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Con comunicazione pec del 04/05/2017 (VEDASI ALLEGATI 9.1) il Giudice Dott.ssa Cavallaro Agata 

Maria Patrizia, del Tribunale di Caltagirone, nominava come C.T.U. la scrivente per il Proc. Esecutivo 

Immobiliare n.133/2013.  

In data 12/05/2017, accettato il mandato e dopo il giuramento di rito, venivano posti al C.T.U. i quesiti 

indicati nel Verbale di conferimento dell’incarico di stima  

 

L’ill.mo Giudice assegnava alla sottoscritta gg.100 dal giorno del verbale di conferimento dell’incarico 

(12/05/2017) contestualmente con l’esame degli atti per riferire con relazione scritta.  

 

Giorno 22/08/2017 la sottoscritta presenta proroga di 40 giorni. (VEDASI ALLEGATI 9.6) 

 

Giorno 02/10/2017 la sottoscritta presenta proroga di 15 giorni. (VEDASI ALLEGATI 9.7) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. LA NOMINA E IL MANDATO 
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4.2 Identificazione dell’immobile 

 

I beni, oggetto della presente, sono ubicati nel Comune di Caltagirone  (CT) in Via Marcinnò n° 39, piano 

1-2. 

Come attestano anche i documenti reperiti e presi in esame nella seguente relazione di consulenza;  sono:  

N. FOGLIO PART. SUB CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA SUPERFICIE  

CATASTALE 

RENDITA PIANO 

1 87 2191 3 

 

A/4 5 4,5 vani 95 123,17 1-2 

 

 

L’immobile viene identificato attraverso google earth  

 

 

 

Inquadramento territoriale (fotografia aerea tramite google earth) 

 

Al fine di permetterne l’individuazione si allega il link della precedente immagine : 

 

www.google.it/maps/place/Via+Marcinnó,+39,+95041+Caltagirone+CT/@37.236467,14.5146228,122m
/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x13110fcdbf496a1b:0x7d3ad211622ea018!8m2!3d37.2364209!4d14.51
45879 
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4.7 Descrizione dell’immobile. 

 

L’immobile, oggetto della presente perizia, è inserito nel centro storico di Caltagirone, nel quartiere  di 

San Pietro, caratterizzata da vicoli, gradonate e strade strette in pendenze. 

L’immobile  si  trova  tra  l’angolo  di  via  Marcinnò,    una  via  a  gradoni  percorribile  solo  a  piedi  e  Via 

Pusterna, via carrabile che collega la Via S. Pietro con la Via Maria Santissima del Ponte.  

L’unità immobiliare, con destinazione d’uso a civile abitazione, sita a Caltagirone in Via Marcinnò n° 39, 

fa parte di un edificio composto da 4 livelli fuori terra.  

Il  prospetto  sud  confina  con  la  via  Pusterna,  l’immobile  occupa  il  secondo  e  terzo  livello,  il  prospetto 

ovest confina con la Via Marcinnò, su cui si trova l’ingresso principale al numero civico 39 accessibile da 

una rampa di gradini esterni, il prospetto nord  ed est sono stati realizzati in aderenza con altra ditta.  

Il piano terra ed il primo piano sono di altra ditta. 

La facciata esterna è rivestita di intonaco civile color sabbia chiaro, con evidenti distacchi di intonaco in 

corrispondenza  dell’ingresso  ed  evidenti    ”baffi”  nella  parte  sommitale  dell’immobile  a  causa  della 

formazione di alghe, muffe e muschi. 

Il portone di ingresso dal civico n° 39 di Via Marcinnò è in legno; da cui si accede ad un disimpegno con 

piastrelle  in  ceramica  chiara,  con  evidenti  macchie  di  umidità  nella  parete  nord,  la  scala  che  porta  al 

primo piano  è rivestita in marmo.  

Il piano primo, accessibile dal vano scala, è costituito da : 

- Salone  di circa mq. 22 

- Cucina di mq. 16.40 

- Ripostiglio sottoscala di circa mq. 2.50 

Dalla cucina si accede al: 

- Ripostiglio mq. 2.85 

- Bagno di mq. 1.60 

Al piano primo sono presenti n° 2 balconcini, uno in corrispondenza della cucina ed uno nel salone di 

circa mq. 1 l’uno. 

Sempre nella zona cucina, è presente una scala in muratura (con sottoscala adibito a ripostiglio), rivestita 

con la stessa tipologia di mattoni, che porta al secondo piano  (zona notte).  

Tutti gli ambienti sono dotati di finestre e balconi che garantiscono un adeguata aerazione e 

illuminazione.  

Il primo piano ha un altezza utile di cm 290, con infissi di alluminio a taglio termico bianco con oscuranti 

(tipologia  di  infisso  obsoleto  e  da  più  di  20  anni  fuori  produzione),  porte  interne  in  legno  tamburato, 

pavimenti nella zona cucina in piastrelle di ceramica, il salone con parquet laminato, manca di battiscopa . 
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Il  salone ha un controsoffitto con luci ad incasso, ed ha un’altezza inferiore rispetto la cucina pari a circa  

2.70 cm.    

Il    bagno  è  rivestito  con  piastrelle  in  ceramica,  fino  ad  una  altezza  di  cm.200,  e  provvisto    di  2  (due) 

sanitari e dotato di finestra. 

La finitura delle parti è ad intonaco fino con finitura superficiale con idropittura dai colori accesi. 

Sono presenti elementi riscaldanti (radiatori). 

Il secondo piano è costituito da: 

- Camera da letto mq. 16.00 

- Cameretta mq. 18.70 

- Bagno  e lav mq. 7.90   

- Terrazzino di mq. 9.30   

La camera da letto ha il pavimento in ceramica chiara, la stessa tipologia usata per la cucina e le scale e la 

stessa tipologia di infissi.  

Dalla  camera  si  accede  al  terrazzino,  largo  130  cm  che  occupa  tutta  la  lunghezza  del  prospetto  sud, 

rivestito con mattonelle stampate con una buona rugosità.  

L’intonaco della parete esterna è mancante dell’ultimo strato di finitura. 

La cameretta ha il pavimento in scaglietta, le pareti sono tinteggiate con idropittura dalle forti tonalità ed 

è presente una finestra. 

Il bagno/lavanderia del piano è accessibile sia dalla cameretta sia dalla camera da letto, ed è rivestito con 

materiale  liscio  (mattonelle  di  ceramica)  e  lavabile  oltre  ai  2,00  m,  pavimentato  con  mattonelle  in 

ceramica della stessa gradazione cromatica del rivestimento è ed completo di sanitari. 

L’area  adibita  a  lavanderia  è  rivestita  con  le  stesse  mattonelle  di  rivestimento  del  wc  ma  fino  ad 

un’altezza di 150cm.  

L’immobile risulta parzialmente ristrutturato.  

 

TOTALE SUPERFICIE UTILE DELL’APPARTAMENTO:  

                  44,35 MQ + 51.90 MQ, = 96,25 MQ, 

TOTALE LORDA : 67,02+ 54,54 = 121,56  MQ 

TOTALE NON RESIDENZIALE: 1+1 + 9,30 =11,30 MQ 
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schema di calcolo per il calcolo della sanzione risarcitoria (c.d. DANNO AMBIENTALE) 

 
             

      

        

TABELLA DI ZONA DEL PUT PER IL CALCOLO DEL 

DANNO AMBIENTALE 
  - CALCOLO DELLE VOLUMETRIE DA SANARE 

    

         

 

VOLUME PREESISTENTE MC      275,96  A 

  

         

zona PUT coe�. 

  

 

VOLUME ATTUALE MC      328,21  B 

  

1A 2 

  

         

1B 1,7 

  

 

VOLUME REALIZZATO (DA SANARE) MC        52,25  B 

  

2 2 

  

         

4 1,3 

   - CALCOLO DEL COSTO DI 

DEMOLIZIONE 

     

6 1,5 

  

         

7 1,3 

  

 

COSTO DI DEMOLIZIONE A MC €        37,60  D(1) 

  

9 2 

  

         

ALTRE 1 

  

 

COSTO DI DEMOLIZIONE (B*D) €  1.964,60  

       

       

(1) 
Il costo di demolizione è dato dalla somma 

del costo di demolizione al mc    (demolizione 

vuoto per pieno ) ed il trasporto a ri*uto. I 

valori unitari sono quelli rivenien, dalla 

tari-a del prezziario regionale 

  - CALCOLO DEL COSTO DI 

RIPRISTINO 

     

         

 

ZONA PUT 

 

1A 

 

         2,00  F 

  

         

 

COSTO DI RIPRISTINO (E*F) 

 

 3.929,20  G 

  

          - CALCOLO DEL DANNO AMBIENTALE ARRECATO 

   

         

 

DANNO AMBIENTALE (E+G) 

 

 5.893,80  H 

      

              - PROFITTO CONSEGUITO 

          

             

 

LEGGE 

   

724/94 I 

      

             

 

COEFFICIENTE DI CONFORMITA' 

 

100% L 

      

             

 

RENDITA PRIMA DELL'ABUSO 

 

     150,00  M 

      

        

TABELLA PER IL CALCOLO DEL PROFITTO 

CONSEGUITO  

 

RENDITA DOPO L'ABUSO 

 

     200,00  N 

 
 

        

valori normali 

  

 

INCREMENTO DI RENDITA (M-N) 

 

       50,00  O 

 

,pologia conforme non conforme 

 

         

47/85 724/94 

  

 

RENDITA AGGIORNATA (O*1,05) 

 

       52,50  P 

 

1 75% 100% 

  

        

2 50% 75% 

  

 

VALORE D'ESTIMO (P*105) 

 

 5.512,50  Q 

 

3 25% 50% 

  

        

4 € 1.000,00 € 1.000,00 

  

 

PROFITTO CONSEGUITO (3% DI Q) 

 

     165,38  R 

 

5 € 750,00 € 750,00 

  

        

6 € 750,00 € 750,00 
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INCREMENTO DEL PROFITTO 

CONSEGUITO (R*L) 

 

     165,38  S 

 

7 € 500,00 € 500,00 

  

             

 

PROFITTO CONSEGUITO 

INCREMENTATO (R+S) 

 

     330,75  T 

      

              - DETERMINAZIONE DELL'IMPORTO DA VERSARE 

       

             

 

IL MAGGIORE IMPORTO TRA H e T 

 

 5.893,80  
        

Totale sanzione risarcitoria  € 5.893,80 

 

      ad essi va aggiunto il compenso di un tecnico abilitato per la predisposizione di tutta la 

documentazione da depositare all’U.T.C.e alla Soprintendenza e   aggiornamento catastale che si aggira 

sui € 2.500,00/3.500,00 

per un totale  di € 8.893,80 

 

In  caso  di  mancato  rilascio  dell’accertamento  di  compatibilità  paesaggistica  il  Permesso  Edilizio  in 

Sanatoria non potrà essere rilasciato, con la conseguente applicazione della sanzione demolitoria. 

 

Alternativamente devono tenersi in considerazione i costi di demolizione della parte abusiva e il ripristino 

degli stessi adeguati al contesto.   

Questi i costi da sostenere:   

 Demolizione di muratura di qualsiasi tipo, compresi gli eventuali 

rivestimenti e intonaci, l'onere del carico del materiale di risulta sul cassone 

di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto.  

eseguito a mano o con utensile elettromeccanico al m3
……………………………………    € 472,60 

           7,50 ml+ 1,40ml= 8,90ml 

           8,90ml x 2,40m = 21,36 mq 

          21,36 mq x 0.2=  4.272 mc 

          4.272 mc x € 472,60= € 2.018,95 

 

 Demolizione di solai misti di qualsiasi luce e spessore di laterizio e cemento 

armato, compresi il taglio dei ferri, tutte le cautele occorrenti ed il carico del 

materiale di risulta sul cassone di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto. ……al m2 € 50,00 

           20,20mq x € 50,00=  € 1.010,00 

 Demolizione di pavimenti e rivestimenti interni od esterni quali piastrelle, 

mattoni in graniglia di marmo, e simili, compresi la demolizione e la 
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rimozione dell'eventuale sottostrato di collante e/o di malta di allettamento 

fino ad uno spessore di cm 2, nonché l'onere per il carico del materiale di 

risulta sul cassone di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto…………………al m2 € 10,60   

          

38 mq x € 10,60 = € 402,80 

 

 Picchettatura di intonaco interno od esterno con qualsiasi mezzo, compresi 

l'onere per la pulitura delle pareti ed il carico del materiale di risulta sul 

cassone di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto. …………………………………….al m2 € 3,47 

 

 22,80 mq x € 3,47 = € 79,11 

 

 Strato di finitura per esterni su superfici già intonacate con tonachina tipo Li 

Vigni Terranova e simili, dato su pareti verticali od orizzontali, compreso 

l’onere per spigoli e angoli, ed ogni altro onere e magistero per dare il lavoro 

finito a perfetta regola d'arte. 

nei colori bianco e tenui; …………………………………………………al m2 € 19,00 

 

22,80mq x € 19,00 = 433,20 

 

 Fornitura e collocazione di pavimento in cotto siciliano prodotto in 

stabilimento, delle dimensioni a scelta della D.L., in opera in conformità ai 

disegni di progetto, con collanti o malta di cemento dosata a 250 kg e boiacca, 

compreso il livellamento del sottofondo con strato di sabbia asciutta per uno 

spessore di 2 cm , la colatura del cemento colorato e quanto altro occorrente 

per dare l'opera finita a perfetta regola d'arte. 

dello spessore di 2,7 cm ………………………………………………………al m2 € 75,90 

 

30 mq x € 75,90= € 2.277,00 

 

 Trasporto alle pubbliche discariche del comune in cui si eseguono i lavori o 

     nella  discarica del comprensorio di cui fa parte il comune medesimo o su 

aree autorizzate al conferimento, di sfabbricidi classificabili non inquinanti 

provenienti da lavori eseguiti all’interno del perimetro del centro edificato, 

per mezzo di autocarri a cassone scarrabile, compreso il nolo del cassone, 
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esclusi gli oneri di conferimento a discarica. 

per ogni m3 di materiale trasportato misurato sul mezzo……….. ………    al m3 € 24,70 

           20,20mq x0.25 = 5.05 mc 

 30 x0.02 = 0,6 mc 

          5.05 mc +4.27 mc + 0,60 mc + 0.22 = 10.14 mc 

          10.14 mc x 24,70 = € 250,45  

 Collocazione infissi  (riutilizzando quelli presenti)               a corpo € 250,00 

N°2 x € 250,00= €500,00 

 

Per un costo totale di € 6.971,06 

ad essi va aggiunto il compenso di un tecnico abilitato, per la redazione di S.C.I.A  da depositare presso 

l’ufficio tecnico e direzione lavori che si aggira sui € 2.500,00 /3.000,00 + spese ( diritti di segreteria 

ecc.) 

per una spesa di circa € 9.971,06 
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I  beni  oggetto  di  stima  saranno  valutati  assegnando  il  più  probabile  valore  di  mercato  per  confronto 

diretto. Esiste infatti un mercato di riferimento per beni simili.  

Per il calcolo del valore di mercato sono state considerate le unità immobiliari nel loro stato attuale e i 

fattori influenti sul valore dei fabbricati, ovvero: caratteristiche intrinseche ed caratteristiche estrinseche. 

 Per  caratteristiche  intrinseche,    si  riferiscono  a  tutte  le  condizioni  e  caratteristiche  “interne”  proprie 

dell’immobile:  

 Esposizione 

 Panoramicità 

 Orientamento 

 Luminosità 

 Tipologia dell’edificio 

 Superficie 

 Livello di piano 

 Numero di vani e ampiezza 

 Distribuzione degli spazi interni 

 Grado di finiture 

 Età 

 Condizioni degli impianti tecnologici 

 Caratteristiche delle strutture portanti 

 Accorgimenti tecnici (isolamento acustico, coibentazione, adeguamenti per la sicurezza) 

 Stato di conservazione 

 

Per quanto concerne le caratteristiche intrinseche,  si riferiscono a condizioni “esterne” all’immobile : 

 Esistenza nella zona  di infrastrutture ( uffici, servizi pubblici, mercati, negozi e scuole) 

 Collegamenti con altre zone del paese e vicinanza al “centro” 

 Vicinanza a “zone verde”, intensità del traffico e rumori 

 Zona popolare, residenziale o di prestigio. 

 

Per  le  caratteristiche  estrinseche  l’immobile  è  inserito  in  pieno  zona  storica  con  la  presenza  di  poche 

attività economiche nella zona ad esempio, negozi,bar, servizi ecc...  

5. GIUDIZIO DI STIMA E VALORE A BASE D’ASTA. 
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Delle  informazioni  di  mercato  raccolte  presso  agenzie  immobiliari,  dalla  Banca  dati  delle  quotazioni 

immobiliari, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, il valore medio in questa zona è di €350,00 mq 

 

Il mercato dei immobili  risulta abbastanza stabile negli ultimi anni, 

 

 

 

DESCRIZIONE AMBIENTI  MQ  €/mq PRODOTTO 

Superficie residenziale (lorda)  121,56 350,00 € 42.546,00 

Superficie non residenziale (balconi e terrazze) 11,30 175,00 € 1977,50 

TOTALE    € 44.523,50 

Arrotondamento                                                                                                                   € 44.524,00 

 

 

Per i suddetti  motivi il valore dei terreni, a giudizio della scrivente è stimabile per un totale di   

€ 44.524,00 

 

- Valore Immobile : € 44.524,00 

- A detrarre costi demolizione ed oneri € 10.000,00 

- Valore venale attuale. € 34.524,00 

 

Oneri condominiali 

Non vi è alcun condominio  
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