud con Via Cuneo, ad est con Fimmobile di proprieta

ovviamente non conforme ai criteri antisismici, ha risentito, anche se in maniera non grave, degh

effetti del recente terremoto del dicembre 1990, infatti sono visibili alcune fessurazom m due punti
del vano scala e sul piano di calpestio del terrazzino situato al terzo piano nell’angolo di sud-ovest del
fabbricato. 1 prospetti, che si presentano molto trascurati, sono mteramente rivestiti, al piano temra
troviamo lastre di granito delle dimensioni di 55x35cm nelle facciate sud ed ovest, mentre troviamo

lastre di travertino delle dimensioni di 150x32cm per un’altezza pani a 1,50m sulla facciata est,

mvece ai piani superiori su tutti quanti i prospetti troviamo un rivestimento in piastrelle di ceranmca

delle dimensioni di 20x10cm le quali, come si pud chiaramente riscontrare dalla documentazione

fotografica allegata, sono in gran parte mancanti in particolare sui prospetti sud e ovest, moltre,

sempre a causa della mancata manutenzione esterna, il calcestruzzo dei balcom che aggettano su Via
Cuneo e sul Vicolo st presenta in diversi punti ammalorato e talvolta con i coprifern distaccat.

Alla palazzina si accede da Via Scavonetti attraverso un cancelletto in ferro a due ante che si apre su
un atrio-veranda estemo di circa 35mq pavimentato con piastrelle di ceramica 20x10cm, arredato

oon aiuole e delimitato da una recinzione realizzata con parapetto pieno per un’altezza media pan a
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mentre superiormente a protezione dello stesso vi € una copertina in travertino. Da tale atno-veranda
si arriva all’ingresso vero e proprio che € costituito da un vano di circa 12mq, comune per 'mtera
palazzina, ubicato in comispondenza dell’angolo di sud-ovest della stessa; ad esso si accede tramite
un portoncino in legno a due ante con sopraluce posto ad ovest e si affaccia moltre sul prospetto sud
su Via Cuneo con una porta-finestra a due ante che comunica con un balconcino a petto avente
ringhiera in ferro; il pavimento in tale ambiente ¢ in segato di mammo delle dimensioni di 40x40cm
con battiscopa in botticino, le pareti sono rivestite con pannelli in legno, il soffitto nisulta mtonacato €
tinteggiato con idropittura amiochito con stucchi in gesso. L’ingresso a sua volta comunica
direttamente tramite un’apertura priva d’infisso interamente rivestita in marmo con i1 prMo
pianerottolo del vano scala, dal quale si pud raggiungere frontalmente I’appartamentino al piano
terra, oppure andando a destra e scendendo una scalinata, si puo andare direttamente in garage ed n
mommmmamﬁmﬂoammlaﬂolemlqﬁpomowmgﬁwm
aimmﬁmpqiaianalmﬁneaﬂ’mgesm,mm,mmpmmdmmlegmmhmﬂ
un’anta € mezzo, si accede all’appartamentino a piano terra, di poco pii di 45mq utih con altezza
intema pari a 3,15m, trovandoci direttamente nel tinello di circa 19mq che si affaccia a nord sul
vicolo con una porta-finestra a due ante che comumica con un balconcmo a petto avente rmghiera mn
ferro; il pavimento & in lastre di granito delle dimensioni di 66x35cm con battiscopa in ceramica, le
pareti sono nivestite con carta da parati ed il soffitto risulta intonacato e tinteggiato con idroprttura
arricchito con stucchi in gesso. 1l tinello comunica, subito a destra rispetto al portoncino d’mgresso,
direttamente con la camera da letto, la quale & posta ad una quota di 45am piu in alto rispetto al piano
di calpestio del tinello stesso, infatti la si raggiunge tramite tre gradmi di alzate pan a 15am,
interamente rivestiti in granito. Tale camera da letto, di circa 15mq con un’altezza intema pan a

2.70m, si affaccia anch’essa a nord sul vicolo con una porta-finestra a due ante che comumca con un

-
_
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soffitto risulta interamente rivestito con pannelli decorativi in gesso. Bisogna dire inoltre, che tale | SRR

camera da letto, compresa la sua apertura sul prospetto, ¢ stata costruita abusivamente; in particolare

¢ stato realizzato un solaio latero-cementizio su una porzione i garage nducendone 1l suo volume e

-~
e
"“ﬂ--l-ﬂl""'!'u:-""f

complessivo, ed in tale zona, ’altezza mterna dello stesso assume una musura minima pan a 1,60m.
Sul lato simistro, il tinello comunica mvece direttamente con la cucina e con il bagno; la cucina di
carca 9mq s1 apre ad ovest sull’atrio-veranda che da su Via Scavonetti con una porta-finestra a due
ante, 1l pavimento € m lastre i granito delle dimensiont di 66x35¢cm, le paret sono nivestite per tutta
Paltezza con piastrelle di ceramica delle dimensiom di 25x25am ed il soffitto nsulta mtonacato e
tinteggiato con idropittura; il bagno di circa 3mq st affaccia ad est sul vicolo con una finestra a due
ante, 11 pavimento ¢ 1 piastrelle di ceramica delle dimensiom di 25x25cm, le pareti sono nvestite per
tutta I’altezza con le stesse piastrelle del pavimento ed 1l soffitto risulta intonacato € tinteggiato con

idropittura; al suo intemo € presente, oltre al vaso, al bidet ed al lavabo a colonna, un piatto doccia

delle dimensioni di 70x70cm.

Dall’'imgresso comune, mvece, andando a destra ¢ scendendo ofto gradim con alzate da 17cm
mteramente rivestiti m marmo e dopo aver anche aperto una grande porta m legno vetrata a due ante
di cn una fissa e I'altra scomrevole, si arriva, come accennato precedentemente, al garage di circa

46mq utih che ha un’altezza mterna oniginana par a 4,50m mantenuta nella zona non occupata dalla

realizzazione abusiva della camera da letto dell’appartamentino a piano temra; 1l suo pavimento € m
battuto di cemento ¢ le paret1 ed 1l soffitto sono solamente mtonacati, negh angoh di sud-est e di sud-

ovest sono presenti due pile, mentre m quello dt nord-ovest troviamo un piano di lavoro m muratura

con fimtura superiore m marmo, per tuttl e tre troviamo al di sopra quattro file di pastrelle di

cerarnica alle pareti delle dimensiom di 25x25cm. Esso comunica esternamente sia su Via Cuneo che
sul vicolo; sulla pima, con una grande serranda m ferro alta circa 4m che s1 apre in due meta

scorrendo onzzontalmente e dalla quale ¢ possibile anche 1’accesso di un camion di hunghezza

superiore a 7m; sul secondo, tramite una basculante mn femro dell’altezza di 2m realhizzata sotto

- , r - . ) - -
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solaio della camera da letto dopo aver scavato circa 45cm per raggnngere la quota del vicolo, da
questa apertura tramite una piccola rampa che supera tale dishivello s raggiunge la quota pavimento
del garage origmario che troviamo oramai solo nella sua parte i altezza mterna pm alta. Da quanto
appena detto, si evince che anche nel garage sono state eseguite delle opere abusive; esse nguardano,
ohehmﬁmjmwdivohnneneﬂamowmmadaﬂamﬁzmﬂmcdeﬂamdalam,h
demolizione intera del locale caldaia che come risulta dal progetto approvato comunicava con 1l
vicolo 1i dove adesso ¢ stata realizzata la basculante, il successivo scavo per raggiungere la quota del
vicolo ed infine la realizzazione del vano che contiene al suo mtemno il nuovo locale caldaa, d
altezza pari a circa 2m, ricavato senza rispettare le norme di sicurezza, in perfetta comspondenza al di
sotto del tinello dell’appartamentino a piano terra. Tale vano, nella restante parte, ¢ adibito a cantina-
dispensa ed i esso si trova inoltre una botola dove al di sotto vi € stato mterrato 1l serbatoio del
gasolio a servizio della caldaia. Ad esso si accede internamente dal garage scendendo tre gradim oon
alzata pari a 16cm ed aprendo una porta in legno a due ante con specchiature chruse con della rete
metallica, al suo intemo, come precedentemente accennato, € stato ricavato il locale caldaia di crca
4mq, al quale si accede tramite una porta in ferro ad un’anta; questo a sua volta comumca
esteamente, salendo anche quu tre gradini con alzata pari a 16am, sempre con il vicolo e tramite
un’altra porta in ferro ad un’anta dotata di alettature di acrazione.

Dall’ingresso comune, invece, andando a smistra e salendo le scale si raggungono, come detto
precedentemente, gl appartamenti al primo, al secondo ed al terzo piano. Aprendo un portoncmo m
logno tamburato ad un’anta e mezzo, si accede all’appartamento al primo piano di circal 92 utih
escludendo 1 balcom e con altezza nterna pari a 2,85m,; entrando ¢ si trova m un grande ingresso di
circa 10,5mq che funge anche da unico disimpegno in quanto da esso st accede direttamente a tutte

le stanze; i tale ambiente il pavimento € in piastrelle di ceramica delle dmensiom di 40x40cm con
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accede ad un balcone di circa 3,5mgq; al suo intemo il pavimento € in piastrelle di ceramica 40x40cm

con battiscopa anch’essi in ceramica, le pareti ed il soffitto sono intonacati e tinteggiati con
idropittura escludendo la fascia costituita da quattro file di piastrelle di ceramica delle dimensioni di
10x10cmposlasuchwlaﬂaldisopradelpianodilavoro.Ilsalone,dicirca28mq,écompostodachle
ambienti distinti ma comunicanti atiraverso un’ampia apertura priva d’infisso interamente rivestita n
maimo;amando,infatﬁ,trovialnopapﬁmalazonaadibitaacamemdapmzochesiaﬂ"aociasiaa
nmddleadovesl;anordaﬂvicoloumﬁtemapona-ﬁn&enaaduemteamwasolaqualesiaccede
allo stesso balcone della cucina, mentre ad ovest su Via Scavonetti tramite una porta-finestra a due
antcattxava'solaqualesimedeadmasecondavexmdinaestﬂnampmadifonmnimgolm‘edi
circa 5,5mq. Di seguito troviamo mvece la zona di rappresentanza che si affaccia sia ad est che ad
Ovest, adests:ﬂvicolotmnitemaﬁnesnaadueanteeadovesthiaScavondﬂmdfessanmnite
mmporm-ﬁnesuaadlwmwamavamhqudeﬁmcedeadmmmddﬁmavmdimﬂana
coperta di forma triangolare di circa Smq. Nellintero salone troviamo il pavimento i segato di
marmo delle dimensioni di 40x40cm con battiscopa in botticino, le pareti ed il soffitto nisultano
hnnnacaﬁeﬁmeggiaﬁ,hlpmﬁcolaleconpmonedelﬁpospmlepﬁme, mentre con
idropittura 1l secondo.

Salendo ancora le scale, armiviamo all’appartamento - delplmo secondoﬂ quale € del tutto uguale a
quello sottostante a meno di qualche tramezzatura diversa nei servizi igienici € di conseguenza
nell’ingresso ed in generale per cid che riguarda il livello delle rifiniture che risulta in tutto superiore,
infani,dalpuniodivistadeﬂeumnezzannemtane,u'oviamocheilbagnoedildoppiosa'vizio(che
sosﬁnﬂsceblavmdeﬁadpianodisouo)siammodhﬂlmnmmmﬂ’mgressosmmalam
disimpegno.lnparﬁcolareildoppioserviziodicirca3,5mq,prmdeaﬂaelucedalbagnoatﬁguo
mmaapaunadicﬁcamﬁOanﬁvad’mﬁm;dmomtamémmﬁemMOmﬁwdi

alzata pari a 14cm, il pavimento ed i rivestiment: a tutt’altezza sono m piastrelle di ceramica delle -+~ -~ -
[~
JEE s

dimensioni di 20x30cm. menire il soffitto risulta intonacato e tinteggiato con idropittura; mfine €sso gy
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completo di vaso igienico, b1de|;lavaboacolonnaeboxdocaaconp1&ttoda70x70an]lbagm
invece, di circa 7,5mq, differisce sostanzialmente da quello sottostante oltre dlenellel‘dmmen:
andlenelupoenelhvellode]lenﬁmunechesonoammpamocheooncmnepm
piastrelle, sanitari e rubinetterie, quu moltre 1 nvestimenti sono a tutt’altezza ed il soffitto € nvestito
con pannelli decorativi in gesso delle dimensioni di 40x40cm, infine esso € privo del box docca vista
la presenza di una vasca da bagno di misura tradizionale (non a sedere). In generale, a differenza
dell’appartamento sottostante, i pavimenti sono dappertutto, tranne nei servizi igienici, m lastre di
mammo delle dimensioni di 70x37cm con battiscopa anch’essi in marmo; P'ingresso, il salone ¢ la
camera da letto piu piccola hanno inoltre le pareti rivestite con carta da parati mentre nella camera da
letto matrimoniale queste si presentano tinteggiate con la tecnica del tamponato, in cucna 1
rivestimenti sono per tutta I’altezza con piastrelle di ceramica delle dimensioni di 20x20cm ed mfine
nel salone la porta-finestra e la finestra che si aprivano sul vicolo, a differenza del piano sottostante,
qui sono state murate e ’ampia apertura che divide le due zone da cui esso € composto qut ¢ stata
mteramente rivestita i legno.

Completando le scale, si amiva al’ultimo pianerotiolo che, oltre a consentire P'mgresso

all’appartamento del terzo piano, &rmeﬁe tramite una porta-finestra a due ante, 'unico accesso ad

un terrazzino a forma di trapezio posto nell’angolo di sud-ovest del fabbricato, di superficie pan a




Procedimento
n° 127/98 R.G. ES

Dott. Ing. Giovanm Riscica
Belvedere di Siracusa

sottostante manca del tutto la seconda camera da letto, la camera da letto matrimomale € di circa 1mq
pi piccola ed il salone si ¢ ridotto ad un piccolo soggiomo di circa 13,5mq; le superfici pan a tah
ambienti ridoti o mancanti a tale piano, hanno dato corpo a dei terrazzni, uno € quello
precedentemente descritto, I'altro di forma irregolare, al quale si pud accedere esclusivamente dal
SOEEIOMO Su menzionato attraverso una porta-finestra a due ante, ha una superficie di circa 29,5mgq
ed & delimitato da una ringhiera in ferro su Via Scavonetti € da un parapetto in muratura sulla facciata
prospiciente il vicolo. In generale, i pavimenti sono dappertutto, tranne nei servizi igienici, mn
piastrelle di ceramica dati dalla composizione di un elemento da 25x25cm e da un altro delle
dimensioni di 10x35cm con battiscopa anch’esso in ceramica, le pareti ed 1 soffith della camera da
letto, del soggiomo, dell’ingresso e della cucina, sono intonacati € tinteggiati con idropitiura, ad
eccezione di una fascia alta 80cm composta da quattro file di piastrelle di ceramica delle dimensiom
di 20x20cm realizzata all’altezza di 87cm dal pavimento in due delle quatto pareti della cucma
Infine occomre aggiungere che tale appartamento € quasi completamente abusivo, in quanto 1l
progetto approvato prevedeva al terzo piano il solo lastrico solare con ’eccezione del tormmo del vano
scala e di un locale non residenziale adibito a lavandenia che oggi corrisponde al soggiomo; moltre
tale abuso, per le attuali norme urbanistiche vigenti nel comune di Carlentini, ¢ nsanabile e qundt 1
vani realizzati successivamente dovrebbero essere demoliti per ripristinare la situazione come da
progetto approvato.

A completamento della descrizione dell’intero immobile occorre aggiungere che il vano scala prende
aria e luce da tre finestre in ferro con vetro diamantato che si aprono in parte a vasistas € che msistono
sulle verandine triangolari che si trovano al centro del prospetto su Via Scavonetti; la scala vera e
propria ¢ interamente rivestita in marmo con battiscopa anch’essi in marmo al di sopra de1 qual, per

un’altezza di 1,20m, sono stati fissati dei pannelli in plastica per mantenere pulite le paret che per la

rimanente altezza, come anche gli intradossi delle rampe, risultano invece infonacati € tinteggiati con P

idropittura, inoltre in essa troviamo a protezione, una ringhiera in ferro con passamano in legno alta - || ©
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poco piu di 80cm. Tutt 1 balcons, le verande nonché 1 terrazzn praticabili esistenti sono pavimentati
con piastrelle n gres delle dimensioni di 10x20cm con orlature m botticino ed hanno le ninghiere
ferro; mentre 1l terrazzo non praticabile sopra il terzo ed ulttimo piano, che ospita 1 serbator di riserva
idnca e le antenne TV, € pavimentato con marmette di cemento ¢ granigha delle dumensioni di
20x20cm. Per quanto riguarda gh infissi, quelli esterni originan in legno, al piano terma ed al secondo
piano, sono stati sostituiti con altn nuovi in legno douglas, mentre al primo ed al terzo piano sono
stati mantenuti, in particolare al piano terra ed al primo piano essi sono dotati ¢i antine interne
oscuranti, invece esternamente troviamo per tutti 1 piam delle avvolgibili in plasica ¢ mostre m
travertino; quell mterm negli appartamenti al piano terra ed al terzo piano sono del tipo 1 legno
tamburato, al primo piano sono sempre dello stesso tipo ma laccate bianche, mentre al secondo piano
sono m legno massello. Inoltre, gl impianti elettrici non sono a norma e 'mpianto di niscaldamento
che ¢ presente in tutti € quattro gli appartamenti, realizzato con piastre m allummio e caldaa a
gasolio, a detta del proprietario non € funzionante. Infine € importante ancora aggningere, che non ¢ f
mai stata presentata pratica di Sanatoria per nessuno dei diversi abusi edilizi piccoli € grandi effettua

in tale immobile, come anche dichiarato nell’autocertificazione allegata, rilasciatanm dai propnetan.

Premesso tutto cio, daﬂ’mnedegﬁﬂﬁmﬁhMaﬂa_Mm Yt

tale immobile, del quale risulta proprietaria in comunione dei beni con il coniuge [N \

l quanto sogue:_ N

! Cormmme ci Carlentmi (SR) J e Via Cuneo n°l pit. o

; | Catasto Urb. SR Partita: 5875 | Foglio: 34 Particella: 597 lSub:l
Categona: (/6 Classe: 2 Constst.: mq 50 Rendita:£ 290.000 Vam: -
Comune di Carlentim (SR) | Via Scavonett n°S pt, {D e‘g"ﬁ
Catasto Urb. SR Partita: 5875 | Fogho: 34 Particella: 597 Sub: 2
Categona: A/3 Classe: 3T Consst - Rendita;:1.925.000 Vapi: 1
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3.B (Palazzina sita a Carlentini, Via Carlo V n°16 angolo Via Archimede)

Trattast ch un mmobile, dell’eta presunta di poco pmi di 30 anmi, ubicato nel commume di Carlentim
(SR) m Via Carlo V n°16 angolo Via Archimede ¢ precisamente di una palazzina con 4 piani fuori
terra di altezza complessiva pan a circa 13,50m, dove il piano terra &€ composto quasi esclusivamente
da bassy, il pnrmo ed il secondo piano costituiscono ciascuno un’unitd immobiliare indipendente
servite da un unico corpo scala ed 1l quarto piano ¢ rappresentato dal lastrico solare sul quale
msistono tre vani, de1 quali due adibii a lavanderie, una per ciascun appartamento, ed un terzo
realizzato abusivamente, adibito a fomo commme. Esso confina a nord con Via Carlo V, a sud con

'immobile di propricta [l ad ovest con Via Archimede ed infine ad est con I'immobile di

L’hﬂﬂofabhicamhahsumnapmmddﬁpomdaiammcmmmmameMCa

all’'mfuon di una parte ad esso successivamente annessa, di superficie lorda in pianta pan a circa

14mq ed anch’essa composta da 4 piani fuon terra, che € invece realizzata m muratura di blocchi di |

tufo ninforzat a piano temra da quatto pilastroni i mattoni piem delle dimensiomi di 50x40cm;
particolare, tale parte di fabbricato, € stato edificato dopo aver demolito una picoola casetta composta
damasolaMzaapimmtamdwéstaﬁmﬁsﬂamMnﬁmdaicmiugi-
B cssa si trovava esattamente in comrispondenza dell’attuale ultimo basso su Via Archimede
che confine con la proprieta de! [N In tutta la palazzina, compresa la parte annessa, i solai
sono del tipo latero-cementizz gettati m opera ad eccezione di quelhi di copertura dei locali realizzati

sul lastrico solare e di un solaio ntermedio realizzato abusivamente a piano terra, dove invece sono

state utihzzate delle putrelle n ferro e pignatte; mfine la scala ¢ m cemento armato ed 1 tramezz
infermi sono in mattom forati. Tale struthura ha nisentito in maniera molto hieve gh effetti del sisma del

.'_-...-"F‘Ir-'-r--.. R

YL TR
1990, infatti qualche manifestazione visibile si ha esclusivamente sul vano costruito sul terrazzo ed 2=~

adibito a lavandene che presenta qualche leggera lesione m prossimita dell’angolo di sud-ovest.
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rnvestimento in piccole lastre di travertino delle dimensioni di 45x25cm che inoltre su Via Carlo V

mteressa tutto I'mtero vano scala, invece in tutti e due i prospetti, per Ia rimanente altezza troviamo

un rivestimento in piastrelle di ceramica delle dimensioni di 26x6¢m; in ultimo il prospetto sul cortile

hﬁmmdiﬁaiscedai@emewdmmdmﬁpaﬂfaﬁodwmﬁpiamﬂelemﬁmpmd
piano terra in quanto il rivestimento in travertino & presente solmﬁmtepam’ahmzapmiad%m

All'mmobile s accede da Via Carlo V attraverso un portoncino a due ante in ferro con vetro retinato
dlesiqxeaﬂvmosmlammmaﬂ’mlﬂapdazﬁnaedwoheawnmmagﬁappmmaﬂddfﬁ
&2} piano ed alla terrazza, conduce in una zona realizzata a piano terra che i sviluppa dietro ai bass

e che permette: I'unica uscita sul cortile comune intemo, ’accesso diretto intemo con wno dei fre

Per quanto conceme appunto i bassi, il primo, che ¢ adibito a magazzino, ha una superficie di circa
- 52mq utih ed un’altezza intema pari a 4m, ¢ raggiungibile solo dall’esteno e si trova nell’angolo tra
Via Carlo V e Via Archimede; esso presenta tre grandi saracinesche in ferro larghe 2,25m e di
altezza pari a 3,5m con aperture manuali ¢ precisamente ne troviamo una su Via Carlo V e due su
Via Archimede, inoltre su quest’ultima strada tra le due saracinesche vi & un vano finestra chiuso con

una piastra in ferro; intemarmente, il pavimento ¢ in battuto di cemento mentre le pareti ed il soffitto

sono nspettivamente con i mattoni forati e con le pignatte lasciati a vista; inoltre & presente I'i
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elﬂncomanonwempmﬂnacquallsecondobasso utilizzato come garage vero € proptio, ha una

’W

an:)a'ﬁmelmledlmcaZqujm’aanMnapma2OSmacmlsadclsolmoooslnnto
abusivamente a cui si & fatto precedentemente cenno; esso comunica estemamente sia su Via
Archimede che sul cortile comune interno, sulla prima, tramite una saracinesca in fero dello stesso
tipo di quelle dell’altro basso ma comandata elettricamente, sul secondo, tramite un’altra saracmesca
in ferro anch’essa a comando elettrico ma dell’altezza di 2,5m. Internamente, sulla parete lato est,
accanto alla saracinesca sul cortile, & possibile I’accesso diretto con la palazzina attraverso una porta
in ferro scorrevole, inoltre il pavimento ¢ in piastrelle di gres delle dimensioni di 20x10am, le paret
ed il soffitto sono stati rifiniti solamente con I’mtonaco rustico, & presente I'mpianto elettrico € vi €
lmplmhoacqua,mfatune]l’angolodlald-ovestu'owamomapﬂadovealchsopmwsonoaﬂlemﬂl
dueﬁledlplasire]ledwamnmdellednnmmomdﬂOxZOmnInﬁneﬂiﬂmbaﬁozchecomedﬁto
precedentemente, rappresenta a piano terra la parte di fabbricato annessa, viene utihizzato anch’esso
come  garage, ha una superficie utile di cirm\lml,qu edun’altem intema pari a 4m ed €
mggimgibﬂemlommaﬁedavmmmnedc@rmdommsmadnmmfamddlomoﬁm
dqudle@ﬁalﬁbmﬁeomapaﬂammmﬂe;ﬁﬁanmn&ﬁe,méﬁﬁﬁbaﬂos&monmdodd
bassod’mgolo,adecoeﬂmeddhpmaelatowdmﬁﬂsﬂmﬂﬁnﬂamnmmsﬁm, allo stesso
modo ¢& rifinita una nicchia profonda 80cm ed alta 2,05m che troviamo sulla parete est nalzata di
23cm rispetto al piano di calpestio; inoltre non & presente sia I’impianto elettrico che un punto acqua.,

Ritomando all’ingresso principale della palazzina su Via Carlo V, dopo essere entrati € dopo aver

salito 5 gradini d’invito di alzate pari a 18cm, arriviamo sul primo pianerottolo del vano scala dove
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quale s1 € fatto pi1 volte cenmo m precedenza. In particolare salendo sul lato destro una rampa
composta da 6 gradim con alzate da 19cm, lasciata rustica ma mumita di una nnghiera m ferro i
altezza pan a 88cm, st arriva su questo vano realizzato costruendo abusivamente un solaio n putrelle
di ferro e pignatte sostenuto in parte da pilastnmi realizzati in profilan metallict a doppio T ed
impostato ad una quota di piano di calpestio pari a 2,25m piu n alto nspetto a bassi; tale vano,
adibito a locale di sgombero e dove troviamo anche un serbatoio di nserva idnca, ha un’altezza
intema pan a 1,75m e st sviluppa per circa 40mq su tutta la superficie restante dietro a1 basst
sconfinando perd anche sul basso centrale destinato a garage € sul locale caldaia al quale s1 accede
dal cortile comune intemo, dove troviamo infatti in entrambi un’altezza mtema ndotta; esso moltre €
lasciato completamente allo stato rustico, senza pavimento € con t mattori forati alle parett € le
pignatte al soffitto lasciat a vista ed € provvisto di impianto elettrico. Ritornando sul pianerottolo e
scendendo questa volta una scala composta da 5 gradini di alzate part a 18cm lasciate allo stato
rustico con le pedate rivestite invece con piastrelle di ceramica 20x20, amviamo m un disimpegno di
crca 8 5mq comprendendo anche 1l sottoscala € di altezza interna pan a 2,05m, che conduce a destra,
all’'mterno dell’unico basso accessibile dall’interno, adibito come gia detto mn precedenza a garage,
mentre frontalmente si pud accedere, tramite una porta in ferro ad un’anta, al cortile comune mntemo.
In tale disimpegno, dove le pareti ed il soffitto nsultano solamente intonacati, 1l pavimento €
realizzato a zone con diversi tipi di pavimentazioni rimaste al proprietario, che vanno dalle piastrelle
di ceramica delle dimensioni di 20x20cm al segato di marmo, che oltre a essere diverse tra loro nello
stesso disimpegno, sono anche differenti da quelle utilizzate per nvestire le pedate der gradim e da
quelle del pianerottolo; il sottoscala di altezza interna pari a 95cm, che s trova nbassato nspetto al
disimpegno di 14cm, non € pavimentato. Uscendo sul cortile comune mtemo, troviamo a destra,
subito dopo la saracinesca del garage, una porta in ferro ad un’anta munita ch gngha alettata, che

permette 1’accesso al locale caldaa di circa 2,5mq con altezza intema pan a 2,60m, dove troviamo 1l o
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solamente intonacate, inoltre vi & presente 1’impianto eletirico e la caldaia a detta del proprietario non

& fimzionante. Il cortile intemo, di circa 120mq completamente asfaltati, rappresenta, come gia detto

dal prospetto su Via Carlo V amiva fino a circa i 2/3 della hinghezza del prospetto su Via Archimede;
¢’é da dire che percomrendo tale balcone, appena girato 1’angolo, si nota che ongmanamente era
presente nel salone un’altra porta-finestra a due ante che si apriva appunto su Via Archimede ¢ che
oggi risulta murata; tutto cid, che risulta essere stato eseguito anche a secondo piano, st evince ’

chiaramente in quanto tale varazione ¢ stata lasciata ben visibile, tanto che la zona mteressata




Procedimento
n° 127/98 R.G. E

Dott. Ing. Giovanm Riscica
Belvedere di Siracusa

f IR
"lu 1{: - \

> e
LT

fl"

adueante,ﬂmpmnaﬁoempmsﬂeﬂedloamncadeﬂedlmmmudﬂOﬂanlepmmSgﬁe; %
nvestite per tulta I'altezza con le stesse piastrelle del pavimento ed moltre vi € la presenza di un
controsofhitto, che nduce I'altezza ntema a 2,70m, realizzato con pannelli in polistirolo e traverse in
legno larghe 10cm; al suo mtermo mfine sono presenti, oltre al vaso, al bidet ed al lavabo a colonna,
sia il piatto doccia delle dimensioni di 70x70cm che la vasca da bagno. Frontalmente al corridoio
troviamo la cucina di circa 14,5mq che si affaccia ad est sul cortile comune intemo tramite una
finestra a due ante ed una porta-finestra anch’essa a due ante che si apre su un balcone di circa 5,5mq,
il pavimento ¢ i piastrelle di ceramica delle dimensioni di 20x20cm e le pareti sono rivestite per tutta
Paltezza con le stesse piastrelle del pavimento; internamente alla cucma, sul lato destro, si accede
aprendo una porta ad un soggiomo di circa 9mgq che si affaccia ad ovest su Via Archimede con una
porta-finestra a due ante che si apre su di un balconcmo di circa 2myq; tale soggiomo rappresenta per
1l pnmo come per 1l secondo piano, quello che rappresenta 1l basso pii piccolo su Via Archimede per
il prano terma ed 1l locale adibito a fomo comune realizzato abusivamente sul terrazzo, ovvero quegh
ambient1 che a1 van piam costituiscono 1a parte ci palazzina realizzata successivamente ed annessa al
fabbricato principale. Per finire, ¢’¢ da dire che m tutto I’appartamento il pavimento € a tappeto con
lo stesso tipo ci piastrelle di ceramica delle dimensioni di 20x20cm con battiscopa anch’essi in
ceramica, le paret di tutte le stanze tranne ovviamente quelle del bagno e della cucina sono nvestite
con carta da parati ed in ultimo tutti 1 soffitti escluso quello del bagno sono intonacati e tinteggiati con
idropittura ed arnicchiti dalla presenza di stucchi m gesso.

Contnuando ancora a salire le scale raggnmgiamo ’appartamento a secondo piano che ¢
perfettamente uguale a quello del primo piano appena descritto, le uniche differenze consistono nel
fatto che manca dappertutto alle pareti 1l nvestimento con carta da parati, in tutt 1 soffitti mancano gh

stucchi in gesso e per finire nel bagno manca il controsoffitto risultando cosi sia le pareti che i soffitti -7 S HEAN

semplicemente intonacati € tinteggiati con idropittura.

i 4 - e l
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Completando 1a salita amiviamo all’ultimo pianerottolo del vano scala che sul lato destro permette

I’uscita sulla terrazza tramite una porta-finestra ad un’anta, mentre frontalmente, tramite una comune
porta infema, consente 1’accesso ad una delle due lavanderie a servizio degli appartamenti sottostant,
che rappresentano una estensione sul lastrico solare del tomno del vano scala costituendo un umico
elemento. Questa prima lavanderia, di circa 5,5mq con altezza mtema pari a 2,70m, si affaccia ad
ovest sul terrazzo tramite una finestra anch’essa ad un’anta, il suo pavimento € in piastrelle di
ceramica delle dimensioni di 20x20cm con battiscopa anch’essi in ceramica mentre le pareti ed 1l
soffitto risultano semplicemente ntonacati ¢ tinteggiati con idropittura, moltre al suo mtemo €
presente una pila con al di sopra, sulle pareti, due file di piastrelle di ceramica anch’esse delle
dimensioni di 20x20cm. Uscendo sulla terrazza, guardando a sinistra sullo stesso torrmo, troviamo
una porta in ferro ad un’anta aprendo la quale possiamo accedere all’altra lavandena di crca 8,5mgq
che si affaccia anch’essa ad ovest sul termazzo tramite una finestra ad un’anta; ntemamente essa €
rifinita allo stesso modo dell’altra con la presenza anche qui di una pila. Sempre sulla terrazza,
nell’angolo di sud-ovest a confine con la propricta del NI u'oviamom_va_nqacﬁbitoaffmo
comune che ha una superficie utile di circa Smq con un’altezza intema di 2,40m e che 1 aftaccia ad

ovest a filo del prospetto su Via Archimede con una finestra a due ante; ad esso si accede aprendo

una porta in ferro ad un’anta e scendendo un gradino di alzata pani a 27cm, al suo intemo troviamo 1l
pavimento in marmette di cemento e graniglia delle dimensiomi di 20x20cm con battiscopa m

ceramica ¢ le pareti ed il soffitto intonacati e tinteggiati con idropittura, moltre € presente ovviamente

1
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granigha delle dimensioni di 25x25cm che sono state utilizzate anche da battiscopa, moltre essa XTI




Procedimento
n° 127/98 R.G. ES

Dott. Ing. Giovanm Riscica
Belvedere di Siracusa

estradossi dea solar non praticabili del locale adibito a fomo e del tormmo del vano scala il quale ospita

1 serbatoi di nserva idnica.

A completamento della descrizione dell’intero immobile, occorre aggungere, che il vano scala
prende ana e luce da cmque finestre in ferro con vetro retinato ed apertura a vasistas nella parte
superiore mentre la scala vera e propria ¢ interamente rivestita in marmo con battiscopa anch’essi in

marmo al di sopra dei quali, per un’altezza di 1,15m, sono stati fissati dei pannelli in plastica per

mantenere pulite le pareti che per la nmanente altezza, come anche gli mtradossi delle rampe,

nsultano mvece mtonacati e tinteggiati con idropittura; moltre m essa troviamo a protezione, una

rmghiera i ferro ch altezza pan ad 80cm. Tutt 1 balconi sono pavimentati con piastrelle n gres delle
dmensiom di 10x10cm con orature in botticino € sono protetti esclusivamente da ringhiere in ferro

d1 altezza pan a 90cm ad eccezione de1 due balcom della cucina dove troviamo a destra, guardando 1l

gh mfissi, quelh esterm sono al primo ed al secondo piano i legno douglas, mentre nei vam realizzat

nel lastnico solare sono m ferro, tutti quanti perd sono dotati di avvolgibili in plastica, soghe m mammo
¢ mostre m travertmo; quelli mtermi sono invece dappertutto in legno tamburato. Infine gli mpianti
elettrici non sono a nomma e ’'mpianto di riscaldamento che € presente in tutti € due gl appartamenti,
realizzato con piastre i allummio e caldaia a gasolio, a detta del proprietario non é finzionante.
Premesso tutto cid, dall’esame degli att catastali intestati alla [[NNNNNNENNNNNNNNNNNNNN s

su tale mmobile, del quale nsulta propnetaria in cormmione der bem con il conmge,

_quamO Segue:

Comune di Carlentini (SR) ViaCarlo Vn°18 pt.

| Catasto Urb. SR Partita: 4662 Foglio: 89 | Par_hoe]la.ﬁ 230 | E Sub: 1
Categona: C/2 | Classe: 4 | Consist.. mfgz : Rendita:£ 478.400 Van: -
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Comune di Carlentini (SR) Via Archimede — cortile di ViaRoman°®116 pt. =
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Fogho: 89 Particella: 230 Sub: 2
Categona: C/6 Classe: 3 Consist.: mq 34 Rendita:£ 231.200 Vam: -
Comumne di Carlentmi (SR) Via Carlo Vn°16 1°piano
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Fogho: 89 Particella: 230 Sub: 3
Categona: A/3 Classe: 3 Consist.. - Rendita:1.137.500 Vam: 6,5
Comune di Carlentim (SR) Via Carlo V n°16 2°piano
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Fogho: 89 Particella: 230 Sub: 4
Categoria: A/3 Classe: 3 Consist.. - | Rendita:1.050.000 Van: 6
Comme di Carlentmi (SR) Via Cardo V n°16 3°piano (lastrico solare)

[ _— - — * T - - - - e ™ N B —
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Fogho: 89 Particella: 230 Sub: 5
Categonia: - Classe: - Consist.: mq 94 Rendita: - | Vani -

4. PERIZIE DISTIMA

4.1 Perizia di stima n°1 (Palazzina sita a Carlentini in Via Scavonetti n°S angolo Via Cuneo)

destinato a civile abitazione sito a Carlentini (SR) in Via Scavonetti n°5 angolo Via Cuneo; in tale

. Iosi di una palazz da G i biliari mdivendenti di

divasaﬁmlogiaeﬁﬁﬁhmsixegﬁedﬁhrmﬁsqmmmmwpaqummﬁgmdaﬂaﬁam

di “ Stima sintetica comparativa in base ai parametri economici ”, dove considereremo I'immobile
A
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4.1.b) — Criteri di stima delle unit immobiliari

4
u

sintetica comparativa in base ai parametri economici ', * Stima per capitalizzazione dei redditi
netti” e “ Stima sintetica in base al valore di libero mercato”. Infine, si assumera come nisultato
effettivo di stima. il valore corrispondente alla media aritmetica dei risultati cosi ottenut1.

4.1.1.a) — Unith immobiliare n°1 (garage): ubicazione

Comme di Carlentini (SR), Via Cuneo n°1.

4.1.1.b) — Stima sintetica comparativa in base ai parametrt economici

Qu&ﬁasﬁnmé&wgmmfmmdoumddmmuimmﬂddmmﬁdﬂmdnﬁtommuﬁbﬂedel
N.CEU. (vedi parag. 3A), che risulta sufficientemente aggiomato ai mutamenti subiti dagh
innnobi]inellazomincmiﬁcadequelloinoggato.DalpaﬂilariodelN.C.E.U,sinotachelaRmdila

Catastale relativa all’immobile adibito a garage & pari a £ 290.000 che moltiplicata per 1l fattore 115,

ricava il reddito impombile:
£290.000 x 115 = £ 33.350.000
4.1.1.c) — Stima per capitalizzazione dei redditi netts
In base al mercato dei fitti di immobili, con caratteristiche simili a quello da stimare, si determina 1l

reddiwmmlmdodqu&ﬁo.Tdevdomﬁmmmnﬁmmdimammmlepa

sicurezza dell’ investimento e all’andamento del mercato monetanio.
Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 200.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando i seguenti parametr:

. 20% la percentuale stimata per manutenzione ordmaria; PRk
B Neagw .

- 5% saggio di capitalizzazone.

Applicando in cifte il metodo utilizzato risulta:
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- Reddito annuo lordo 12 x £ 200.000 = £ 2.400.000

- Detrazione per manutenzione 20% x £ 2.400.000 =-£__480.000

-Reddito anmuonetto £ 2.400.000 - £480.000 = £ 1.920.000

-Valore per capitalizzazione del reddito netto:

£ 1.920.000 x 100/5= £ 38.400.000

4.1.1.d) — Stima sintetica in base al valore di libero mercato

Si tratta di determinare il valore di ltbero mercato, cioé I’elementare legge economica della domanda e

dell’offerta. A tale scopo la teoria dell’Estimo suggerisce il procedimento di stima sintetica di cul

Superficie totale dell immobile mq 52,25
Valore per unita di misura £/mq 650.000
Probabile valore venale:

mq 52,25 x £/mq 650.000 = £ 33.962.500

v 3 3¢ % Je Yo e

Pertanto, il probabile valore di mercato dell’unitd immobiliare n°1 oggetto della presente stima,

1/3( 33.350.000 + 38.400.000 + 33.962.500 ) = £ 35.237.500

VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°1 OGGETTO DI STIMA

£ 35.000.000 ( Trentacinquemilioni
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4.1.2.2) — Unith immobiliare n°2 (appartamenti a p.t.,1°p. e 2°p.): ubicazione
Comume di Carlentini (SR), Via Scavonetti n°5.

4.1.2.b) — Stima sintetica comparativa in base a1 parametri economic

Questa stima ¢ eseguita facendo uso dei parametri economici desunti dal reddito imponibile del
NCEU. (vedi parag. 3A), che nsulta sufficientemente aggiomato ai mutamenti subitt dagh
immobili nella zona in cui ricadono quelli in oggetto. Dal partitario del N.C.EU. si nota che la
Rendita Catastale relativa all’immobile adibito a civile abitazione ¢ pann a £ 1.925.000 che

moltiplicata per il fattore 115, ricava il reddito impomibile:

£1.925.000x 115=%221.375.000

4.1.2.¢) — Stima per capitalizzazione dei redditi netti

In base al mercato dei fitti di immobili, con caratteristiche simili a quello da stimare, si determma 1l
reddito annuo lordo di questo. Tale valore viene successivamente decurtato di una percentuale per
manutenzione ordinaria, sfitti ed inesigibilitd, ottenendo cosi un reddito netto. Quest’ulimo viene
capitalizzato ad un saggio opportunamente valutato in base al tipo di immobile da stimare, alla
sicurezza dell’investimento e all’andamento del mercato monetario.
4.1.2.c.1) Appartamento al piano terra
Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 300.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando 1 seguenti parametn:

- 20% la percentuale stimata per manutenzione ordmana;

- 5% saggio di capitahizzazione.
Applicando in cifre 11 metodo utihizzato nisulta:

- Reddito annuo lordo 12 x £300.000 = £ 3.600.000

- Detrazione per manutenzione 20% x £ 3.600.000 =-£ _720.000

- Reddito annuonetto £ 3.600.000 - £720.000 = £2.880.000 , . <

- Valore per capitalizzazione del reddito netto:
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£ 2.880.000 x 100/5=£ 5§7.600.000
4.1.2.c.2) Appartamento al primo piano
Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 500.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando i seguenti parametri.
- 25% la percentuale stimata per manutenzione ordmarnia;
- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando in cifre il metodo utilizzato nsulta:
- Reddito anmuo lordo 12 x £ 500.000 = £6.000.000
- Detrazione per manutenzione 25% x £ 6.000.000 = -£ 1.500.000

- Reddito anmo netto £ 6.000.000 - £ 1.500.000 = £4.500.000

- Valore per capitalizzazione del reddito netto:

£ 4.500.000 x 100/5= £ 90.000.000

4.1.2.c.3) Appartamento al secondo piano
Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 500.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando 1 seguenti parametrt.

- 20% la percentuale stimata per manutenzione ordinara;

- 5% saggio di capitalizzazione.

Applicando in cifre il metodo utilizzato risulta:

- Reddito annuo lordo 12 x £ 500.000 = £ 6.000.000

- Detrazione per manutenzione 20% x £ 6.000.000 = -£ 1.200.000

-Reddito anmuonetto £ 6.000.000 - £ 1.200.000 = £4.800.000

- Valore per capitalizzazione del reddito netto:

£ 4.800.000 x 100/5= £ 96.000.000 -

Pertanto il valore complessivo desunto col presente criterio sara dato dalla somma dei tre valori sopra ~%- & v E
‘-1:‘;*.;",'.’ 2

ottenutl, OVVErO:
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4.1.2.d) - Stma sintetica m base al valore i libero mercato

Si tratta di determinare il valore di libero mercato, cioé I’elementare legge economica della M e

e dell’offerta. A tale scopo la teoria dell’Estimo suggerisce il procedimento di stma sintetica di cu

appresso. Tale stima si esegue prendendo a confronto immobili simili, per sito, nfiniture.

caratteristiche e condizioni, di cn si conoscono 1 recenti prezzi i mercato ed utihzzando come

parametro tecnico la superficie lorda espressa in myj.

4.1.2.d.1) Appartamento al piano terra
Per tale immobile, considerando anche P'incidenza degli abusi edilizi qui effettuati € ogni pertmenza

propria di tale unitd immobiliare nonché di quelle comuni all’intero fabbricato € dopo essermm

avvalso anche di informazioni prese da agenzie immobiliari del posto, st pud tranquillamente
stabilire che il giusto valore per metro quadro ¢ pan a £ 800.000.
Superficie totale dell immobile mq 56,60
Valore per unita di misura £/mq 800.000
Probabile valore venale:

mq 56,60 x £mq 800.000 = £ 45.280.000
4.1.2.d.2) Appartamento al primo piano
Per tale immobile, considerando ogni pertinenza propria di tale unita immobiliare nonché di quelle
comumni allintero fabbricato e dopo essermi avvalso anche di informazioni prese da agenzie immobihian
del posto, si puo tranquillamente stabilire che il giusto valore per metro quadro € pari a £ 1.000.000.
Superficie totale dell immaobile mq 108,00
Valore per unita di misura £/imq 1.000.000
Probabile valore venale:
r mq 108,00 x £/mq 1.000.000 = £ 108.000.000

jr S 412.43) Appartamento al piano secondo
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Per tale mmobile, considerando ogni pertinenza propria di tale unita immobiliare nonché di quelle

comuni all’mtero fabbricato e dopo essermi avvalso anche di informazioni prese da agenzie immobiliari
del posto, st puo tranquillamente stabilire che il giusto valore per metro quadro & pari a £ 1.100.000.
Superficie totale dell immobile mq 108,00
Valore per unita di misura £/mq 1.100.000
Probabile valore venale:

mq 108,00 x £mq 1.100.000 = £ 118.800.000
Pertanto 1l valore complessivo desunto col presente criterio sara dato dalla somma dei tre valor sopre
ottenuty, ovvero:

(45 280.000+108.000.000+118.800.000) = £ 272.030.000 ’
Quimli,ﬂprobabilevalmedimﬁcatodéﬂ’unilﬁmnmbﬂiarenﬁ oggetto della presente stima,
scatunisce dalla media artmetica dei valori prima calcolati mediante i tre criteri di stima considerati,

1/3(221.375.000 + 243:.600.000 +272.080.000 ) = £245.685.000 -
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°2 OGGETTO DI STIMA
m cifra tonda:
£ 245.000.000 ( Duecentoquarantacinquemilioni )
In defimtiva 1l valore complessivo dell’intera palazzina ¢ dato dalla somma dei valor relativi alla
simadel]cmiiﬁilmmbi]iaten"'] en°2; quindi si ha:
(35.000.000 +245.000.000 ) = £ 280.000.000

VALORE DELL’ INTERO IMMOBILIARE OGGETTO DI STIMA

£ 280.000.000 (Duecentottantamilioni)

N.B.: Nella stima di tale immobile non ¢ stato preso in considerazione 1’ appartamento del terzo piano in
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occorrente per demolirlo, necessaria per nipristinare la situazione come da progetto approvato, € ,
considerato |’estrema difficolta dell’ operazione, circa pan al suo attuale valore venale.

4.2 Perizia di stima n°2 (Palazzina sita a Carlentini, Via Carlo V n°16 angolo Via Archimede)
4.2.2) — Premessa

La presente perizia viene eseguita per determinare 1l probabile valore di mercato per un mmobile
destinato a civile abitazione sito a Carlentimi (SR) in Via Carlo V angolo Via Archimede; m tale
circostanza, trattandosi di una palazzina composta da quattro unitd mmmobilian ndipendentt di
diversa tipologia e rifimtura, si sceglie di stimarli separatamente, tranne per quanto nguarda 1l criterio
di “ Stima sintetica comparativa in base ai parametri economici "', dove constdereremo I'immobile
cosi come nisulta suddiviso catastaimente.

4.2.b) — Criteri di stima delle unita immobiliari

La valutazione di ciascuna unita immobiliare verra eseguita in base a tre crtent di stima: “Stima
sintetica comparativa in base ai parametri economici’’, “Stima per capitalizzazione dei redditi netti”
e “Stima sintetica in base al valore di libero mercato”. Infine, si assumera come nsultato effettrvo ch
stima, il valore cormispondente alla media artmetica de1 nsultati cosi ottenutr.

4.2.1.a) — Unita immobikliare n°1 (Magazzino): ubicazione

Comune di Carlentmi (SR), Via Carlo V n°18.

4.2.1.b) - Stima sintetica comparativa in base ai parametri economici

Questa stima ¢ eseguita facendo uso dei parametn economici desunti dal reddito mmpombile del
N.CEU. (vedi parag. 3B), che nsulta sufficientemente aggiornato ai mutamenti subiti dagh
immobili nella zona in cui ricade quello in oggetto. Dal partitario del N.C.E.U. si nota che la Rendita
Catastale relativa all’immobile adibito a magazzino ¢ pari a £ 478.400 che moltiplicata per 1l fattore
115, nicava il reddito maponibile:

£478.400x 115 = £ 55.016.000

4.2.1.c) — Stima per capitalizzazione de1 reddit neth
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In base al mercato der fith di immobili, con caratteristiche simili a quello da stimare, si determina il
reddito annuo lordo di questo. Tale valore viene successivamente decurtato di una percentuale per
manutenzione ordinana, sfiti ed inesigibilita, ottenendo cosi un reddito netto. Quest’ultimo viene
capitalizzato ad un saggio opportunamente valutato in base al tipo di immobile da stimare, alla
sicurezza dell’mvestimento e all’andamento del mercato monetario.
Stimato 1l valore locativo dell’immobile in £ 300.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando 1 seguenti parametri:

- 25% la percentuale stimata per manutenzione ordinana

- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando n cifre 1l metodo utilizzato risulta:

- Reddito annuo lordo 12 x £ 300.000 = £ 3.600.000

- Detrazione per manutenzione 25% x £ 3.600.000 =£ 900.000

- Reddito ammuo netto £ 3.600.000 - £ 900.000 = £ 2.700.000
- Valore per capitalizzazione del reddito netto:
£ 2.700.000 x 100/5= £ 54.000.000

4.2.1.d) - Stima sintetica n base al valore di libero mercato

Si tratta di determinare 1l valore di libero mercato, cioé I'elementare legge economica della domanda
¢ dell’offerta. A tale scopo la teonia dell’Estimo suggerisce il procedimento di stima sintetica di cui

appresso. lale stma &1 esegue prendendo a confronto immobili simili, per sito, rifiniture,

carafterisiche e condizioni, di cui si conoscono 1 recenti prezzi di mercato ed utilizzando come

parametro tecnico la superficie lorda espressa in mq. Per tale immobile, si pud tranquillamente
stabilire, dopo essermi avvalso anche di informazioni prese da agenzie immobiliari del posto, che il

giusto valore per metro quadro € pari a £ 900.000.

Superficie totale dell 'immobile mq 56,60

Valore per unita di misura £/mq 900.000
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Probabile valore venale: o z,
mq 56,60 x £/mq 900.000 = £ 50.940.000 h"""m...._
% % e ol 2% % %

Pertanto, il probabile valore di mercato dell’'unitd immobiliare n°1 oggetto della presente stima,

scaturisce dalla media aritmetica dei valori prima calcolati mediante i tre criteri di stima considerat,
nsultando cost:
1/3(55.016.000 + 54.000.000 + 50.940.000 ) = £ 53.318.667
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°1 OGGETTO DISTIMA
in cifra tonda:
£ 53.000.000 ( Cinquantatremilioni )
4.2.2.a) — Unith immobiliare n°2 (due garage): ubicazione
Comune di Carlentini (SR), Via_Amhimade e cortile privato dh Via“ Roma n°116.

4.2.2.b) — Stima sintetica comparativa in base ai parametri ©COnOmici

Questa stima ¢ eseguita facendo uso dei parametri economici desunti dal reddito mpombile del

N.CEU. (vedi parag. 3B), che risulta sufficientemente aggiomato ai mutamenti subii dagh

immobili nella zona in cui ricadono quelli in oggetto. Dal partitario del N.C.E.U. si nota che la

Rendita Catastale relativa all’immobile adibito a garage ¢ pari a £ 231.200 che moltiplicata per 1l

fattore 115, ricava il reddito mpombile:
£231.200x 115 =£26.588.000 .

4.2.2.c) — Stima per capitalizzazione dei redditi neth

In base al mercato dei fitti di immobili, con caratteristiche simili a quello da stimare, si determina 1l

reddito annuo lordo di questo. Tale valore viene successivamente decurtato di una percentuale per

mamitenzione ordinariasfitti ed inesigibilitd, ottenendo cosi un reddito netto. Quest’ultrmo viene

sicurezza dell’investimento e all’andamento del mercato monetano.
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4.2.2.c.1) Garage su Via Archimede con accesso anche dal cortile privato.
Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 200.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando 1 seguenti parametr:
- 25% la percentuale stimata per manutenzione ordinarna;
- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando m cifre 1l metodo utilizzato nisulta:
- Reddito anmuo lordo 12 x £200.000 = £2.400.000

- Detrazione per manutenzione 25% x £ 2.400.000 =-£ _600.000

-Reddito ammuonetto £ 2.400.000 - £ 600.000= £ 1.800.000
- Valore per capitalizzazione del reddito netto:
£ 1.800.000 x 100/5=£ 36.000.000 ~

4.2.2.¢.2) Garage su Via Archimede a confine con la proprieta _

Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 150.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando 1 seguenti parametri:
- 25% la percentuale stimata per manutenzione ordinarna;
- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando m cifie il metodo utilizzato risulta:
- Reddito anmuo lordo 12 x £ 150.000 = £ 1.800.000
- Detrazione per mamutenzione 25% x £ 1.800.000 =-£ 450,000
-Reddito annuonetto £ 1.800.000 - £450.000= £ 1.350.000
- Valore per capitahizzazione del reddito netto:
£ 1.350.000 x 100/5=£ 27.000.000

Pertanto il valore complessivo desunto col presente criterio sard dato dalla somma dei due valon

sopra ottenutl, OVvero:

(36.000.000+27.000.000) = £ 63.000.000
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4.2.2.d) - Stima sintetica in base al valore di ibero mercato
Si tratta di determinare il valore di libero mercato, cioé 1’elementare legge economica della domanda
e dell’offarta. A tale scopo la teoria dell’Estimo suggerisce il procedimento di stima smitetica di cu

HeENaGENQqGO a conﬁ'onto IIIIIIlOblll ""'.I “ ‘- mto lllllll‘

appresso. Tale stima s esegue

caratteristiche e condizioni, di cul si conoscono i recenti prezzi di mercato ed utthzzando come
parametro tecnico la superficie lorda espressa m myq.
4.2.2.d.1) Garage su Via Archimede con accesso anche dal cortile privato.
Per tale immobile, si pud tranquillamente stabilire, dopo essermi avvalso anche di mformazioni prese
da agenzie immobiliari del posto, che il giusto valore per metro quadro € pari a £ 750.000.
Superficie totale dell immobile mq 28
Valore per unita di misura £/imq 750.000
Probabile valore venale:
mq 28,00 x £/mq 750.000 = £ 21.000.000 /
4.2.2.d.2) Garage su Via Archimede a confine con la proprieta del | S
Per tale immobile, si pud tranquillamente stabilire, dopo essemmi avvalso anche di mformaziom prese
da agenzie immobiliari del posto, che il giusto valore per metro quadro € pan a £ 750.000.
Superficie totale dell immobile mq 15,70
Valore per unita di misura £inq 750.000
Probabile valore venale:
mq 15,70 x £/mq 750.000 = £ 11.775.000
Pertanto il valore complessivo desunto col presente criterio sard dato dalla somma dei due valon
sopra otteruti, OVVero:
(21.000.000+11.775.000) = £ 32.775.000

o v % % ek %

Quindi, il probabile valore di mercato dell’'unitd immobihare n°2 oggetto della presente
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scaturisce dalla media antmetica dei valori prima calcolati mediante i tre criteri di stima considerati,

risultando cosi:

1/3( 26.588.000 + 63.000.000 + 32.775.000 ) = £40.787.667

VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°2 OGGETTO DI STIMA
in cifra tonda:
£ 41.000.000 ( Quarantunomilioni )
4.2.3.a) — Unita immobiliare 52 (appartamento a 1°piano): ubicazione
Comune di Carlentini (SR), _Yia Carlo Vn°16 1. R
Questa stma ¢ esegurta facendo uso dei parametri economici desunti dal reddito imponibile del
N.CEU. (vedi parag. 3B), che nsulta sufficienternente aggiomato ai nmtamenti subiti dagli
mmobili nefla zona m cui ricade quello in oggetto. Dal partitario del N.C.E.U. si nota che la Rendita
Catastale relativa all’mmobile adibito a civile abitazione ¢ pari a £ 1.137.500 che moltiplicata per il
fattore 113, nicava 1l reddito mponibile:
£1.137.500 x 115 =£ 130.812.500
4.2.3.c) — Stima per capitalizzazione dei redditi netti

In base al mercato de1 fith di immmobili, con caratteristiche simili a quello da stimare, si determina il

reddito annuo lordo di questo. Tale valore viene successivamente decurtato di una percentuale per

manmutenzione ordmanashitti ed mesigibilita, ottenendo cosi un reddito netto. Quest’ultimo viene

capitalizzato ad un saggio opportunamente valutato in base al tipo di mmobile da stimare, alla
sicurezza dell’mvestimento e all’andamento del mercato monetario.
Stimato 1l valore locativo dell’'immobile in £ 600.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto anmuo considerando 1 seguenti parametn:

- 10% la percentuale stimata per mamitenzione ordinana;

- 5% saggio di caprtalizzazione.
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Applicando in cifre il metodo utihzzato nisulta:

£
*l-;l "

- Reddito anmuo lordo 12 x £ 600.000 = £=%Z_.200."000_.'"
< Cs

-Redditoanmuonetto £ 7.200.000 - £ 720.000 = £ 6.480.000
- Valore per capitalizzazione del reddito netto:
£ 6.480.000 x 100/5= £ 129.600,000
4.2.3.d) — Stma simtetica m base al valore di libero mercato
Si tratta di determinare il valore di libero mercato, cioé I’elementare legge economica della domanda
e dell’offerta. A tale scopo la teoria dell’Estimo suggerisce il procedimento di stima sintetica di cui

APPICSSO. Tale stma Sl SCOLIC DISNIACNCGO A confronto immobili sl

Superficie totale dell'immobile mq 121,80

Valore per unita di misura £/mq 1.300.000
Probabile valore venale:

mq 121,80 x £/mq 1.300.000 = £ 158.340.000
Pertanto, il probabile valore di mercato dell’'unitd mmmobiliare n°3 oggetto della presente stma,
scaturisce dalla media aritmetica dei valori prima calcolati mediante i tre criteri di stima considerats,

nsultando cost:

1/3( 130.812.500 + 129.600.000 + 158.340.000 ) = £ 139.584.167
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°3 OGGETTO DI

i cifra tonda:
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£ 140.000,000 ( Centoquarantamilioni )

4.2.4.2) — Unita immobiliare n°4 (appartamento a 2°piano): ubicazione

Comune di Cardentim (SR), Via Carlo V n°16 2.

N.CEU. (vedi parag 3B), che risulta sufficientemente aggiomato a mutamenti subiti dagh

immobili nella zona in cui ricade I'immobile in oggetto. Dal partitario del N.CE.U. s1 nota che la
Rendita Catastale relativa all’'immobile adibito a civile abitazione ¢ pari a £ 1.050.000 che
moltiplicata per il fattore 115, ricava il reddito imponibile:

£ 1.050.000 x 115 = £ 120.750.000
4.2.4.c) — Stima per capitalizzazione dei redditi nett
In base al mercato dei fitti di immobili, con caratteristiche simili a quello da stimare, si determma il
reddito annuo lordo di questo. Tale valore viene successivamente decurtato di una percentuale per

manutenzione ordinariasfitti ed inesigibilith, ottenendo cosi un reddito netto. Quest’ultmo viene

Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 600.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando 1 seguenti parametn:
- 10% la percentuale stimata per manutenzione ordmnarna;
- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando in cifre il metodo utilizzato nisulta:
- Reddito annuo lordo 12 x £ 600.000 = £7.200.000

- Detrazione per manutenzione 10% x £ 7.200.000 =-£ _720.000

-Reddito anuonetto ~ £7.200.000 - £720.000= £6.480.000

- Valore per capitalizzazione del reddito netto:
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£ 6.480.000 x 100/5= £ 129.600.000

4.2.4.d) — Stima sintetica in base al valore di libero mercato
Si tratta di determinare il valore di libero mercato, cioé 1’elementare legge economica della domanda

e del’offerta A tale scopo la teoria dell’Estimo suggerisce il procedimento di stima sintetica di cu

appresso. Tale stima si esegue prendendo a_confronto immobili simmli, per sito, nfmtur

caratteristiche e condiziom, di cui si conoscono i recenti prezzi di mercato ed utthzzando come
parametro tecnico la superficie lorda espressa in mq. Per tale immobile, st pud tranquillamente
stabilire, dopo aver considerato anche la lavanderia di pertinenza che si trova sulla terrazza ed ogm
altra parte comune, nonché tutti i balconi ¢ dopo essermi avvalso anche di informaziom prese da
agenzie immobiliari del posto, che il giusto valore per metro quadro € pan a £ 1.200.000.
Superficie totale dell inmobile mq 121,80
Valore per unita di misura £imq 1.200.000
Probabile valore venale:

mq 121,80 x £/mq 1.200.000 = £ 146.160.000
Pertanto, il probabile valore di mercato dell’'unitd immobiliare n°4 oggetto della presente stima,
scaturisce dalla media aritmetica dei valori prima caloolati mediante 1 tre criteri di stima considerat,

1/3( 120.750.000 + 129.600.000 + 146.160.000 ) = £ 132.170.000
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°4 OGGETTO DI STIMA
i cifra tonda:
£ 132.000.000 ( Centotrentaduemilioni ) *

In definitiva il valore complessivo dell’intera palazzina é dato dalla somma dei valor relativi alla
stima delle cinque unita mmobihian; quind: st ha:

.,.-!-r"".‘_ =

VALORE DELL’ INTERO IMMOBILIARE OGGETTO DI STIMA
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l £ 366.000.000 g:!:rmmtaéehnﬂiom:ﬂ

N.B.1: Nella stima di tale immobile non € stato preso m considerazione il locale adibito a fomo

comune ai due appartamenti, in quanto essendo abusivo e per le attuali norme urbanistiche vigenti
B N
nel comune di Carlentini, ritenuto insanabile e quindi soggetto a demolizione; si € realizzato che la | ‘1

g

spesa occorrente per demolirlo, necessaria per ripristinare la situazione come da progetto approvato,
&, considerato I’estrema difficolta dell’operazione, circa pari al suo attuale valore venale.
N.B.2:Per quanto riguarda la verifica sull’esistenza di eventuali alti vincoli ed onen gnmdic

gravanti sul bene e sulla proprietd dell'immobile nell’ultimo ventenmio, posso esattamente

oonfmnatequantoespostodalCﬁﬁﬁcatoNotmﬂemdattodal_Notaiom |
Lentini in data 18/01/1999 ed inserito nel fascicolo della procedura in oggetto n°127/98.

5. CONCLUSIONI

In risposta al quesito posto dal_siﬁfeziscecheilprobabilevalorevmaledegli
mmmobili oggetto della penza ¢ 1l seguente:

1)Palazzina sita a Carlentini in Via Scavonetti n°S angolo Via Cuneo, di proprieta dei coniugi

_e 280.000,000 diconsi lire (duecentottantamilioni)

2)Palazzina sita a Carlentini, Via Carlo V n°16 angolo Via Archimede, di proprieta dei coniugi

_ £ 366.000.000 diconsi lire (trecentosessantaseimilioni)

C) Parcella professionale C.T.U.

Siracusa, i 14/03/2001 1l Consulerg@udnigp & Utficio
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Depositata presso la Cancelleria del Tribunale Civile di Siracusa.
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