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 -- Nell’elaborato allegato alla concessione edilizia n° 314 del 17/10/96 era autorizzata la 
sostituzione del lastrico solare con copertura a tetto dell’edificio. La copertura è stata realizzata, ma  
nella visura catastale per soggetto del 25/01/2017 si legge: foglio 120 - particella n° 420 – sub 14 – 
zona cen. 1 categoria lastrico solare.     
Le unità sopra riportate usufruiscono della pertinenza dello spazio circostante inedificato rimasto a 
servizio dell’edificio oltre alle parti e agli impianti comuni per legge e destinazione e con le servitù 
attive e passive esistenti e nascenti dalle divisioni.  
-- L’edificio, realizzato con struttura intelaiata in c.c.a. e solaio in latero-cemento, è stato costruito 
in data antecedente all’entrata in vigore della legge antisismica ed è quindi provvisto di semplice 
certificato di idoneità statica, depositato al Genio Civile di Ragusa 02/05/1995 con il n° 9645.                      
--L’immobile è sprovvisto di ascensore, ai vari livelli in elevazione si può solo accedere tramite scale. 
– Lo stato di manutenzione dei prospetti esterni non è certamente dei migliori e necessita di 
manutenzione ordinaria e straordinaria. Il copri ferro delle strutture portanti verticali ed orizzontali 
in parte si è già distaccato dalle armature ed in parte è in procinto di farlo. Sulla parte inferiore di 
qualche ballatoio, in passato, si è provveduto a ripristinare le parti deteriorate sulla restante parte 
bisogna ancora farlo. Il tutto è facilmente riscontrabile sulle foto allegate alla presente relazione.     
--Gli impianti tecnologici idrico ed elettrico, alla data di rilascio dei certificati di abitabilità/agibilità 
risultavano conformi alle vigenti leggi. Nel fascicolo visionato non si riscontrano ulteriori 
manutenzioni o mutamenti successivi. L’allaccio alla fognatura comunale è stato realizzato con 
autorizzazione n° 258 del 17/06/1998.  
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                                  Foto degli esterni dell’edificio ubicato nella S.S. 115  n° 14 
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                                                      DESCRIZIONE DELLE SINGOLE UNITA’ 

                                                              MAGAZZINO - DEPOSITO 

-Locale di cui al punto (a1).   Come già detto si tratta di una unità autorizzata a magazzino – 
deposito.  E’ stata costruita al di sotto del piano della S.S. 115 ed è alta ml 4,25.  Si accede o tramite 
scala interna, (costruita in c.c.a. lisciato e pitturato), che si diparte dal locale commerciale sito a 
piano terra con ingresso dalla S.S. 115. L’accesso ai mezzi meccanici avviene dalla sottostante via 
pubblica (Circonvallazione Ortesiana),  dalla quale si arriva alle saracinesche metalliche d’accesso 
tramite piazzale antistante il locale. Quest’ultimo è in parte realizzato su terreno, (400 mq circa), 
privato in comproprietà con altra ditta, ed in parte su suolo pubblico. Il piazzale è pure utilizzato 
come parcheggio. L’interno del Magazzino–deposito è illuminato con neon ed è pavimentato con 
battuto di cemento industriale. L’impianto elettrico è realizzato quasi tutto sottotraccia. I muri sono 
coperti con intonaco tradizionale completati con scagliola di gesso e pittura finale. Gli infissi sono 
metallici.  Lo stato di manutenzione è normale. All’interno su un soppalco metallico e su parte di 
scaffali metallici sono deposti materiali di ogni tipo, così come si può vedere nelle foto allegate.    
Gli impianti tecnologici idrico ed elettrico, alla data di rilascio dei certificato di agibilità n° 22/bis del 
2002, risultavano conformi alle vigenti leggi. Nel fascicolo visionato non si riscontrano ulteriori 
manutenzioni o mutamenti successivi. L’allaccio alla fognatura comunale è stato realizzato con 
autorizzazione n° 258 del 17/06/1998.  
 
 
                                                 FOTO DEL MAGAZZINO - DEPOSITO 
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                                     Magazzino –Deposito ubicato a piano semicantinato S.S. 115 n°14 

           
Scala interna che comunica con il locale commerciale 
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                         FORMULAZIONE DEL GIUDIZIO ESTIMATIVO 
                                           procedimenti utilizzati 

In ordine all’accertamento delle principali connotazioni morfologiche e tipologico – ubicazionali, nonché lo 

stato di consistenza delle unità immobiliari oggetto di stima si è, in questa sede, proceduto alla definizione 

più probabile valore venale alle medesime attribuibili tramite la contemporanea applicazione e successiva 

intermediazione dei sotto riportati procedimenti estimativi: 

• Procedimento diretto (e/o sintetico comparativo) – Stima per parametri 

• Procedimento analitico (e/o indiretto). La media dei risultati emergenti dall'applicazione dei due 

metodi di stima può essere assunta, di regola, quale più probabile valore di mercato dell’immobile. 

 

Il procedimento diretto 

Tale procedimento trova il suo fondamento nella ricerca del più probabile valore venale attraverso un attento 

esame del mercato delle contrattazioni immobiliari della zona, per rilevare prezzi storici certi, recenti ed in 

numero sufficientemente elevato da costituire una scala di valori noti che permetta di inserire nel giusto 

“gradino di merito” l’immobile da valutare. 

Nel caso specifico detto gradino risulta parametricamente rappresentato dal più probabile valore unitario a 

mq. di superficie commerciale/lorda V’u mediamente espresso dal mercato contrattuale della zona per 

immobili aventi caratteristiche tipologico – ubicazionali, epoca costruttiva, stato di consistenza e grado di 

rifinitura analoghe a quelle degli immobili considerati. 

 

Procedimento estimativo analitico e/o indiretto 

In base all’orientamento aziendalistico generale, secondo il quale la sola stima patrimoniale non soddisfa il 

requisito della razionalità, tale metodo si basa sulla capitalizzazione della redditività annua/netta Rn o 

remunerazione che l’immobile da valutare è, ordinariamente e continuativamente, capace di produrre. 

In accordo con tale metodo, il più probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima viene calcolato 

secondo la seguente formula: 

Vm2 = (Rn/r) + A - D 

dove: 

Vm2 = probabile valore di mercato dell’immobile; 

Rn = reddito annuo/netto costante dell’immobile; 

r = saggio di capitalizzazione; 

A = Aggiunte eventuali; 

D = Detrazioni eventuali. 
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       EDIFICIO SITO IN C/DA TREPPIEDI  S. S. 115  ° 14  
Nel caso in esame, si è proceduto a formulare il giudizio di valore di mercato dei fabbricati costituiti da n.4 

corpi immobiliari : 

a1) Locale magazzino – deposito 

Censito al N.C.E.U. di Modica (RG) foglio n° 120 -  particella n° 420 – sub 19 – piano S1 – ZC1 – 

categoria C/2 -  CL. 6 – consistenza mq. 250 – superficie catastale mq. 278 – rendita euro 632,66. 

        b1) locale commerciale 

                 Censito al N.C.E.U. di Modica (RG) foglio n° 120 -  particella n° 420 – sub 21 – piano T – ZC1 –   

categoria C/1 -  CL. 7 – consistenza mq. 127 – superficie catastale mq. 122 – rendita euro 2938,43.   

c)  Appartamento  

                Censito al N.C.E.U. di Modica (RG) foglio n° 120 -  particella n° 420 – sub 9 – piano secondo – ZC1 – 

categoria A/3 -  CL. 2 – consistenza 5,5 vani  - superficie catastale incluse aree scoperte mq. 136 – superficie 

catastale escluse aree scoperte mq. 129 – rendita euro 298,25.                                                                                   

d)      locale sgombero  

                Censito al N.C.E.U. di Modica (RG) foglio n° 120 -  particella n° 420 – sub 12 – piano 
secondo – ZC1 – in catasto categoria A/4 -  CL. 3 – consistenza 2 vani - superficie catastale totale 
escluse aree scoperte mq. 34 –– rendita euro 70,24.                                           

 

 

(a1)  PROCEDIMENTO ESTIMATIVO DIRETTO O SINTETICO-COMPARATIVO 
Le principali parti costituenti l’immobile e poste a valutazione sono le seguenti: 

                                                                                      (a1)   

Unità mq 
magazzino- deposito 

(piano semi cantinato): 

 
278,00 

 
 

Area piazzale: 0,10x250 
 

25,00 

Superficie ragguagliata 
totale 303,00 

  

  

 

Da apposite indagini conoscitive e informative, effettuate – dallo scrivente – sia presso alcune agenzie 

immobiliari della città di Modica sia nella stessa zona di insediamento di cui trattasi, nonché consultando 

l’”Osservatorio dei valori immobiliari” (edito dalla D.E.I. per conto dell’Agenzia del territorio del Ministero 
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delle finanze), sono emersi i seguenti intervalli dei parametri estimativi (medi unitari) per le suddette parti 

dell’immobile:  

Magazzino - deposito: V’1 = €/mq 400 ÷ 600 

Si è ritenuto di poter adottare – nel caso specifico – in considerazione delle particolari e già indicate 

connotazioni morfologiche e tipologico-ubicazionali dell’unità immobiliare da valutare, 

comparativamente alle analoghe connotazioni tipologiche del contesto urbanistico-insediativo 

circostante, il seguente parametro: €/mq 500. Si è dunque pervenuti alla seguente prima quantificazione 

del relativo valore venale (a data attuale):    V(1) = mq. 303,00 x €/mq. 500,00 = € 151.500,00 

 

        (a1)  PROCEDIMENTO ESTIMATIVO ANALITICO E/O INDIRETTO  
Dalle risultanze di apposite e del tutto analoghe indagini conoscitive ed informative esperite, nonché 

consultando il già nominato “Osservatorio dei valori immobiliari” è emerso che il canone locativo/netto-

mensile per unità di mq - mediamente e attualmente ritraibile per fabbricati ubicati nella stessa zona e aventi 

caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto 

analoghi a quelli dell’immobile in trattazione può assumersi pari a: 

 

R(u)n = 2,00 € / (mese per mq) 

 

Tale parametro di redditività unitario è calcolato al netto delle spese per la formazione del reddito in 

questione (imposte, manutenzione, servizi, sfitto ed inesigibilità, assicurazioni, amministrazione, 

ammortamento e perpetuità). 

Il computo della consistenza della superficie commerciale dell’immobile oggetto di stima ha tenuto conto 

delle norme per il conteggio delle superfici, nonché dell’utilizzo di opportuni coefficienti di ponderazione. In 

particolare, per il calcolo di tali coefficienti si è fatto ricorso alle indicazioni fornite in merito dall’Agenzia del 

Territorio “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare”.  

A fronte di queste premesse il calcolo della superficie commerciale si compone come segue: 

Descrizione Coefficiente di 
ponderazione 

Superficie 
commerciale (mq) 

Magazzino–deposito 
Piano semi cantinato 100% 278,00 

Area piazzale         
mq. 250 10% 25,00 

Superficie ragguagliata 
totale  303,00 
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In totale si stima una superficie ragguagliata di 303,00 mq. 

La redditività annuale netta dell’immobile oggetto di stima, risulta dalla formula seguente: 

  

Rn = R(u)n x Scommerciale x 12 = 2,00 x 303,00 x 12 = 7.272,00 €/anno 

 

Il saggio di capitalizzazione, tenuto conto delle caratteristiche dell'immobile e della zona, nonché dello stato 

di conservazione, si può stimare al 5,00%. 

Si è dunque pervenuti alla seguente quantificazione del valore di mercato (alla data attuale) dell’immobile 

oggetto di stima 

 

Vm2 = Rn / r 

Vm2 = € 7.272,00 / 5,00% = € 145.440,00 

 

Riepilogo calcoli (procedimento analitico): 

Descrizione Valore 
Superficie ragguagliata 303,00 mq 

Reddito Annuale 7.272,00 € 
Saggio di capitalizzazione 5,00% 

Valore Stima € 145.440,00 
 

Facendo la media dei due valori determinati si ottiene il più probabile valore di mercato:  

V(a1) = ( € 151.500,00 + € 145.440,00 ) : 2 =  € 148.470,00 
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(b1)  PROCEDIMENTO ESTIMATIVO DIRETTO O SINTETICO-COMPARATIVO 
Le principali parti costituenti l’immobile e poste a valutazione sono le seguenti: 

                                                                                      (b1)   

Unità mq 
Locale commerciale 

(piano terra): 

 
127,00 

 
 

Area piazzale: 0,10x100 
 

10,00 

Superficie ragguagliata 
totale 237,00 

 

Da apposite indagini conoscitive e informative, effettuate – dallo scrivente – sia presso alcune agenzie 

immobiliari della città di Modica sia nella stessa zona di insediamento di cui trattasi, nonché consultando 

l’”Osservatorio dei valori immobiliari” (edito dalla D.E.I. per conto dell’Agenzia del territorio del Ministero 

delle finanze), sono emersi i seguenti intervalli dei parametri estimativi (medi unitari) per le suddette parti 

dell’immobile:  

Magazzino - deposito: V’1 = €/mq 800 ÷ 1.600 

Si è ritenuto di poter adottare – nel caso specifico – in considerazione delle particolari e già indicate 

connotazioni morfologiche e tipologico-ubicazionali dell’unità immobiliare da valutare, 

comparativamente alle analoghe connotazioni tipologiche del contesto urbanistico-insediativo 

circostante, il seguente parametro: €/mq 1.200. Si è dunque pervenuti alla seguente prima 

quantificazione del relativo valore venale (a data attuale): V(1) = mq. 137,00 x €/mq. 1.200,00 =                      

€ 164.400,00 

 

        (b1)  PROCEDIMENTO ESTIMATIVO ANALITICO E/O INDIRETTO  
Dalle risultanze di apposite e del tutto analoghe indagini conoscitive ed informative esperite, nonché 

consultando il già nominato “Osservatorio dei valori immobiliari” è emerso che il canone locativo/netto-

mensile per unità di mq - mediamente e attualmente ritraibile per fabbricati ubicati nella stessa zona e aventi 

caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto 

analoghi a quelli dell’immobile in trattazione può assumersi pari a: 

 

R(u)n = 5,50 € / (mese per mq) 

 

Tale parametro di redditività unitario è calcolato al netto delle spese per la formazione del reddito in 

questione (imposte, manutenzione, servizi, sfitto ed inesigibilità, assicurazioni, amministrazione, 

ammortamento e perpetuità). 
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Il computo della consistenza della superficie commerciale dell’immobile oggetto di stima ha tenuto conto 

delle norme per il conteggio delle superfici, nonché dell’utilizzo di opportuni coefficienti di ponderazione. In 

particolare, per il calcolo di tali coefficienti si è fatto ricorso alle indicazioni fornite in merito dall’Agenzia del 

Territorio “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare”.  

A fronte di queste premesse il calcolo della superficie commerciale si compone come segue: 

Descrizione Coefficiente di 
ponderazione 

Superficie 
commerciale (mq) 

Locale commerciale 
Piano terra 100% 127,00 

Area piazzale         
mq. 100 10% 10,00 

Superficie ragguagliata 
totale  137,00 

 

In totale si stima una superficie ragguagliata di 137,00 mq. 

La redditività annuale netta dell’immobile oggetto di stima, risulta dalla formula seguente: 

  

Rn = R(u)n x Scommerciale x 12 = 5,50 x 137,00 x 12 = 9.042,00 €/anno 

 

Il saggio di capitalizzazione, tenuto conto delle caratteristiche dell'immobile e della zona, nonché dello stato 

di conservazione, si può stimare al 5,00%. 

Si è dunque pervenuti alla seguente quantificazione del valore di mercato (alla data attuale) dell’immobile 

oggetto di stima 

 

Vm2 = Rn / r 

Vm2 = € 9.042,00 / 5,00% = € 180.840,00 

Riepilogo calcoli (procedimento analitico): 

Descrizione Valore 
Superficie ragguagliata 237,00 mq 

Reddito Annuale 9.240,00 € 
Saggio di capitalizzazione 5,00% 

Valore Stima € 180.840,00 
 

Facendo la media dei due valori determinati si ottiene il più probabile valore di mercato:  

V(b1) = ( € 164.400,00 + € 180.840,00 ) : 2 =  € 172.620,00  
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                                       DESCRIZIONE  E CARATTERISTICHE DEL LOCALE ARTIGIANALE 

I lotti n° 137 e n° 138 sui quali è ubicato l’edificio oggetto di valutazione sono nel complesso mq. 
2.371. Il lotto risultante è di forma irregolare. In larga parte è perimetrato da muretto realizzato 
con calcestruzzo cementizio e sormontato da recinzione metallica. L’appezzamento confina da tre 
parti con strada di lottizzazione e dal lato sinistro, guardando dall’ingresso principale, con i lotti n° 
135 e n° 136. L’accesso all’area di pertinenza, utilizzata a parcheggio e verde, è regolato da sbarra 
metallica automatica. Il verde è stato realizzato con alberi di vario tipo.  La strutttura intelaiata del 
fabbricato è stata eseguita in calcestruzzo cementizio armato gettato in sito, mentre la copertura  
con cupoline prefabbricate. I tamponamenti sono stati realizzati con blocchi di cemento in doppio 
foglio. La forma in pianta dell’intero locale risulta rettangolare, di lati ml 20 e ml 30 e quindi pari a 
mq 600.  Di questi, Mq. 406 destinati ad officina, mq, 15,50 ad uffici, mq 20 a sala d’attesa, mq 4,05 
a w.c., mq 19,17 a deposito, mq. 35,86 a laboratorio, mq. 3,94 a w. c., mq 8,64 a spogliatoio, mq 
3,94 a w.c. e mq, 28,50 a banco prova. Infine mq 55 per murature, tramezzi e corpo scala.                                             
La superficie destinata ad officina è a tutta altezza, pari a ml 6,32. Tutti gli altri ambienti prima 
elencati sono alti ml 3,00. Gli stessi sono sormontati per tutta la loro estensione dal locale deposito 
di superficie totale pari a mq 190 ed alto ml 3,00. Il collegamento tra il piano terra e quello rialzato 
avviene tramite scala realizzata in c. c. a., rifinita in granito e protetta da ringhiera metallica.                                          
Gli infissi esterni sono in alluminio estruso e vetro singolo e, nell’ambiente di lavoro, per agevolare 
l’utilizzo dell’intera superficie perimetrale, sono posti ad altezza di ml 4,40. Gli infissi a piano terra 
sono metallici con apertura a libro e altezza di ml 5,00. La pavimentazione nell’ambiente officina è 
realizzata in cemento industriale. Tutti gli altri ambienti sono pavimentati con gres porcellanato. 
L’acqua calda proviene dai boiler elettrici installati nei w.c.. Tutti gli ambienti, fatta eccezione per i 
servizi, prospettano, mediante vetrate, nell’area officina. Una parte del locale deposito del piano 
rialzato, ubicata in prossimità della scala e di mq. 50 circa, risulta perimetrata da serramenti in 
alluminio e controsoffittata con pannelli di fibra minerale.                                                                        
Gli impianti tecnologici idrico ed elettrico, alla data di rilascio dei certificati di agibilità risultavano 
conformi alle vigenti leggi. Nel fascicolo dell’edificio visionato non si riscontrano ulteriori 
manutenzioni o mutamenti successivi. L’allaccio alla fognatura comunale è stato realizzato con 
autorizzazione n° 34 del 30/05/2005.  Gli uffici, la sala d’attesa e il locale banco prova sono serviti 
da impianto di climatizzazione costituito da pompe inverter del tipo aria-aria. Gli ambienti sono 
rifiniti in ogni loro parte e il loro  stato di manutenzione in generale è buono. 
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                      FORMULAZIONE DEL GIUDIZIO ESTIMATIVO 
                                    procedimenti utilizzati 

In ordine all’accertamento delle principali connotazioni morfologiche e tipologico – ubicazionali, nonché lo 

stato di consistenza delle unità immobiliari oggetto di stima si è, in questa sede, proceduto alla definizione 

più probabile valore venale alle medesime attribuibili tramite la contemporanea applicazione e successiva 

intermediazione dei sotto riportati procedimenti estimativi: 

• Procedimento diretto (e/o sintetico comparativo) – Stima per parametri 

• Procedimento analitico (e/o indiretto) 

La media dei risultati emergenti dall'applicazione dei tre metodi di stima può essere assunta, di regola, quale 

più probabile valore di mercato dell’immobile. 

 

Il procedimento diretto 

Tale procedimento trova il suo fondamento nella ricerca del più probabile valore venale attraverso un attento 

esame del mercato delle contrattazioni immobiliari della zona, per rilevare prezzi storici certi, recenti ed in 

numero sufficientemente elevato da costituire una scala di valori noti che permetta di inserire nel giusto 

“gradino di merito” l’immobile da valutare. 

Nel caso specifico detto gradino risulta parametricamente rappresentato dal più probabile valore unitario a 

mq di superficie commerciale/lorda V’u mediamente espresso dal mercato contrattuale della zona per 

immobili aventi caratteristiche tipologico – ubicazionali, epoca costruttiva, stato di consistenza e grado di 

rifinitura analoghe a quelle degli immobili considerati. 

 

Procedimento estimativo analitico e/o indiretto 

In base all’orientamento aziendalistico generale, secondo il quale la sola stima patrimoniale non soddisfa il 

requisito della razionalità, tale metodo si basa sulla capitalizzazione della redditività annua/netta Rn o 

remunerazione che l’immobile da valutare è, ordinariamente e continuativamente, capace di produrre. 

In accordo con tale metodo, il più probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima viene calcolato 

secondo la seguente formula: 

Vm2 = (Rn/r) + A - D 

 

dove: 

Vm2 = probabile valore di mercato dell’immobile; 

Rn = reddito annuo/netto costante dell’immobile; 

r = saggio di capitalizzazione; 

A = Aggiunte eventuali; 

D = Detrazioni eventuali. 
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                                   Complesso artigianale in C.da Michelica 
Nel caso in esame, si è proceduto a formulare il giudizio di valore di mercato dei fabbricati costituiti da un 

corpo immobiliare (capannone con servizi a piano terra  + deposito a piano intermedio + pertinenza esterna) 

sito in Modica nella C.da Michelica e censito al N.C.E.U. di Modica (RG) al foglio n. 103, particella n.842, sub.1, 

zc.1, cat. D7, ubicazione c/da Michelica n° snc. Rendita 7680,00 

 

PROCEDIMENTO ESTIMATIVO DIRETTO O SINTETICO-COMPARATIVO 
Le principali parti costituenti l’immobile e poste a valutazione sono le seguenti: 

 

Unità mq 
Capannone (piano terra): 600 

Capannone (piano 
intermedio): 190 

Area piazzale: 1771 

 

Da apposite indagini conoscitive e informative, effettuate – dallo scrivente – sia presso alcune agenzie 

immobiliari della città di Modica sia nella stessa zona di insediamento di cui trattasi, nonché consultando 

l’Osservatorio dei valori immobiliar (edito dalla D.E.I. per conto dell’Agenzia del territorio del Ministero delle 

finanze), sono emersi i seguenti intervalli dei parametri estimativi (medi unitari) per le suddette parti 

dell’immobile:  

• Capannone: V’1 =    €/mq 700 ÷ 9.000 

• Piano rialzato: V’2 = €/mq 400 ÷ 600  

• Area piazzale: V’3 = €/mq 40 ÷ 60 

 

Si è ritenuto di poter adottare – nel caso specifico – in considerazione delle particolari e già indicate 

connotazioni morfologiche e tipologico-ubicazionali dell’unità immobiliare da valutare, comparativamente 

alle analoghe connotazioni tipologiche del contesto urbanistico-insediativo circostante, i seguenti parametri: 

• Capannone (piano terra): V’1 = €/mq 800,00 

• Capannone (piano intermedio): V’2 = €/mq 550,00     

• Area piazzale: V’3 = €/mq 60,00 

 

Si è dunque pervenuti alla seguente prima quantificazione dei relativi valori venali (a data attuale): 
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           Unità Mq       €/ Mq 
 

            € 

 
Capannone (piano terra): 600,00 800,00 480.000,00 

Capannone (piano 
intermedio): 190,00 550,00 104.500,00 

Area piazzale 1.771,00 60,00        106.260,00      

SOMMANO                                                                                 €  69O.760,00 

 

• Capannone: V(1) = € 480.000,00  

• Piano intermedio: V(2) = € 104.500,00  

• Area piazzale: V(3) = € 106.260,00 

 

Il valore complessivo dell’unità immobiliare oggetto di stima, risulta dalla seguente formula: 

Vm1 = V(1) + V(2) + V(3)  

Vm1 = € 480.000,00+ € 104.500,00+ € 106.260,00 = € 690.760,00 
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1.1.1 PROCEDIMENTO ESTIMATIVO ANALITICO E/O INDIRETTO  
Dalle risultanze di apposite e del tutto analoghe indagini conoscitive ed informative esperite, nonché 

consultando il già nominato “Osservatorio dei valori immobiliari” è emerso che il canone locativo/netto-

mensile per unità di mq - mediamente e attualmente ritraibile per fabbricati ubicati nella stessa zona e aventi 

caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto 

analoghi a quelli dell’immobile in trattazione può assumersi pari a: 

 

R(u)n = 3,10 € / (mese per mq) 

 

Tale parametro di redditività unitario è calcolato al netto delle spese per la formazione del reddito in 

questione (imposte, manutenzione, servizi, sfitto ed inesigibilità, assicurazioni, amministrazione, 

ammortamento e perpetuità). 

Il computo della consistenza della superficie commerciale dell’immobile oggetto di stima ha tenuto conto 

delle norme per il conteggio delle superfici, nonché dell’utilizzo di opportuni coefficienti di ponderazione. In 

particolare, per il calcolo di tali coefficienti si è fatto ricorso alle indicazioni fornite in merito dall’Agenzia del 

Territorio “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare”.  

A fronte di queste premesse il calcolo della superficie commerciale si compone come segue: 

Descrizione Coefficiente di 
ponderazione 

Superficie 
commerciale (mq) 

Capannone (piano 
terra) 100% 600,00 

Capannone (piano 
intermedio) 100% 190,00 

Area piazzale 10% 177,10 

Totale superficie ragguagliata                       mq. 967,10 

In totale si stima una superficie ragguagliata di 967,10 mq. 

La redditività annuale netta dell’immobile oggetto di stima, risulta dalla formula seguente: 

  

Rn = R(u)n x Scommerciale x 12 = 3,10 x 967,10 x 12 = 35.976,12 €/anno 

 

Il saggio di capitalizzazione, tenuto conto delle caratteristiche dell'immobile e della zona, nonché dello stato 

di conservazione, si può stimare al 5,00%. 
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Si è dunque pervenuti alla seguente quantificazione del valore di mercato (alla data attuale) dell’immobile 

oggetto di stima 

 

Vm2 = Rn / r 

Vm2 = € 34.815,60 / 5,00% = € 696.312,00 

 

Riepilogo calcoli (procedimento analitico): 

Descrizione Valore 
Superficie ragguagliata 967,10 mq 

Reddito Annuale 35.976,12 € 
Saggio di capitalizzazione 5,00% 

Valore Stima € 719.522,40 
 

Il valore complessivo dell’unità immobiliare oggetto di stima risulta € 719.522,40 

 

Facendo la media dei due valori determinati si ottiene il più probabile valore di mercato:  

V() = ( € 690.760,00 + € 719.522,40 ) : 2 =  € 705.141,20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                         PROGETTO DI AMPLIAMENTO COMPLESSO ARTIGIANALE 
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RIEPILOGO DELLE VALUTAZIONI DEGLI IMMOBILI DI CONTRADA TREPPIEDI, CONTRADA MICHELICA E 
DEI BENI MOBILI E SCORTE DI MAGAZZINO. 

 

EDIFICIO SITO IN C/DA TREPPIEDI  S. S. 115  ° 14  
Nel caso in esame, si è proceduto a formulare il giudizio di valore di mercato dei fabbricati costituiti da n.4 

corpi immobiliari: 

a1) Locale magazzino – deposito        =  € 148.470,00                                                                                   

        b1) locale commerciale                        =  €  172.620,00 

        c)  Appartamento                                  = €     99.960,00 

d)    locale sgombero                             = €     20900,00 

                                                                                                 SOMMANO COMPLESSIVAMENTE     = €  321.090,00       

Ing. Salvatore Fazio 

 

                   EDIFICIO SITO IN C/DA MICHELICA        

                     Complesso artigianale già agibile                                                                                   = € 705.141,20 

 
 
 
 
 
BENI MOBILI E SCORTE DI MAGAZZINO                                                                  = € 667.776,61 
 
 
 
SOMMANO COMPLESSIVAMENTE                                              = € 1.694.007,81 
(valore arrotondato)                                                                      = € 1.694.000,00 
 
 
                                                                                                   
 MODICA LI   02/03 /2017 

                                                                                                       Ing. Salvatore Fazio 

                                                                                                                                 
 
 
 
 

27 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009


