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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
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immobile oggetto di stima, di proprieth dei coniugi ~ 7 "~ sito anch’esso a Carlentini

(SR) in Via CardoV n°8 angolo Via Archimede. Giunti sul posto, dove mvece non ¢ attendeva
nessno, in quanto il fabbricato risulta attualmente totalmente disabitato in quanto i coniugi Insaudo-
Cmabmn,(dmmomﬁmdl’mmgolmmﬂeawaﬁﬁwnkARddﬂllmoomddmma
Bchgm;pamvmdiﬂmomhdﬁﬁfmﬁbdhmpﬁm,mowgmhdmdegﬁm
proprietari, dal loro legale Avv.Luigi Piccione, ma la chiave del portoncino d'ingresso alla palazzina
nquivaemﬁmﬁaﬂememmabtﬁamdownnﬁmmelemmmequhﬁ
rientrare in sede. Al rientro, telefonando al le giuste spiegazioni, lo stesso
affermava che aveva dimenticato che la serratura del portoncino d’ingresso alla palazzina era stata
cambiata di recente e che quindi la chiave in possesso del suo legale non era pitl quella giusta; nella
stessa telefonata si riprometteva di venire personalmente da Bologna con tutte le chiavi il martedi
della settimana successiva. A questo punto, in accordo con i coniugi , §i & stabilito
(ﬁri;rmdﬂeleopemzimipaﬂalimanedisdicemh’eZOOOalleoreQOO.Talegimloioelanﬁa
collaboratrice, ¢i siamo presentati puntuali all’appuntamento con il Sig ~ ~ he i ha fatto
accedere all’intera palazzina. Alle ore 12:30 si sono concluse le operazioni peritali, durante le quali
non sono sorte né contestazioni né osservazioni i merito all'operato del sottoscritto da parte
dell’interessato. Infine, alle ore 12:45 ci siamo recati presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di
Carlentini per prendere informazioni e copie dei regolamenti edilizi vigenti necessari alla corretta
stima dei suddetfi immobili; fatto questo alle ore 14:00 abbiamo lasciato Cardentini per rientrare in
sede. Dopo aver visitato i luoghi, esaminati i documenti prodotti, compiute le indagini ritenute
opportune, il sottoscritto riteneva di essere in grado di poter effettuare la stima degli immobili in
oggetto.

3. GLIIMMOBILI OGGETTO DELLA PRESENTE PERIZIA

3.A (Palazzina sita a Carlentini in Via Scavonetti n°5 angolo Via Cuneo)
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Via Scavonetti n°S angolo Via Cunco e precisamente di una palazzina con 4 piani fuori tema di
aliezza media complessiva pari a 13,20m, dove ciascun piano rappresenta un’unita immobiliare
tﬂﬁmdmmwrvhedammﬁmomposmh&soomﬁmamdoml’hmmbihdwlm
emﬂﬂmlodwsiapremViaAgﬁganodimaﬁmmwagﬁst&icmﬁugi

( deda Sig mawdmnViaCmeo.ad&doml’ilmwbﬂedipthictﬁ
§ - dovest con Via Scavonetti
L’mtanhmwbﬂepmaualammnnapmmneMmmmdeimfoommlaim
muﬁdgamimopaahwalaémc.aediummziﬁmmﬁmmmmmm
mmmnmfmmaiaﬁaimnﬁmd,hadsm&b,mdwsehmmnmdegﬁ
effetti del recente terremoto del dicembre 1990, infatti sono visibili alome fessurazioni in due punti
ddmswheaﬂmm&mipmioddﬁmmﬁwﬁhmmdtampimwmﬂ’mgobcﬁaﬂ-omdd
M.lmmgmmmmmmmdmm
mﬁamlasuedigrmﬁmddledﬁrmdmﬁcﬁﬁxﬁanndbfacdaemdedmmmvimm
lastre di travertino delle dimensioni di 150x32cm per un’altezza pari a 1,50m sulla facciata est,
mammmwmmimmmmmmdm
mcﬁmmmm&m&mgmwmmm
fommﬁmdle@ammgmpammmﬁmpmﬁmlmaﬂpmmdﬁsﬂemm
mam@hmMmmﬂmddwmdnmmWa
OnmeaﬂVimbdprmmdivasipmniHmMcleOaniamﬁﬁdim
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mamima;mmﬂmwddlomﬁémwpaﬁmhmnmdeaﬁo—m
si amiva all’ingresso vero e proprio che & costituito da un vano di circa 12mq, comune per I'intera
pdmhnuﬁmmmﬁmﬂﬂmddl’mgobdiaﬂ-omddlamadmdmm
mpmtmdnohlegmadnmmwahmmﬁoadaveﬂeﬁaﬁmdahdmgﬂmm
su Via Cuneo con una porta-finestra a due ante che comunica con un balconcino a petto avente
mmm;nmmmmemmdmmm&mm
ombmﬁmhboﬁdm,bmeﬁmﬁvﬂheommﬂﬁhhgm,ﬂmﬂimﬂaﬁﬂ@mﬂoe
M@mkﬁupﬁhmmicd@mﬁndﬁhg&o.L’mmamm}mm
mmm'mmd'mﬁmmmmmmmﬂm
mwmm@mamwmrmﬂm
mw@@a@aem@bmsﬂm&@mmmwdm
mmmmammmmsimwguw
dﬁaﬁmﬁithmaﬂ’hmmm,Mmmmmle@omw
m‘mcumo,daomdeaﬂ‘qupmmnﬁhoapimomdipompiﬁdi%mtﬁﬁmam
hnmmpaial]Smmvmﬂmﬁdhwmmndﬁndh(ﬁdrmlﬁnqdndaﬁhaiaamdnﬂ
vicdocmmmpam-ﬁmsuaadnmdwmnﬂmommbalwﬁmapammmgﬁmm
fwo;ﬂpavhumém]amadigtmﬂmdﬁhdhnmsiaddi&x%anmnbaﬁmmmk
padmnoﬁvesﬁﬁommﬂdapmﬁedﬂm%ﬁsﬂﬂinﬂmﬂoeﬁnﬁgg@oomm
armiochito con stucchi in gesso. 11 tinello comunica, subito a destra rispetto al portoncino d'ingresso,
dhmnemhwmdahm,hmﬂeépomdmmdi%mpi&hahoﬁmmdm
dm}p&dioddﬁﬂlom,mﬁtﬁhémgghmgemﬁtekegadhﬁdialmmialm
interamente rivestiti in granito. Tale camera da letto, di circa 15mq con un’altezza intema pari a
Z?Omsiafﬁndamdl’amdaﬂ\dcobmnmpma-ﬁnmma(hnmdwmxﬁmmm
Wnapmmm@hamfam;ﬂmvmmém;ﬂamﬂledimddhmﬁ

¢ﬁ25x25unumbuﬁmopammh’momwmnknlepmﬁmﬁwsﬁtecmmdapaai
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delle dimensioni di 70x70cm.
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solaio della camera da letto dopo aver scavato circa 45am per raggiungere la quota del vicolo, da
questa apertura tramite una piccola rampa che supera tale dislivello si raggiunge la quota pavimento
ddgmageaiginmiodlemﬁammmmisolondlammcﬁmm@aha Da quanto
wdmo,ﬁemmaﬂmﬁwmmmgﬁmddemmwﬁmn
ohehamﬁdﬂmdiwhmrﬂammmadaﬂamﬁmdmﬁddlamdam,m
demnotizione interna del locale caldaia che come risulta dal progetto approvato comunicava con il
vicolo Ti 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 interno il nuovo locale caldaia, di
dmnapMadmemﬁcwﬁommkmdimmpufmcuﬁmmdﬂmddi
wmddthwﬂoden’qpmumnhmapimwmmcm,rdhmmméambmam
diq:amedmemosimmoluembmhdovcalcﬁm\démhMHmhmhdd
gasolio a servizio della caldaia. Ad esso si accede intemamente dal garage scendendo tre gradini con
alzata pari a 16cm ed aprendo una porta in legno a due ante con speochiature chiuse con ella rete
metallica, al suo infemo, come precedentermente accennato, & stato ricavato il locale caldaia di circa
mam&mmmmm&omm‘mmamv&amﬂmﬁ
estemamente, salendo anche qui tre gradini con alzata pari a 16cm, sempre con il vicolo ¢ tramite
un’altra porta in ferro ad un’anta dotata di alettature di aerazione.

Dall’ingresso comune, mvece,mdandoamisuaemlmdolescalesiragghmgm,omnem
mmgﬁmﬂﬂdmnqdmﬂoedﬂmm.AmﬂOmmm
legno tamburato ad un’anta ¢ mezzo, si acoede all @ppartamento al primo piano di circa S2ema il
mdimdoibamﬁecmﬂmhnmmpmiaZSSMﬂMdﬁmmmgmﬂemg(&mﬁ
circa 10,5mq che funge anche da unico disimpegno in quanto da esso si accede direttamente a tutte
hmhtﬂeanbiuﬂnﬂpmﬁmﬁoéhpiﬂmﬂediwmﬁmddledﬁmﬁmidimmanom
bmﬁsoopamﬁ'moheuanim,bpauﬁedﬂwﬂimdm!mmhnmmﬂieﬁmggiai,mpuﬁ ]

empimnaziunddﬁposmmlep'hm,mmmidmpﬂnmﬂmnhbaﬂ"
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accedcadtmbaloonecﬁd:mS,qu;almoiutunoﬂpavhnﬁoéhpimﬂeﬂedimmmwxman
mwﬁmpamdl’esﬁmwmmlepmaiedilwﬂimmmMeﬁmeggiaﬁmn
idmpimyamcludmdolafasdaoosﬁmﬂadaqlmﬁledipiasuelledimnicadcﬂedmmm&
leIOanpostamdLmlatialdisopradclpimocﬁlavm.ﬂsalongdichm%mq,éommogtodadac
mbiaﬁcﬁsﬁﬁmmmﬁwﬁmrawm’mmmmd’mﬁmmmm
mmo;mﬁmﬁo,infaﬁ,mﬁmmpamhmhmadibimamdammdwﬁaﬁhodadaa
non:ldreadoxmt,anordaﬂ‘&oolohmﬁhemmpmm-ﬁlwmaachx:mmamavasolaqualesiacmdc
allostmobalmncddhamhamMadovﬂmVﬁSwvmwﬁMmmpmﬁnmaamw
mmamlaq@adwoe&adwamdawmdﬂmm&fmwﬁmgomdi
circa 5,5mq. Di seguito troviamo invece la zona di rappresentanza che si affaccia sia ad est che ad
ov&st,ad&stsulﬂmloumnﬂemmﬁnmuaa(hwmeadwwwvmmonaﬁm’mhmﬁw
mmpam—ﬁmaadwmaﬁravumlammlcdamedeadmtaaedaﬁnmmﬁhm&am
mpamdifmﬂimgolmedidemq.Ndl’htansalmwtoﬁamﬂpavﬁnmmmwgamcﬁ
mamo delle dimensioni di 40x40cm con battiscopa in botticino, le pareti ed il soffitto risultano
mmnacaﬁeﬁnwggiaﬁ,mpmﬁoolmeompmwmeddﬁpommmlepﬁme,mamecm
idropittura il secondo.

Salendo ancora le scale, armiviamo all’appartamento del pianio secondo i quale & del tutto uguale a
qmﬂosomneammdimmlchemdwasamism&ﬂigiaﬁdediwnsegm
nell‘ingrsmoedMgmemlepe:cibdtedgmﬂaﬂﬁveﬂoddleﬁﬁ:ﬂmdwdaﬂmmumsmaiae;
mfmidﬂmmdﬁmdeﬂemmmﬁmdmﬂbagmedﬂdq}piomdo(che
sostituisce la lavanderia al piano di sotto) si aprono direttamente sull’ingresso senza alam
disimpegno. In particolare il doppio servizio di circa 3,5mq, prende aria e luce dal bagno attiguo

nmrﬁmwamnuadichwﬁOﬁOaupﬁwd’hﬁm;dmhnamémmMmﬂmdi
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In it

completo di vaso igienico, bidet, lavabo a colonna ¢ box doceia con pitto da 70x70crn. 1l bagnd,

invece, di circa 7,5mq, differisce sostanzialmente da quelflo sottostante oltre che nelledmms!mn

mﬂen&ﬁmenﬂﬁvﬂbdﬂleﬁhﬁndmmam&idebdnmm
pimﬂdlthaiembhﬁaiqmﬁmomeiﬁvmmaﬁmam’am&ﬁmﬁiméﬂves&m
mnpmn;dﬁdmmaﬁﬁmgessodeﬂedixnmﬁmidiMMMﬁInmémddboxdmdadm
hm&mavmdabagnodinﬁmﬂadiﬁamle(nmasedm).hgmaahadﬁamm
ddl’qmmnmmmipaﬁnmmd@pmm,mmmgaﬁd,mm&
mamoddlcdimmsionidi?OxS?unconbatﬁscopaam‘h’hlnmno;l’ingrmo,ilsa]omela
mmdalampiﬁpimohhamomohelepaeﬁmwim“mdapmuimmndlaemmda
mmmmmequmﬁmmwmmhmﬁmddmmm,maﬁmi
fivestimenti sono per tutta I'altezza con piastrelle di ceramica delle dimensioni di 20x20cm ed infine
ndsalmehpmﬂ-ﬁwﬁaehﬂmﬂmdwdapﬁmmﬂﬁmlqadﬂa&mddﬁmnm
qlﬁmaawmmamﬂ’mpiaapamdncﬁ\ddekawmdaaﬂ&oéwmpostoqmém
interamente rivestita in legno.

Completando le scale, si amiva all'ulimo pianerottolo che, oltre a consentire I'gresso
all appartamento del tezo piano, pérmette, tramite una porta-finestra a due ante, I'unico accesso ad
un temmazzino a forma di trapezio posto nell’angolo di sud-ovest del fabbricato, di superficie pari a
ckaZnudelhrﬁmtodammg}ﬂmmiﬁmeiaScavmaﬁedampmpmmmMm
VhCmmaﬁmﬂdiahmpmiammnm.Pamwmmrappmmd
tﬂmpim,mﬁaﬁmmpi&piowlodegﬁdﬁdmmmﬁﬁhmawﬁdelﬂeé
pari a circa 63mq escludendo i balconi ¢ i temazzi € con altezza interna pari a 2,70m. In tale
appamm,l‘mgr&m,ﬂbagmehaxﬁmmugwhpafmmaqﬂﬁdeﬂ’mmdd
mmﬁmo.mmuﬁemehwﬁddbdﬁﬁnmmWﬁmmmumppio

smiﬁnésobugualepafamamaddi&mﬂamﬁahwﬁcpﬂhtﬁvmdi@oﬁﬁawdi

alcuni sanitari e per le dimensioni delle piastrelle che sono da 20x2Scm. Rispetto all’appartamento Y 01
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LA S-S N A .

Wemdelhﬂohmﬁammdalﬁo,hmmdaleﬂomaﬂhmmleédimlmq
pil‘lpiocolaedilsalonesiéﬁdouoadunpiccolosoggiomodicimIB,qu;lesamﬁdpmiatalj
anbiamﬁdotﬁonmmﬁamlepiam,hmmodammmoaddmaﬂitimoéqueﬂo
m&wdammdmﬁo,l’dtodfommhegdmdquﬂedwémc&hemhﬁmdﬂ
soggiomommmdmaioamavasommpom-ﬁ:madmmtg}mmaﬂmﬁdedimmjmq
edéddhnhmodamaﬁtlglﬁmm&mwvm&avmaﬁedampmpamMmmaﬂhfhodm
prospiciente il vicolo. In generale, i pavimenti sono dappertutto, tranne nei servizi igienici, in
piaslrcllediceramimdmidal]acomposiziomdimela*nmindaZSxZSanedamalnodeﬂe
dimmsi(midiIMSmcmbammmdl’mmMmlepmaiedisotﬁtﬁddlamaada
lwo,dd&)ggimo,deﬂ’hlgmedeﬂaamhnmohMeﬁnwggiaﬁcmidopmw
eooezimedimufhsdaalmmancmmostadammoﬁle(ﬁpiagmﬂedimmﬁmdcﬂedhnmm
di20x20anm]immall’altazadi87anddpavhnamom¢eddleqummmeﬁddhwm
Mﬁmowoneaggimgmdlemleappmmweqlmmmplmmahm,mqmﬂ
progetto approvato prevedeva al terzo piano il solo lastrico solare con I'ecoezione del torrino del vano
smlaecﬁmlomlenont&sidmzialea(ﬁbiﬁoalavandﬂiameoggi corrisponde al soggiomo; inoltre
taleabuso,perlemnmﬁnmmewbarﬁsidwvigmﬁndcmnmwdicmmehmmbﬂeequmdii
mﬁmﬁzzxﬁmvmmdowebbanmdamﬁﬁpaﬁpﬁsﬁnmhﬁmadmmda
progetto approvato. .
Amnmbmwm&ﬂadm&mwddl’hﬂﬁohmmbﬂeommaggimgmdwﬂmmmx
wiaelmedaueﬁxmehfamcmvmdimmmdwdmmmmavadsmsedwm
sulle verandine triangolari che si trovano al centro del prospetto su Via Scavonetti: Ia scala vera e
mopiaéhmaﬁaﬁ&ﬂahmmbmﬁmwwh’mmmdcﬁwpmddquaﬁ,pﬁ

un’altezza di l,2&nsmosaﬁﬁssaiddpmmﬂimplasﬁmpamnampuﬁtcbpamﬁdwpﬁla

mmmmm@m&nem@mmmmmmwm 3

idropittura, inoltre in essa troviamo a protezione, una ringhiera in ferro con passamano in legno ahz-{._j';.‘
Pag.12 y

L TR A
!




Dott. Ing. Giovanni Riscica CTU Procedimento
Belvedere di Siracusa Banco di Sicilia S.p.A. n° 127/98 R.G. ES
contro

poco pil di 80cm. Tutti i balcon, le verande nonché i terrazzi praticabili esistenti sono pavimentati
con piastrelle in gres delle dimensioni di 10x20cm con orlature in botticino ed hanno le ringhiere in
ferro; mentre il terrazzo non praticabile sopra il terzo ed ultimo piano, che ospita i serbatoi di riserva
idrica e le antenne TV, & pavimentato con marmette di cemento ¢ graniglia delle dimension di
20x20cm. Per quanto riguarda gli infissi, quelli esteri originari in legno, al piano terra ed al secondo
pimo,mno@sosﬁuﬁﬁmnahinmﬁhlegm&mglasmmtealprhnoedaltam;ﬁmom
stati mantenuti, in particolare al piano tema ed al primo piano essi sono dotati di antine inteme
oscuranti, mvece estemamente troviamo per tutti i piani delle avvolgibili in plastica e mostre in
travertino; quelli intemi negli appartamenti al piano terra ed al terzo piano sono del tipo in legno
tamburato, al primo piano sono sempre dello stesso tipo ma laccate bianche, mentre al secondo piano
sono in legno massello. Inoltre, gli impianti elettrici non sono a norma e I'impianto di riscaldamento
mcémmmnﬁequmnngﬁappmaﬁ,m]iMDmpiasﬂemaﬂmnﬁoemldﬂaa
gamﬁqadwaddmopﬁmiouméﬁmﬁmhﬁméknmmmemagghmge&dwnmé a
nﬁmmmgmmﬁsmwmmodﬁdvmabuﬁedﬂidmmﬁcgmdieﬁamﬁ
in tale immobile, come anche dichiarato nell’autocertificazione allegata, rilasciatami dai proprietari.
Premesso futto cid, dall’esame degli atti catastali intestati alla Ditta

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

quanto segue:

Commme di Carlentini (SR) Via Cuneo n°l pt

Catasto Urb. SR Partita: 5875 Foglio: 34 Particella: 597 Sub: 1

Categoria: C/6 Classe: 2 Consist: mq 50 Rendita:£290.000 | Vani: -
Comune di Carentini (SR) Via Scavonetii n° pt, 1°€2°)

Catasto Urb. SR Partita: 5875 Foglio: 34 Particella: 597 Sub: 2

Categoria: A3 Classe: 3 Consist. - Rendita:1925000 | Vani: 11

Pag 13




Dott. Ing. Giovanni Riscica CTuU Procedimento
Belvedere di Siracusa Banco di Sicilia S.p.A. n° 127/98 R.G. ES
contro

3.B(Palani1asilnaCm'hxﬁni,VnthVn°lﬁangomeAldﬁnede)
Tmmd(ﬁmmnobﬂgddl’aﬁmmcﬁpompﬁ(ﬁmmwmndmmtﬁ%m
(SR) in Via Carlo V n°16 mgoloVraArdlimedcepradsmnne(ﬁmapalmjmcm4piaﬁﬁm

teuadiaﬁazacmnphmivapadadxmw,SOm doveilpimwtuméommostomm&whlsivmnmm

I'immobile di proprieta ),adomomeMIhMeaiinﬁnadaml’hmobﬂedi
proprieti | >emnﬂoaﬁlcpivaﬁod:esiqxemViaRmdnrmmmnpqaie&
comune appartenente oltre ai coniugi * aiSigg
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moddﬁpolﬂﬂooamﬁdgamﬁmcpaaadmdimﬂﬁdioopamddbaﬁmﬁmi
aﬂlamimsolmeedimsolﬂohnnnwdiomﬁmmﬂlﬁvmwapimomdovemmm
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rispetto al filo estemo delle facciate sono stati rifiniti con intonaco al quarzo plastico € necessitano
moltre di essere urgentemente ristrutturati, infatti essi presentano il calcestruzzo dei comicioni in
diversi punti ammalorato fino ad amivare ad avere in alcuni casi i copriferri distaccati. In particolare i
prospetti su Via Cardo V e su Via Archimede hanno per tutto il piano terra fino al marcapiano, un
rivestimento in piccole lastre di travertino delle dimensioni di 45x25cm che inoltre su Via Carlo V
interessa tutto I’imtero vano scala, invece in tutti ¢ due i prospetti, per la rimanente altezza troviamo
un rivestimento in piastrelle di ceramica delle dimensioni di 26x6cm; m ultimo il prospetto sul cortile
interno differisce dai due precedentemente descritti per il fatto che tali piastrelle le troviamo pure al
mmmmﬁﬁmmMémme’mmadm

All'immobile si accede da Via Carlo V attraverso un portoncino a due ante in ferro con vetro retinato

dnﬁmsﬂmsw]ammmaﬂ’mapdmnaedmomeammgﬁwﬁmﬁddg
e’ﬁjmdmmmmmmmammmamm&m
e che permette: I'unica uscita sul cortile comune intemo, I"accesso diretto intemo con uno dei tre

bassi che viene utilizzato come garage, ed infine, salendo una rampa di scale, la cormmicazione con p( \

" -

un vano adibito a locale di sgombero realizzato costruendo abusivamente un solaio impostato ad una
quota di piano di calpestio pari a 2,25m pill in alto rispetto agli stessi bassi.

Per quanto conceme appunto i bassi, il primo, che ¢ adibito a magazzino, ha una superficie di circa
52mq utili ed un’altezza intema pari a 4m, ¢ raggiungibile solo dall’estemo e si trova nell’angolo tra
Via Carlo V e Via Archimede; esso presenta tre grandi saracinesche in ferro larghe 225m 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; intemamente, il pavimento ¢ in battuto di cemento mentre le pareti ed il soffitto
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aq)aﬁdewiledichmZqu}m’albmathpmia?,OSmamddsolaioaﬁnﬁm
ﬁwawﬂémmm;mmﬂmmmmvm
Amm&dwwmﬂemmmmammmmmmmm
ﬁmﬁq@edﬂ‘ﬂmbmmmmﬁmdaﬁmaﬂmmb,%m’mm
mfammdl’mammaﬂoddnimmdd]’a]mdujmmsﬂammﬂ,

accanto alla saracinesca sul omﬁlqépomﬁlel’mdireﬂooonlapalmmvmmmm

mfmommvoh,ﬁoheﬂpmﬁma@éh;ﬁmmﬂbdigmddledhmﬁmﬁdzﬂxmmghm
edilwﬁmmmﬁrﬁﬁﬁﬁxﬂmmml’hmnnﬁm,éml’@md&nimeﬁé
mpmqumh&ﬂudl’mgolod%v&toﬁmmmapﬂadowd(ﬁmﬁmsﬂemeﬁ
due file di piastrelle di ceramica delle dimensioni di 20x20cm Inﬁmﬂtumbasm,/dneomnedam
mmwammhmdfabbdmmmIﬂMm&’m
come garege, ha una superficie utile di circa \1,5mq ed, un’altezza intema pari a 4m ed
raggimgbﬂcmloWdthA@MedeMmWhhnddlomﬁm
dqﬂe&gﬁdﬁb@emmmﬂqmméﬁﬁnﬁoﬂoamom&
bmd’a@ob,adem&imddhmﬂelﬁosﬂdnﬁsﬁhﬁﬁniﬂmﬂmmmsﬁm,dbm
nwdoéﬂﬁdﬂmaﬁodﬁamfmﬁa%anedalmz%mdwmﬁmmsﬂlamwﬁdmacﬁ
23am rispetto al piano di calpestio; mo]nemuépmanesial’hnpiamddnicod:empwmaoqm.

mm’mmmmmvmmv,mmmemm
silito 5 gradini d'invito di alzate pari a 18cm, amiviamo sul primo pianerottolo del vano scala dove
tmdanompmtmﬁmhlegnoadm'mammalwqqudoﬂqmleﬁmde,hmm
che si sviluppa dietro ed in parte sopra i bassi prima descritti; infuti al suo infermo froviamo
hmwdimMmmahnpianmolo,MOmpimdhdmddledinmdaﬁcﬁ

mewmubmmdn}ﬁwohrmmedismchmmm,hpﬁdedmﬁea

qmdﬁmdmhﬁodﬁbmehmdemammﬁmwﬂmdd
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quale si ¢ fatto pitt volte cenno in precedenza. In particolare salendo sul lato destro una rampa
compostada(igradinjconalzatedal%lasciatanﬂwmammiladimringhia*amfmodj
alteuapariaSScmsimhamqucstovmoreahzzmmmdoabusivmncmsolaiompmdle
difamepignancsostmminpartedapilaminimlimﬁinproﬁlaﬁmdalliciadoppioTed
ilmosimnadlmaquotadipianodimlp&ﬂiopariaZQSmpiixinaltorispatoaibassi:talevano,
adibito a locale di sgombero e dove troviamo anche un serbatoio di riserva idrica, ha un’altezza
imfmapaﬂal,?Smesisudluppapercﬁca40mqmumalagmﬁciemslm1tedidmaibassi
mﬁlzmdopaﬁmdaeaﬂbmmcmﬂaledesﬁnﬂoagmgeeaﬂlocalcmldaiaalqualesimde
dal cortile cormune intemo, dove troviamo infatti in entrambi un’altezza intema ridotta; esso inoltre &
lasciatoconmlctmmteallostammstioo,sm‘nzapavimmtoeooninmtoaﬁforaﬁaﬂepamﬁelc
pignam:alsofﬁttolasciaﬁa\dstaedépm“&siodimpimmdalﬁoo.Rhmnmdogﬂpimaoﬁoloe
scmdmdoqmﬁavolmmmwalawmmﬂada5gmdﬁﬁdidzﬂepmialhnlasﬁ3¢aﬂom
rustico con le pedate rivestite invece con piastrelle di ceramica 20x20, arriviamo in un disimpegno di
circa 8,5mq comprendendo anche il sottoscala e di altezza interna pari a 2,05m, che conduce a destra,
all'intemo dell’unico basso accessibile dall’intemo, adibito come gia detto in precedenza a garage,
mentre frontalimente si pud accedere, tramite una porta in ferro ad un’anta, al cortile comune intemo.
In tale disimpegno, dove le pareti ed il soffitto risultano solamente intonacati, il pavimento €
realizzato a zone con diversi tipi di pavimmlazionirinmstealpmprietm'io,chevmmo dalle piastrelle
di ceramica delle dimensioni di 20x20cm al segato di marmo, che oltre a essere diverse tra loro nello
stassodisimpegno,mmchediﬂ‘mﬁdaqueﬂemilinztepaﬁvmelepedaiﬂdcigmdtﬁeda
quelle del pianerottolo; il sottoscala di altezza intema pari a 95cm, che si trova ribassato rispetto al
disimpegno di 14cm, non & pavimentato. Uscendo sul cortile comune intemo, troviamo a destra,
subitodopolasaradnmdelgarage,maportainfmoadm‘mtammﬁtadign‘gﬁaalmta,che

permette 1"accesso al locale caldaia di circa 2,5mq con altezza intema pari a 2,60m, dove troviamo 1l
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MmmVﬁC&hVaﬁwﬁnami%ddhhmglmddmmViamdﬁmde;
c’édadhedwpamﬁomhlnbmgappamg&mol’a@ob,simdnmighmmmea
pmndmlmm’ahapm&ﬁmﬂmadmanedndqmammemArdﬁmdeedm
o@dmlmmmumdb,dwﬁaﬂmmmwagﬂmMaWMﬁm
dﬁsarmmmquaﬂomlewiadmnémlasdambmmwe,mdmhmm
ﬂ'WW%MeMM%M&MWMi
mwmmdammmdawmmmaig&uiemmmdd
preesistente infisso. Uscmdodalsahaeeﬁ;xmdmbﬂcmidoio,mimnsubimadﬂmm
mO@am&mmﬁmdMo“m”,dnﬁaﬁaodaadommeAm
mnmaﬁxmadma@;disegﬁb,s&maﬂlaodmnddmdonmviamlamda
letto matrimoniale di circa lS,quedama&)pom’ahacmmdabﬂodidrmqud)es&
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solmmteﬂbagmdidrm?,ﬁquwdaﬁmdaamdsﬂcmﬂeomnmﬁmmmﬁmm o

ol

ﬁv&dﬁepeuml’ahmmlempiaﬁrdleddpavﬁmmmom\déhmdm
controsoffitto, che riduce Paltezza intema a 2,70m, realizzato con pamnelli in polistirolo e traverse in
legnlagiwlmmasnmm&nmmmaw,dbidaeddhvaboamlm
ﬁaﬂpimmdoodaddledmmdmﬁ(ﬁmﬂmmhm@bagmmmmdm@o
troviamo la cucina di circa 14,5mq che si affaccia ad est sul cortile comune infemo tramite una
ﬁxmaad.leameedmmpmﬂ-ﬁ:ﬂaaﬂ’madmmdnsiapmmmbalmdims,Sm
il pavimento & in piastrelle di ceramica delle dimensioni di 20x20cm ¢ le pareti sono rivestite per tutta
l’ﬁm@hmmmmm;mmanamaﬂmm,ﬁm
qxathapmﬁadmsoggiomodid:m%qdwsiaﬁmd&adowmemmﬂmmeomma
pah—ﬁmﬂaa&wmd:edammdimbdcmdnoddmm;mlemggiomorme
HmempaﬂmubpimqudlodnmxmﬂbmopiﬁprthAﬂﬁmdepa
ﬂpiaw@aedﬂbcde%ammmmﬁmwﬂvmwm,ow&oquﬂgﬁ
ambienti che ai vari piani costituiscono la parte di palazzina realizzata successivamente ed anmessa al
fabhhmﬁndpde.hﬁrﬁa,dédadhadwhuml’wﬁmmﬂpavmeamppmm
lomﬁpodi;im:mﬂedimﬂmdeﬂedﬁmﬁmﬁdi%ﬂﬂanmbdﬁmaﬂ’m
mlemdmlemummmweddhagmeddammm
mmdapaaﬁedhuhhmunﬁimﬁnﬁadummeﬂoddbagnmohmﬂmﬁemmggiaﬁmn
idropittura ed arricchiti dalla presenza di stucchi i gesso.

Continuando ancora a salie le scale raggimgiamo I'appartamento a secondo piano che €

pﬂfdmmugﬂcaqﬁhddmpimomdmﬁw,lemidwdiﬁ‘ammnd

mmmdmmﬂemﬂﬁmmmmdammmimﬁﬁmgﬁ
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ita

estradossi dei solai non praticabili del locale adibito a fomo e del tomino del vano scala il quale ospita
i serbatoi di riserva idrica,

A completamento della descrizione dell’intero immobile, occome aggiungere, che il vano scala
prende aria e huce da cinque 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 pamnelli in plastica per
mantenere pulite le pareti che per la rimanente altezza, come anche gli intradossi delle rampe,
risultano invece infonacati e tinteggiati con idropithura; inoltre in essa troviamo a protezione, una
mgtﬂmmfumdiatMapmiadSOmmeﬁibdomﬁwmpavﬁwmimpimueﬂemmddh
dimensioni di 10x10cm con orlatire in botticino € sono proteti esclusivamente da ringhiere in ferro
di altezza pari a 90cm ad eccezione dei due balooni della cucina dove troviamo a destra, guardando il
pnq:am,wckmlzmnmpmmpimoddmddthémﬁmaﬂ’m&h
pensilina superiore, mapaaeﬁmgivummﬁzmmfamomvmw&m.hmmﬁg;mda
gﬁmﬁsé,mﬁﬁwmﬁmdghmﬁmmpmmb@omnmmmm
nel lastrico solare sono in ferro, tutti quanti perd sono dotati di avvolgibili in plastica, soglie m mamo

¢ mostre in travertino; quelli intemi sono invece dappertutto in legno tamburato. Infine gli impianti

eletirici non sono a norma e I'impianto di riscaldamento che & presente in tutti e due gl appartaments,

Comme di Carlentini (SR) Via Carlo Vn°18 pt.

Catasto Urb. SR Partita: 4662 Foglio: 89 Particellar 230 Sub: 1

Categoria: C2 Classe: 4 Consist:mq52  |Renditw£478400 | Vani:-
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Cormume di Carlentini (SR) Via Archimede - cortile di Via Roman®116 pt. =
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Foglio: 89 Particella: 230 Sub: 2
Categoria: C/6 Classe: 3 Consist.: mq 34 Rendita:£ 231.200 Vani: -
Cormme di Carlentini (SR) Via Carlo Vn°16 1%piano
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Foglio: 89 Particella: 230 Sub: 3
Categoria: A/3 Classe: 3 Consist: - Rendita:1.137.500 Vani; 6,5
Comune di Carlentini (SR) Via Carlo Vn°16 2%iano
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Foglio: 89 Particella: 230 Sub: 4
Categoria: A/3 Classe: 3 Consist: - Rendita: 1.050.000 Vani: 6
Comumne di Carlentini (SR) ViaCarlo Vn°16 3°piano (lastrico solare)
Catasto Urb. SR Partita: 4662 Foglio: 89 Particella: 230 Sub: 5
Categoria: - Classe: - Consist.: mq %4 Rendita: - Vani: -

4. PERIZIE DI STIMA

4.1 Perizia di stima n°1 (Pahm'nnsiﬁaCadmﬁ:ﬁhV'mSwvonetﬁn%mgobV‘mClmm)

4.1.2)— Premessa

Lapmampuiﬂavimewegﬁmpadﬂmnhmﬂmobdﬂevdmcﬁmwmhmmﬁb

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

mco&mm,mdcadlmmpa]amnaomnpoaadamqmmmﬂmnbﬂmmdthmdi

divamﬁpobgiaeﬁﬁ:ﬁnmﬁmgﬁediaﬁmﬁmmmpamdmdaﬂaﬁuio

di  Stima sintetica comparativa in base ai parametri economici ”' dove considereremo P'immobile
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4.1.b)— Crifteri di stima delle unith immobiliari . X

mmmmmmmmmWaRM&mﬁm& mES

LI

sintetica comparativa in base ai parametri economici »  « Stima per capitalizazione dei redditi
netti” e * Stima sintetica in base al valore di libero mercato”. Infine, si assumerd come risultato

4.1.1.2)— Unita immobiliare n°1 (garage): ubicazione

Cormme di Carlentini (SR), Via Cuneon°l,

4.1.1.b)— Stima sintetica comparativa in base ai parametri econormici
mmemm@@mmmwmwﬁ
NCEU. (vedi parag, 3A), che risulta sufficientermente aggiomato ai mutamenti subiti dagli
bl nella zona in cui ricade quello in oggetto. Dal partitario del N.CEU. si nota che Ia Rendita

Catastale relativa all"immobile adibito a garage & peri £ 290.000 che moitipficata per il fattore 115,

: avail reddito i bile:
£290.000 x 115 = £ 33.350.000
4.1.1.c) — Stima per capitalizzazione dei redditi netti

hbasealnﬂcmodeiﬁnidihmnbﬂiconcmﬁaisﬁchcsimﬂiaqudlodam si deterrmina il

md(ﬁwanmladodiqmo.mcvalmemmﬂmmdimamﬂmpa
mp’mﬁmnadmmggiomnmmutevahmmmdﬁpodihmmbﬂedagﬁmalh
siarezza dell"investimento e all’andamento del mercato monetario.
Stimato il valore locativo mﬂ’irmxobﬂein£200.000nmsiﬁ,sipmoedcaﬂavahmdmcddmd(ﬁm
netto anmuo considerando i seguenti parametri:
- 20%a percentuale stimata per manutenzione ordnaria;
- 5%saggio di capitalizzazione.

Appﬁmﬂomdﬁeﬂmlﬁﬁmm
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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 annuonetto  £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 libero mercato, cio¢ I'elementare legge economica della domanda e

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

e condizioni, di cui si conoscono i recenti prezzi di mercato ed utilizzando come parametro tecnico la

superficie lorda espressa in mq. Per tale immobile, si pud tranquillamente stabilire, considerando anche
P'incidenza degli abusi edilizi qui effettuati € dopo essermi avvalso di informazioni prese da agenzie
immobiliari del posto, che il giusto valore per metro quadro & pari a £ 650.000.
Superficie totale dell’immobile mq 52,25
Valore per unita di misura £/mq 650.000
Probabile valore venale:
myq 52,25 x £/mq 650.000 = £ 33.962.500
Tk
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 considerati,
risultando cosi:
1/3(33.350.000 + 38.400.000 +33.962.500 ) = £ 35.;37.50?
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°1 OGGETTO DI STIMA
in ciffa tonda:

£35.000.000 ( Trentacinquemilioni )
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4.1.2.2) - Unit immobiliare n°2 (appartamenti a p.t,1°p. e 2°p.): ubicazione
Cormune di Carlentini (SR), Via Scavonetti n°S.
4.1.2.b) — Stima sintetica comparativa in base ai parametri econofici
Q@am{mémﬂmﬁmdoumddmmuimmidmwwd&mhmﬁbﬂedel
NCEU. (vedi parag. 3A), che risulta sufficientemente aggiomato ai mutamenti subiti dagli
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 ¢ pari a £ 1.925.000 che
moltiplicata per il fattore 115, ricava il reddito imponibile:
£1.925.000x 115=£221375.000
4.1.2.¢) — Stima per capitalizzazione dei redditi netti
[nbasealmercatodciﬁtﬁ(ﬁmmobﬂhoonwanaislichesmﬁliaqmﬂodas&nmﬁdﬁernﬁmﬂ
reddito anmuo lordo di questo. Tale valore viene successivamente decurtato di una percentuale per
manutenzione ordinaria, sfitti ed inesigibiliti, ottenendo cosi un reddito netto. Quest'ultimo viene
capilalimoadlmsaggiooppommmmtevalmmbasealﬁpodihmnobﬂedasmmm,aﬂa
sicurezza dell mvestimento 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 parametri:
- 20%)a percentuale stimata per manutenzione ordinaria;
- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando in cifre il metodo utilizzato risulta:
- Reddito annuo lordo 12 x £300.000 = £3.600.000
- Detrazione per manutenzione 20% x £3.600.000 = -£ 720,000
-Reddito anmionetto  £3.600.000 - £ 720.000 = £2.880.000 .
- Valore per capitalizzazione del reddito netto: [
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£2.880.000 x 100/5= £ 57.600.000

4.12.¢.2) Appartamento al primo piano

Sﬁnmoﬂvalmelomﬁvodcﬂ’h]mobﬂem£500‘000mensili, si procede alla valutazione del reddito
nietto annuo considerando i seguenti parametri:
- ZS%MWeﬂﬁmpﬁmmaziawadmmia;
- 5% saggio di capitalizzazione,
Applicando in cifte il metodo utilizzato risulta:
- Reddito annuo lordo 12x £500.000= £ 6.000.000
- Detrazione per manutenzione 25% x £ 6.000.000 = -£ 1.500.000
- Reddito anmuo 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.c3) Appartamento al secondo piano
Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 500.000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
nettommmcmsidamdoisegwrﬁpmmneui:
- 20°/6]apamm:alcstimaiapa'nmmmzjmemdimia;
- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando in ciffe il metodo utilizzato risulta:
- Reddito anmuo lordo 12x £500.000 = £ 6.000.000
- Detrazione per manutenzione 20% x £ 6.000.000 = -£ 1.200.000

- Reddito anmuo netto £ 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 citerio sar dato dalla somma dei re vlori sopra CTEENES

ottenuti, ovvero: .‘:;i; e j@
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(57.600.000+90.000.000+96.000.000) =£243.600.000 " _

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

.
-

— e

Simdidmmmmeﬂvalmedihbaonmdoél’dmmlmmmmdd]admm

e(hﬂ’oﬁ'amAmkswpohmhddl’EshmwggaimeﬂpmwdimadeMﬁmeﬁmdiaﬁ

caratteristiche e_condizioni, '(ﬁuﬂsimmnimﬁpazidimameduﬂimﬁom

pammowuﬂmlasxpeﬁdelmdaeqstammq.

412.4.1) Appartamento 2l piano terra
Pawehmnobik,cmﬁdﬂmdomnhel’mddam@ﬁahﬁediﬁﬂqdeﬁahmﬁeogﬁpﬂm
gupriadiﬂlemﬁtﬁhmnﬁﬁmmﬂ:écﬁqudlecmmnﬂaﬂ’hﬂoﬁbhiwoedomm
awdmaxhedihlfmnaﬁmﬁmdaagmﬁemwlmmdwbmﬁﬂm
stabilhedleﬂ@mValotepernmoquadmépaﬁﬁBOOﬂOO.

Superficie totale dell immobile mq 56,60

Valore per uniti di misura £/mq 800.000

Probabile valore venale:

mq 56,60 x £/mq 800.000 = £ 45.280.000
4.12.4.2) Appartamento al primo piano
Pumhhmmbﬂﬂmuddﬂandoogtﬁpaﬁlmmmadimlemﬁﬁmmbiﬁmm&qudh
axmnﬂaﬂ’tmofabﬁcdoe@omnﬁmﬂmaﬂwdihfmmﬁoﬁmdawm
del posto, sipubuarqﬂlammtestabﬂhedmﬂghmwlmepanmqmdmépaia£ 1.000.000.
Superficie totale dell"mmobile mq 108,00

Valore per unitéx di misura £/mq 1.000.000

Probabile valore venale:

mgq 108,00 x £/mq 1.000.000=£ 108.000.000

4.12.4.3) Appartamento al piano secondo
Pag.27
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Superficie totale dell immobile mgq 108,00
Vdmmwﬂtédnﬂnmﬂm 1.100.000
Probabile valore venale:

mq 108,00 x £mq 1.100.000 = £ 118.800,000
Pmﬂzﬂmmﬁm@mmlm%ow&dm%m@'mmm
ottemiti, ovvero:

(45.280.000+108.000.000+1 18.800.000)=£272.93(1m0 '
Quindi, ﬂpmbabikvalqedimddl’mﬁﬁﬁmmbﬂiaenﬂoggawddlamsﬁnm,
mmmma&mmmmmm&mm
tisultando cosi:
1/3(221.375.000 + 243.600.000 +272.080.000 )=£245.685.000
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°2 OGGETTO DISTIMA

in cifta tonda:
hdeﬁrﬁﬁmﬂvalaecmmlmsivoddl’ﬁMadehHédMOdaﬂamddvabdrdaiﬁdh
stilmddlemﬁlﬁﬁmmbﬂiaen°1en°2;qlﬁnﬁsiha:

(35.000.000 + 245.{?00.000) = £280.000.000

VALORE DELL’ INTERO IMMOBILIARE OGGETTO DI
——eees IR0 IMMOBILIARE OGGETTO DI STIMA

£ 280.000.000 tottan

M:N%mﬁmmmémmmmmml’mddmmm

¢f
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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.
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 il probabile valore di mercato per un immobile
destinato a civile abitazione sito a Carlentini (SR) in Via Carlo V angolo Via Archimede; in tale
circostanza, trattandosi di una palazzina composta da quattro unita immobiliari indipendenti di
diversa tipologia e rifinitura, si sceglie di stimarli separatamente, tranne per quanto riguarda il criterio
di ** Stima sintetica comparativa in base ai parametri economici ", dove considereremo I'immobile
cosi come risulta suddiviso catastalmente.
4.2.b) - Criteri di stima delle unith immobikari
La valutazione di ciascuna unita immobiliare verra eseguita in base a tre criteri di stima: “Stima
sintetica comparativa in base ai parametri economici”, “Stima per capitalizazione dei redditi netti”
e “Stima sintetica in base al valore di libero mercato”. Infine, si assumera come risultato effettivo di
stima, il valore corrispondente alla media aritmetica dei risultati cosi ottenuti.
4.2.1.2) — Unitd immobiliare n°1 (Magazzino): ubicazione
Comune di Carlentini (SR), Via Carlo V n°18.
42.1.b) — Stima sintetica comparativa in base ai parametri economici
Questa stima ¢ eseguita facendo uso dei parametri economici desunti dal reddito imponibile del
N.CEU. (vedi parag 3B), che rsulta sufficientemente aggiomato ai mutamenti subiti dagli
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 il fattore
115, ricava il reddito tmponibile:

£478.400x 115 = £ 55.016.000

4.2.1.c) — Stima per capitalizzazione dei redditi netti
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sicurezza dell"investimento e all “andamento del mercato monetario,
Stmato il valore locativo dell'immobile in £ 300,000 mensili, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando i seguenti parametri:
- 259% iapcxmmalesthrmpcrmanlmzionemﬂinm'ia;
- 3% saggio di capitalizzazione,
Applicmdomdﬁeﬂmetodouﬁlmriaﬂla:
- Reddito annuo lordo 12 x £300.000 = £ 3.600.000
- Detrazione per manutenzione 25% x £ 3.600.000=£ 900.000
- Reddito annuo 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 in base al valore di libero mercato
=== base al valore di libero mercato

waﬂaimdlecmndidmtdiuﬁsiwnommiwﬁm&ddimmeduﬁﬁmdom

giusto valorepennetroquachoépﬂ'ia;EQO0.000.
Superficie totale dell immobile mq 56,60

Valore per unit di misirg £/mq 900.000
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Probabile valore venale:

mgq 56,60 x £/mq 900.000 = £ 50.940.000 g -_ .
Sk ik
Pertanto, il probabile valore di mercato dell'unitd immobiliare n°1 oggetto della presente stima,
mmswddhmedammwﬁmddvdoﬁmwmlminﬁmimaﬁaidimm
risultando cosi:
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 ( Ci tatremilioni

42.2.2)— Unith immobiliare n°2 (due garage): ubicazione

CmumediCarlemini(SR),ViaArdlimedeeoortilepr’watodiViaR;fxnan°ll6.
4Mb)—5mmm’vamwaim’mmﬁci
Qmsﬁmémegtﬁtaﬁwﬂousoddpammimmﬁddmmﬁddmddhommmbﬂcdd
NCEU. (vedi paag 3B), che risulta sufficientemente aggiomato ai mutamenti subiti dagli
hmnbilimﬁammuﬁﬁwkxmqudﬁmoggeno.Dalpa:ﬁwioddN.C.E.U.sim!admela
Rﬁﬁmcaamlcrdaﬁvadl’hmmbﬂeaﬁbMagamgeépmia£231.200dtemo}tipﬁmpﬂ'il
fattore 115, ricava il reddito imponibile: ‘.
£231.200x 115 =£26.588.000
4.2.2.¢) - Stima per capitalizzazione dei redditi netfi
hbasealmmaﬁoddﬁﬁcﬁhmmbiﬁ,omm&tuisﬁdwézﬂaqmﬂodaﬁmddﬁanﬁmﬂ
mddﬁommloﬂodiquﬁo.Talevﬂaemmdemmdmpawmmlepa
nﬂmﬁmmdmmiasﬁﬂedm@gibﬂh&omﬂmmmmd(ﬁmm.mwﬁlmm

capitalizzzto ad un saggio opportumamente valutato in base al tipo di immobile da simare, alla -\;/,‘*f"-s—i?:""'-{;?_x

sicurezza dell’ nvestimento e all’andamento del mercato monetario.
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%l)GaragemVnArﬂlimedemnmomdlednloorﬁepﬁmb.
Sthlmﬂvalorelowﬁvodeﬂ’immbﬂem£200.000m1§]j, si procede alla valutazione del reddito
netto annuo considerando i seguenti parametri:

- ZS%Iapa'cﬂmmles&matapermamnma'mmﬁnaia;

- 5% saggio di capitalizzazione,

Applicando in ciffe il metodo utilizzato risulta:
- Reddito anmuo lordo 12x £200.000= £2.400.000
- Detrazione per manutenzione 25% x £ 2.400.000 =-£ 600,000
- Reddito anuonetto ~ £2.400,000 - £600.000= £ 1.800.000
- Valore per capitalizzazione del reddito netto:
£ 1.800.000 x 100/5=£ 36.000.000 ~
ma)GarugemeArchhnedeamnﬁmennhpmprie&ddSig.Cﬁm
Stimato il valore locativo dell’immobile in £ 150.000 mensili, si procede alla vahutazione del reddito
netto anmuo considerando i seguenti parametri: ;
- 25%Iapawmxalestﬁnampamanmm'meordinaﬁa;
- 5% saggio di capitalizzazione.
Applicando in cifre il metodo ufilizzato risulta:
- Reddito anmuo lordo 12x £150.000 = £ 1.800.000
-Detrazionepernmnmzimezs%x£l.800.000=-§ 450.000
- Reddito annuonetto £ 1.800.000 - £450.000 = £ 1.350,000
- Valore per capitalizzazione del reddito netto:

£ 1.350.000 x 100/5=£ 27.000.000

(36.000.000+27.000.000) = £ 63,000.000
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4.2.2.d) - Stima sintetica in 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. Amlescopohmiaddl’ﬁsﬁmmggajmﬂpwedhnmdimmsﬁneﬁmdiaﬁ

caratteristiche gm”'diaﬁsimmimm‘m'(ﬁmedmhm' come

parametro tecnico la superficie lorda espressa m mg.
42.2.4.1) Garage su Via Archimede con accesso anche dal cortile privato.
Per tale immobile, amwmmmmmmm&mmm
daagmdehnmﬂaiddposﬁo,dnﬂgi@valmp&nﬂoqmépaiaﬂsaom.
Superficie tosale dell’immobile mq 28
Valore per unita di misura £imq 750.000
Probabile valore venale:

mg 28,00 x £/mq 750.000 = £21.000.000 (
MJ.dJ)GamgethArdﬁnedcaeonfmeeonhpmpﬁeﬁddSig.Chm
Pamkmmobﬂadgbmqlﬂhmmmmmm&m;ﬁm
da agenzie immobiliari del posto, che il giusto valore per metro quadro & pari a £ 750.000.
Superficie totale dell immobile mq 15,70
Valore per unita di misura £/mg 750.000

Probabile valore venale:

mq 15,70 x £/mq 750.000 = £ 11.775.000

(21.000.000+11.775.000)=£32.775.000 -

dedrkhhkh

Quindi, il probabile valore di mercato dell'unitd immobiliare n°2 oggetto della presente
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mmmmmﬁmmwmmmm&mmm

risultando cosi:
1/3(26.588.000 + 63.000.000 + 32.775.000 )= £ 40.787.667
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N2 OGGETTO DISTIMA

in cifta tonda:

£ 41.000.000 ( Quarantumomilioni )
%)—Uﬁﬁinmbﬁam?ﬁ(apparhmmbalﬁiam)zubimdone
Comune di Carlentini (SR), Via Carlo V 1°16 1, ‘
423.b) - Stima mmrg in base i parametri economici
Qmﬁmémm@hmmmwmmmnedd
N.CEU. (vedipaag3B),cheﬁmlmmﬂidmmaggimaimnmmﬁsmiﬁdagﬁ
irmmbilinellazmminczﬁﬁwdeqmﬂomog@mDalpaﬁtmioddN.C.EU.sinomdlelaRauﬁla
Cat&;ta}cwlﬂivaaﬂ’ilmmbﬂcadibiinadvﬂeabimzimeépmiaf l.lS‘?.SOOchemtﬁplimtaperﬂ
ﬁttmellS,rimvaﬂreddiroilmom'tﬁlc:

£1.137.500 x 115 =£ 130.812.500

4.2.3.c) - Stima per capitalizzazione dei redditi i netti
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Applicando in cifre il metodo utilizzato risult: ik
- Reddito anmo lordo 12 x £600.000 = £7.200.000
- Detrazione per mamitenzione 10%x £ 7.200.000 =-£ m 000 T

-Reddito anmonetto  £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) — Stima sintetica in base al valore di libero mercato

Simrﬁdauminaeﬂvalaedihbuonnmdoél’Mel@emnﬁmdeﬂadanmda
cddl’oﬁaﬂAtﬂemupohmiadeﬂ’Eshmwguimﬂgnwdinﬂmdisimam&aﬁ
appresso. Tale stima s confronto_immobili _simili
canatteristiche e condizioni, di cui si conoscono i recenti prezzi di mercato ed uilizzando come
mmhmﬁdelmdawmmq.wmlehmnhﬂgsimbmmﬁmm
sabiﬁmdopomomsidaWaﬂEhhwdﬂiadipMmmde§m$mamedogﬁ
duammthﬂiMwﬂe@ommmdihfmmadaﬂmda
agmdehnmdﬁﬁmiddpoﬂo,dnﬂ@.ﬁovalaepanﬂoquahoépaia£l300.000.
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

mnmmdm@’mmnﬂwmmm

scatisce dalla media aritmetica dei valori prima calcolati mediante i tre criteri di stima considerati,
risultando cosi:

1/3( 130.812.500 + 129.600.000 + 158.340.000 ) = £ 139.584.167

VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°3 OGGETTO DI

in cifra tonda:
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glﬂmummi

M)—Uniﬁimmbiinnfﬂappmmmarphm):m
Cormune di Carlentini (SR), Via Carlo V n°16 2°%.

Qmadtnaéwegmmﬁwﬂomod&pammimmxﬁddmmﬁdalmddimﬁnpmibﬂedd
N.CEU. (vedipa‘ag.3B),d1cﬁs.ﬂiawﬂidﬂmnmtea&iamaimﬁmbﬁdagﬁ
mnobiﬁnd]ammuﬁﬁcadel’immbﬂemoggam.DalpaﬁnioddN.CEU.simd:cla
Rmcﬁmcaaﬂahrdaimaﬂ’hmwbihaﬁbimadvihdim&paia£l.050.000dn
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 reddifi nett
mmﬂmﬁm&mmmm&mﬁam@mamﬂ
mﬁmdeM.Tmmmmm&mpﬂmﬁepﬁ
mnmﬁnmdnummwmgﬂmhm,wunﬂomdmmddmmwuhmowme
cqwitdimadmsagiooppmmnmvahmmbmealﬁpodihmmbﬂcdasﬁnmaﬂa
sicurezza dellinvestimento e all’andamento del mercato monetario.
Sthmﬂvdmlocuivodeﬂ‘hmnbikm£600.000nmdliﬁmmededlamhumimddmkﬁm
netto annuo considerando 1 seguenti parametri:
- 10%]a percentuale stimata per mamutenzione ordinaria;
- 5% saggio di capitalizzazione.

Applicando in ciffe il metodo utilizzato risulta:

- Reddito anmuo lordo 12 x £600.000 = £ 7.200.000

- Detrazione per mamutenzione 10% x £7.200.000 =-£ 720,000

-Reddito anmionetto £ 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 I'elementare legge economica della domanda

eddl’oﬁumAmlescq:ohtwiadeﬂ'Es&nmmgﬁimeﬂmowdhmmdisimadmcﬁmdiaﬁ

pammnmmbohamﬂdeladammmq.Pambkmmbﬂe,siwéumqtﬂm
mmmmmhmm&mmgmmmeﬂm
memMiWewmmm&MWMmm
agmdchrmiiﬁaiddpoﬂo,d:eﬂgﬁxstovalmepanﬂoqlmdloépmiaﬂm.ooo.
Superficie totale dell 'immobile mq 121,80 |
Valore per units di misura £/mq 1.200.000
Probabile valore venale:
mq 121,80 x £/mq 1.200.000 = £ 146.160.000
Pm,ﬂprobdjhvalaedimwo@’mﬁﬂhnmbﬂimn%omodeﬂamm
scaurisce dalla media aritmetica dei valori prima calcolati mediante i tre criteri di stima considerati,
1/3( 120.750.000 + 129.600.000 + 146.160.000 ) = £ 132.170.000
VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE N°4 OGGETTO DI STIMA
in cifra tonda:
£ 132.000.000 ( Centotrentaduemilioni ) *
In definitiva il valore complessivo dell'intera palazzina ¢ dato dalla somma dei valori relativi alla
stima delle cinque unita immobiliari; quindi si ba:
(53.000.000 + 41.000.000 + 140.000.000 +132.t?(_)0.000) = £ 366.000.000

VALORE DELL’ INTERQ IMMOBILIARE OGGETTO DI STIMA
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N.B.1: Nella stima di tale immobile non & stato preso in considerazione il locale adibito a fomo
uxmnwaiénappmlﬂnmﬁ,mqummemapdodnlsmepahmmﬁmwbmﬁﬁﬂeﬁgmﬂ _»
rﬂmm&cmmhmbﬂeeq@mﬁsoggmadmmﬁﬁw;démﬁmmdwh\ ‘1
meadﬂmlﬂo,mmapaﬁpmﬁmhmammchpngmw, \
&, considerato I'estrema difficolta dell’ operazione, circa pari al suo attuale valore venale.
N_QJ_Z:Paqmﬁodgﬂdahvaiﬁeasﬂ’Mdiwammﬁahivhmﬁedmaighnidid
gravanti sul bene e sulla proprietd dell'immobile nell'ultimo venternmio, posso esattamente
confermare quanto esposto dal Certificato Notarile redatto dal DottRiccardo Dagnino Notaio in .I
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 Sig. Giudice Delegato si riferisce che il probabile valore venale degli
mmmobili oggetto della perizia ¢ il seguente:
1)Palazzina sita a Carlentini in Via Scavonetti n°S angolo Via Cuneo, di proprieta dei coniugi
I i £280.000.000 diconsi lire (duecentottantamilioni)
2)Palazzina sita a Carlentini, Via Carlo V n°16 angolo Via Archimede, di propriet dei coniugi

» £ 366.000.000 diconsi lire (trecentosessantaseimilioni)
Elenco degli allegati:
A) Visura Catasto;
B) Autocertificazione rilasciata dai coniugi De Luca-Calamonieri;
C) Parcella professionale C.T.U.

Siracusa, li 14/03/2001

Depositata presso la Cancelleria del Tribunale Civile di Siracusa.

Stracusa, i 14/03/2001
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