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PERIZIA TECNICA STRAGIUDIZALE

wosvessesn | 15 SET 2&’4mﬁimﬁﬁli

OGGETTO: Perizia tecnica esfimativa di due blocchi Immabrl'hdn sife a Raguso

nella Ile Fase della Zona Ind.le di Ragusa - F.118 P.lle $6-302387-335-333-395-349 .
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1  PREMESSA:

Su espresso incarico della ditta [N - i d esfimo
immabiliare su varie unitd di proprieta delfa steéssa, in data 02 Maggio 2014, 1
sotfoscritio ing. Aldo lacono. ha effettuato un sopralluogo presso gl iImmobili in
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Quindi fondamentaimente tuth gl immobili sono sintetizzabili in puﬂ.%. part302 e
le particelle di tereno 387.335,333,395,349.
Le particelle si frovano a Ragusa, localizafe nella e Fase della Zona indJe. Trattas!

di stacchi di temeno e opifici Indusiriall desfinali atiuatments alla produzone di
pretabbricafi Industriali pesanti.

1.1 SITUAZIONE AMMINISTRATIVA:

| fabbricali  oggetio della presente sono pervenuti in possesso atiraversd un
decreto di rasterimento del Tibunate di Ragusa in data 02/04/2004 nel quale si
trasferiscono | beni della [N o' I  oogctto def
trasterimento che riguarda la presente perizia sono alcune sub deila parlicslla 946
F. 118 e le due partlle 395 e 369, indicale nella fabeilla anz riportata.

Gl ditri sub, appartenenfi alla part. 302 che cansistono in capannon] prefabbricati,
uffici & locdli a servizio dell*aftivitd, sono stati redlizati con Concessione N.332/98
det 22/01/1998 e succ varante del 29/6/1999. e concessionl successive per
ampliamenti, con ulfima la concessione in sanatoda ai sensi delt'art.13 L.47/85 e
provvedimenio SUAP N.147 del 30/05/2008 chig sana l'intero stabiimento
comprese piccoli vani tecnici.

Nella part.9é e precisamente nella sub 32 sono statoi reailzati a fini lcvorcﬂm delle
1
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strutiure suppletive {pilasti getlati in opera} afte a sostenere le vie di coma
carroponte {travi in c.a.p| visto che la struttura redlizata (ex IBLA) & stata
realizata in epoca antecedente all’enfrata in vigore delia legge anfisismica e
comungue le colonne non sono state progettate a suo tempo per supportare una
via di corsa camroponte da 10 tonn.

Gii immobili hanno quindi destinazione indusiriale, autofimessa, magazzino e
abitazione per quanto conceme ['alloggio custade.

Tutti i locali hanno avuto regolare certificato di agibilitd in accordo all'uso.,

2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

Si giunge ai locali in oggetio, percorrendo la Via principale delia ila Fase e Pintero
complesso si viluppa lungo un fronte di ¢irca 300 mt. Sei ingressi danno I'accesso
alie varie zone dello stabilimento.

21 ZONA EXIBLA E EX FA.DE (PART.96):

2.1.1 LOCALI CONCESSI IN LOCAZIONE (PART.?6-SUB.25-24-27-28);

Dalt’'ultimo ingresso, un comidoio di circa 13 mit, serve i quattro locali in cat.D/8 che
su questo sj affacciano, che in passato hanno avuto deai locatari e nella fattispecie
si fratta delle ‘partlile 96, sub 25-24-27-28 che come si evince peraltra daile
planimetre cdtastali, non hanno la stessa area e neanche la stessa altezza.
| sub 25 e 26 hanno altezza 14.20 mt, mentre i sub 27 e 28 hanno altezza interna
9.20 mt, Essendo ricavato su questi due la zona uffici e laboratorio, indicaio quale
Corpo D [vedi figura 5] sub 32 piano primo.
Questi locali sono tutti asserviti da chiusure con saracinesce motorizate di
dimensioni 4.80x5.00 mi, e all’intemo di essi sono stati ricavati per tutti @ quattro i
locali adeguati servizi dotati di bagno e anti-bagno.
Le pareti di detti locali sono in pannelli prefabbricati a giunti verticali lasciati con
faccia vista a staggia vibrante o liscia da cassero a seconda del lato di posa del
pannello. '
Queste uniid sono readlizate con copertura a Y e sovrapposto cupoling in
cementa amianto bonificato, ma all'interno & ancara il confrosoffitto in lastre di
cemento amianto con sovrapposto materassino di lana di roccia. Allo stato le
condizioni di detfle lastre sona buone e non si riscontrano sfaldamenti che
potrebbero minare la saiute degli occupanti.
' Lapavimentazione & del tipo industriale con superfice quarzata rossa.
. | servizi sono fifiniti con piastrelie di ceramica con rivestimento fino ad altezza di
. 1.80 mt. circa. E' evidente che i servizi sono stati poco utilizati e nonostante la
- mancanza di puliia sono ancora in buone condizioni. Lla parte di piazale
prospicente questi locali & stata destinata ad uso di detti locali. In generale gli
-impianti sono in buone condizioni, cosi come gli infissi, anche se la mancanza
.d'uso nel lungo periodo ne mina l'efficienza.

1.2 LOCALI CABINA METANO - CORPO M -(PART.96 - SUB.32):

rnidicati in planimetria come sub 32 partiia 94, sono dei locali che a suo tempo
ff;sno stati realizzati dalla ex 1BLA quali cabina di depressurizzazione del metano a
servizio dell’ atfivitd. Ad oggi detti locali nan sano utilizati.

A.
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i !
13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
#¥ipubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Studio Tecnico ing. Aldo lacono — Cefall 4 - Raguse -
& 0922/228082 — aldo, jzcono@ingpes. ey P.VA N,01023680885 - C.F, CNILDA B1R 20H 1838

2.1.3 LOCALI CISTERNA E POMPE - CORPO L -(PART.96 ~ SUB 32):

i suddetti locali indicati come partlla 96 sub 33, trovasi in un‘aﬁgolo dellintero
lotto industriale, quasi a confine e si compongono di un localine di comando del
locale pompe vero e proprio, e della cisterna di buone propomonl c¢he serviva da
riserva idrica antincendic & per utilizzo civile.
Il jocdlino di comando & di piccolissime dimensioni, in cui & aifresl presente un
gruppo eletirogeno con ogni probabiliitd non funzionante, readlizzato in maniera
piuttosto precanc con pannelli di recinzione come 'ramponamen’ro e con
copertura in lastre di cemento amianio, e doveva servire alla gestione delle
pompe che adlimentavano it sistema di spegnimento dell’intero complesso.
Aftuaimente & inufilizzato @ abbandonato.
Non necessitando di alcun impianto di spegnimento per I'attivitd che vi si svolge,
ovvero la produzione di elementi in calcestruzzo prefabbyicato, il locale pompe
che accogli pit di una decina di pompe di grosse dimensioni, attualments &
parzicimente utilizato, solo per 'alimentazione dei servid idrici, del'impianto di
lavaggio pannelli e dell'alimentazione dell'impianto di betonaggio. E' pertanto
ulilizzata e funzionante solo 1 pompa che aspira dall’enorme vasca che confiene
un centinaio di metr cubi di acqua. i
| locali sono in condizioni accettabili, con pavimentazione industriale e pareti
.infonacate, anche se daila parete della vasca sono evidenti infiltrazioni d’acgua
che richiederebbero la rpresa manutentiva dell’impermeabilizazione interna
. delia vasca. Gli impianti a prima vista appaiono in buono stato di conservazione.

Gi infissi avrebbero bisogno di una buona manutenzione che cd oggi sembra
mancare.

2.1.4 MAGAIZINO - CORPO | -(PART.96 - SUB 32)

Adiacente ai sub 25-24-27-28 & un magazzino, facente parte del sub 32 partiia 96,
che nonostante non sia evidente cotastalmente, € nettamente ritagliato & chiuso
! all'interno del pid ampio sub 32. Questo magazzino & di circa 14600 mqg di altezza
' pari a .20 mi., dotato in un angolo di un ufficetto operativo 6.20x3.30 = 21.8 mg di
altezza 285 ml, interamente reqlizato con elementi in dluminio e pannelli
sandwick. In un aliro angolo & un altro vane di circa 20 mg che & stato ereditato
dalla FADE che risulta inaccessibile ed & inufilizato.
.. Laccesso al magazzino pud avvenire da due ampie saracinesce motorizate da
.. 4.80x5.00 ml. dal comdoio fronte strada che asserve la struttura ed internamente
. da 3 aperiure a libro sempre da 4.80x5.00 ml., anche se attualmente se ne utilizza
.+ solo una. Rifinito come il resto delle strutture, ovvero con pavimentazione in cls
. ffinita con quarzo rosso all'ultimo strato & pannelii prefabbricati di tamponamento
~ nervati con costole da 25 cm., in numero di due per pannello da 2.50 ml di
. ‘lorghezza.
. I magazino, come del resto tutto 1o stabilimento, & dotato di copen‘uro aYcon
' sovrapposto cupolino in cemento amianto che a seguito della cessione dell'area
- - di.-copertura ad azienda fotovoltaica & stata bonificata, ma all'intemo & presente
‘ancora il controsoffitto in lastre di cemento amiante con sovrapposto materassino
sdivlana di roccia. Oggi le condizoni di dette lastre risultano buone e non si
pn’rrano sfaldamenti che potrebbero minare la salute degli :occupanti. Due
';iie di sicurezza dotate di maniglione antipanico consentono ll rapido deflusso
e persone all’esterno. Gli impianti sono ancora in buono stato.
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2.1.5 TETTOIA - CORPO | - (PART.96 - SUB.33):

Contenuta all'interno delia sub 33, & una tettoia posta sul retro dello stabilimento
di dimensioni 14.08x72.90 = 1026 mq, tamponata solo su 2 iali, tra cui la parte
posteriore. Realizzata sempre in struttura prefabbricata, dello stesso periodo in cui
é stata realizzato tutto lo stabilimento, ha un‘altezza di 8.70 m! come la maggior
parte detlo stabilimento. Ad oggi questa & poco ulllizata. Adiacente a quesia &
un deposito GPL da § mc, ufilizata per alimentare le caldaie a vapore a servizio
dell' attivitd. La pavimentazione & sempre in cls, lisciato e quarzato rosso. Non sono
presenti impianti di alcun fipo. La copertura € realizzata con fravi a Y e in origine
erano presenti i cupolini in cemento amianto che in seguito sono stati rimossi.

Attualmente la tettoia & praticamente sprovvista della copertura che potrebbe
essere ripristinata in breve e con spese ridotte.

2.1.6 DEPOSITO E SILOS - CORPI [,G ~ (PART.946 - SUB.33):

I corpo deposito riportato nelle planimetrie catastali, indicato quaie Corpo |, di
altezza 14.20 ml. e il corpo G, indicato con altezza 3.80, sono stati demoliti e
pertanto non sono oggetio della presente.

2.1.7 DEPOSITO OU E VERNICI ~ CORPO E -(PART.96 ~ SUB.33):

4 Questi locali, nati con dltra destinazione e poi ristrutiurati per accogliere I'attuale
" destinazione a deposito olio e vernici, & realizzato in ¢ls con solaio in latero-
cemento e sul suo fronte principale sono dotati di saracinesce manuali di 4.40 e
3.60 mi, per un'altezza di 4.00 m |, opportunamente accessibili con sollevatore .

Di dimensioni 6.00x4.40 e 4.20x4.40 mi, per un totale di 44.9 mq, ed altezza 5.00 ml,
il locale si presenta in buone condizioni in mase anche dlia destinazione. Gii
impianti sono sottotraccia e la pavimentazione del tipo industriale.

2.1.8 ZONA LAVORAZIONE - CORPO A - (PART.94 ~ SUB 32):

La zona lavorazione & costituita da un corpo a doppia altezza di 2.20 € 14.20 mi.
iufta la struttura & del tipo prefabbricata con fravi tipo Y e cupolini in cemento
amianto bonificato. L'azienda ha ceduto in epoca recente i dirtli sulla copertura
sulla quale & stato reqlizato un grosso impianto fotovoltaice e, al fine di poter
dispomre | pannelli fotovoltaict, sono stati dispaste delle lastre piane ondulate su
strutturina in accidio.
All'infradosso permane il controsoffito in lastre di cemento amianto con
sovrapposto materassino di lana di roccia, ma le condiizoni sembrano buone e
non presentano sfaldamenti sia pure superficiali,
La struttura prefabbricata che definisce la zona lavorazione & ovviomente datataq,
probabiimente & antecedente alenirafa in vigore della legge antisismica,
< peftanto la stessa non & afta a sostenere carichi diversi e pib gravosi per la quale &
i stato progettata. A tal propasito, per esigenze lavorative sono state realizate
v delle strutture suppletive a sostegno delle vie di corsa caroponte da 10 tonn. che
formana una struttura indipendente dall'esistente.
Quindi tatta una serie di caropanti, ovvero uno per campata, ottraversano per
lungo questa zona lavorazione. Al centro della stessa & [a cosidetia "zona della
&% tore" attuaimente recintata, in cui € posto divieto di accesso a tutti.
- Nella fabbrica di detersivi che ha reaqlizato lo stabiimento, questao zona
accoglieva enormi macchinar e silos che poggiavano sulla struttura che solo in
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questa zona & realizata in opera. Inizialimente fale “torre” era di altezza Intfomo ai
20 mt ma In epoca successiva, sia la tome che parzicimente anchie il plping sono
siati smanfelloti, ma ancora permane limpraticabiiitd della zona che non &
gttuaimente neanche coperta, & composta da diversi solai in katero-cemento con
grandi feritoie ed una scala in c.a. che gira salendo atiorno al vano ascensors.
Tale zona & sicuramente inservibile se non con grossi Intervendi di smantellamento
totale del piping. e adeguamento della siubura od citre esigenze, che
potrebbere anche essere degli ufficl.

Tutla la zona lavorazions racchiusa nella part.94, sub 32 & di circty 5568.2 mg al
netto della “zona tomre” e del magazzino.

Ad oggi questa parte & fortemente ufilizata, ed & occupata per infero do casserd
per o produzione di manufatti in c.a.v. € c.a.p., pertanto gl Impianti a servizio
sono efficienti, ani a quello elettrico in dolazione sono stdafe aggiunte le blindo
rolley per i carroponti.

1 locdli sono in buone condizoni. con pavimeniazione indushiale e pareti sono
reqlizzate con pannelli nprefabbicafi. Gl infissi sono in lamiera vemiciata &
avrebbero bisogno di una buona manutenziona che ad oggi serhbra mancare.
Una serie di aperfure di dimensioni 4.8x5.0 mi, sul fronte corfo, prospicente il
plazale e 2 sui lali lunghl, mettono in camunicadoneg I'aréa lavorazione con
'esterno, assieme ad una sere di aperiure di sicurerza dofate di maniglions
antiponico. Tutta 1'atiivitd allualmente passiede | C.PL che ne qualifica de

. dotazioni di sicurezza.

2.1.9 UFFICI E LABORATORIO - CORPO D - (PART. 96 - SUB 32):
La zona uffici e laboratotio, non & utiizzata ne & possiblie Paccesso al non addetil,
da quando lo stabile & slato acquisito dalic NG t* on corpo
che & stato ricavato sopra i sub 27 e 28 citall prima e consistono essenziaimente in
una setie di uffici operativi di dimensionj varie e un grande laboratorio. Due cavedi
infemi fomiscono illuminazione naturale e aerazione ai var uffici @ ai serviz,
costituiti da 6 we con relativi antibagni, L'accesso all'unitd pud avvenire affravensa
due scale in acclilo, una infema e I'dlra estema che condutono tramite
passarella agli accessi posti @ 9.20 mi. di quota.

Di nessun pregio le finlfure che sono caratteristiche di un ufficio opérativo con
pavimentazione indusiriaie, indissi in alluminié anodizzato e le ramezzaiure in foraki
infonacate e rifinite g tonachina, ma l'accesse disagevole, # sisterma di
iluminaZione e asrazione problematica, non fomiscono una b

futiizzo investendo in esso piccole somme, piuttosto una S
destinazione ufficio, comporierehibe un invesfimertto non frasc &

2.2 IONA VECCHIA TIDONA (PART.302): 135 S

221 LAVORAZIONE 1~ CORPO -A- (PARY.302 - SUB 1) R
La zona infesa come “lavorazione 1%, faceva pore del n'0 ;I‘“iiﬁ s

E' cuslifuito essenziaimente da un Copo Wial WAV VW 1T
a due campate da 20.00 ml., per una supetficie di 4000 mq (3920 mq netif Intemi)
di realizzazione recente, risalente al 2000 con impianii modermi, infissi per finestre in

= alluminio prevemiciata verde e in lamiera Zincata con inteleiatura in acciaio per i
.. portoni di accesso scomevoli a spinta di cui N.2 da 6.0x5.0 sul frorte principate ed
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alfretianti € con le medesime dimensioni sul fronte opposto.

Essendo la struttura nata con la destinazione attuale, & stata a suo tempo dotata
: di mensole e travi di via di corsa camopontfe che atfualmente sono in uso ed
. efficienfi. L'allezza del capannone & di 10.30 ml. alla gronda. Alio stato I'areq &
occupata da macchinar e casseri per la produzione. Sul lato desiro e con
accesso dall'interno, troviamo i locali compressori, mentre con accesso
dall’esterno i iocali caldaie e it laboratorio interno.

Nel'angolo in fondo sinisiro € la cabina di comando dell'impianto secondario di
betonaggio, con {'incasteliatura a sostegno del mescolatore, che non sembrano
utiizzati da tempo. La pavimentazione in tutto il corpo & di tipo industriale con
strato finale quarzato rosso, i tampoanamenti sono stafi realizati con pannelt

nervati a giunti verticali sui lati lunghi € pannelli lisci da 20 cm., a giunti verticali sui
lati cortl.

2.2.2 SERVIZI ~ UFFICI - ALLOGGIO CUSTODE- GARAGE (PART.302 - SUB 1):
Sul lato sinistro, quast prospicenti i piazzale principale, troviamo un ufficetio
operativo, adiacente a un magazzino e i serviz igienici per gli operai e la mensa.
Tutta la zona & realizzata con struttura in operd e famponamento in gasbeton, e
forati. .
Dal disimpegno iniziale, al guale si accede dall'interno del corpo Lavorazione 1, s
r . affacciano fre porie che conducono ai var locall. L'aperiura prospicente
%., I'ingresso del comidoio da sul locale mensa di 30 mq. circq, al quale si accede
J anche attraverso una porta per gl spogliatol destri, mentre quelli a sinistra non
hanno alcun accesso diretto.
L'uscio posto a destra del disimpegno inizicle, conduce al locale spogliatoi destr
con quatiro serie di armadietti per un totale di 41 posti e superficie di 18.85 maq.
Su questo ambiente si affacciano ilocali docce a 8 posti di 8.67 mq e lavabi a 8
posti di 7.75 mq che a loro volta conducono alta zono we con 8 sedute per un
totale di 16.31 mq. Dal locale lavabi anzidstto &, come specificato, possibile
accedere al focale mensa.
Sempre dal disimpegno di ingresso, a sinisira & 'accesso ai locale spogliatoi con
- N.40 armadietti per 20.2é6 ma occupati e da questi, & possibite giungere al locale
1. lavabi con 8 posti di 7.72 mg & il locale we di 19.79 mq a 8 sedute.
Lo pavimentazione & di tipo industriale per ufficio e magazino, e con piastrelle la
<. parte dei servizi.
" Gl impianti, per tutte le zone sono sottotraccia, conformi alle attuali norme di
. sicurezza. Gli infissi sono in dlluminio preverniciato bianco, le porte interne in legno
v, tarmburato, gli ambienti sono opportunamente suddivisi con tramezzatura in forato
%" e syccessivamente intonacate e rifinite a gesso, completato con battiscopa in
& ceramica. | sanitar in ceramica sono in buone condizioni, e il fivestimento con
5  piastrelle in ceramica fino ad altezza di 2.00 mi. Tutli gli ambienti presenti al piano
t& tema hanno altezza i 3.80 ml.
66 Le finestre sono tutte dlte con apertura a vasistas ed impediscono 'affaccio ma
= sono ampie e luminose. Gli ambienti generati sono adeguati e confortevoli.
Dall'intemo del corpo Lavorazione 1 si accede agli uffici, attraverso una scala
operativa intema, o dall'esterno attraverso un corpo scala a servizio degli uffici e
dell'alloggio custode.
‘Come si evince anche dalle foto allegate, gli uffici, nonostante non siano utilizzati

6
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da un decennio, sono in ottime condizioni, perfettamente utliizabili senza ulterior
lovori o investimenti. Questi si compone di un unico grande ambiente all’ingresso,
in cui te stanze sono suddivise do un muretto basso e infisso in vetroifino al soffitto.
Una stanza direzionale & in fondo al disimpegno che serve tuttl i locali, in cui
ritroviamo una finestra che si affaccia all'interno dello stabilimento, olfre un'ampia
veirata che da sul prospetto principale. Attraverso una porta scomrevole da questa
stanza si giunge ad una intermedia che da sul disimpegno principaie e sul compo
Lavorazione 1 ed & pertanto sprovvista di luce diretta e aerazione. Quasi frontale
allingresso degh uffici froviamo I'accesso alla scola in acciaio che porta allo zona
compo Lavorazione 1, un piccolo ripostiglio che accoglieva un server di rete e un
archivio. Sul disimpegno principale adiacenti alia reception sono i servizi vomini e
donne dotati di anti bagno e bagno e un piccolo deposito.

Sul lato sinistro un aitro ampio locale, reglizzato sopra il garage, con la stessa
tipologia di separazione a vetro si affaccia sull'ampio ingresso e su un cavedio di
lluminazione che fornisce g sufficiente luce anche al'archivio del settore
amministrativo. Tutti gli ambienti presenti al piano primo hanno altezza di 3.15 ml.
Questi locali hanno buone caratieristiche considerata la loro destinazione. | divisor
sono ovviamente redlizzali in forali da 8 cm., intonacati € rifiniti a gesso, come
pure i soffitl. Solo in alcuni locali & presente un controsoffitto per il passaggio di
impiantt. _

La pavimentazione & in ceramica di colore azzumo, come pure la zoccolatura che
& delio stesso tipo per tutto 'ufficio. £' aliresi dotato di impianto di iscaldamento
autonomo, e i radiatori, non in ghisa sono di buona quadalitd, 'impianto eletirico
softo tracciq, & dotato direte LAN e appare in buone condizioni, cosi come quello
idrico, raglizzato con fubiin PVC,

Le porte interne ove presenti sono in legno tamburato di media qualid, o in

Qlluminio preverniciato, dotato di vetro, cosi come gii infissi esterni, scorrevoli in
* alluminio preverniciato bianco, senza oscuranti o serrande.

| ivestimenti dei servizi sono in ceramica ed ovviamente per quaiita e decorazioni
rispecchiano 'etd e la qualita della costruzione, i servid igienici {lavabo, bidet e
vaso) sono in ceramica di modesta qudlitd. Planimetricamente ['unitd &
rispondente alle dimensioni catastali e alla categoria assegnata, € conforme alla
sua destinazione e versa in buone condizioni manutentive. .

La scala principale che dall'esterno consente I'accesso agli uffici & del tipo
tradizionale, pavimentata con granito grigio per tutta la sua estensione, & ampia
1.20 ml. quale larghezza rampa e a tutti gli interpiani sono ampis finestre che la
iHluminano ampiamente.

L'ulfimo piano delia zona uffici, servito dalla suddetia scala @ I'alloggio custode,
molto ampic con una veranda coperfa ma molto lunminosa che ne consente
Fagevole accesso.

L'ingresso, senza alcun disimpegno si affaccia su un ampio soggiomo illuminato da
una finestra grande e porta finestra che da sulla veranda, e sempre da
quest'ullima, un'alira porta finestra da 'accesso alla cucing molto ampia e
luminosa con una grande finestra ed una porta finestra che permette "accasso al
baicone a L che circonda quasi del tutta {'abitazione. Su detta cucing si affaccia
la lavanderia che @ sua volta ha un accesso indipendente al ballatoio. La
comunicazione fra soggiomno e cucina & garantita da una porta ka i due

7

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata';fogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. GiustiziajPDG 21/07/2009

|
}



s Studio Tecnico Ing. Alds lacono — Cefalil 4 ~ Ragusa ~
;W 09320226082 - aldp,faconc@ingoec.ey P.IVA N,01023880885 - C.F, CNi LDA B1R 28H 1635

tuthi gli ambienti nella zona notte, costiiuita da 3 camere da letto, tutfe prospicenti
'accesso al piazzale e dotate di adeguate aqperture per filluminazione e
I'aerazione, un ripostiglio e due servizi, nonché un ampio locale di sgombero che
non nisulta iluminato ne areggiato. Tutti gli ambienti presenti al piano secondo
hanno aitezza di 3.20 ml. che per un alloggio & eccessiva, ma questi locali
potrebbero essere trasformati con una spesa contenuta in attr uffici.

L'alloggio non ha carattenstiche di dlloggio economico popolare, tuttavia vista
I'dfezza, la posizione e le finifure, non potrebbe essere classificato di pregio,
trattandosi comunque di alloggi di servizio, | divisori sono ovviamente realizati in
forati da 8 cm., intonacati e rfiniti a gesso, come pure i soffitti.

La pavimentazione & in ceramica a striature avana, che viene riportata in tutte le
stanze con I'eccezione dei servizi anche se sono comungue della stessa tonalita.
L'alloggio & dlfresi dotato di impianto di fscaldamento autonomo a metano, e i
radiatod, non in ghisa sono di media qualitd. Gii impianti in generale sono di
recente fattura, quello eletirico, interamente sotfo traccia & dotato di opportuni
sezionatori di zona tramite differenziali, quelio idnco, anch’esso sotto traccia & con
tubi in PVC.

Le porte interne sono in legno tamburato di media quadlitd, cosi come gli infissi
esterni in alluminio preverniciato bianco.

| ivestimenti di cucina, bagno e lavanderia sono in ceramica di buona qualitd,
cosi come i sefviz igienicl (lavabo, bidet e vaso), in ceramica di buona qualitd,
Planimetricamente I'unitd & rispondente alle dimensioni catastali e la categoria

-

- assegnatole, € conforme alla sua destinazione e versa in ottime condizioni
. manutentive.

Adiacente ai servizi sociali € un garege di 60.43 mq, ottenuto da una struttura
realizata successivamente al corpo alloggio custode, che serviva per ailargare i
piano uffici, pertanto le parteti sono date daile strufture gid esistenti e la chiusura
di detto garage & con 2 serande motorizzate. In fondo ad esso & una porta che
conduce ali’interno dello stabilimento. .

2.2.3 LAVORAZIONE2E 3 - CORPO A - (PART.302 - SUB 1):
| due corpi indicati con “Lavorazione 2 e 3" sono posti in adiacenza alla
Lavorazione 1, natl successivamente con unG concessione in ampliamento alio
stabilimento che inizialmente consisteva solo ne!l Corpo Lavorazione t. Formanti
una “L" i due compi hanno dimensioni di 16.35x30.06=491.48 mq netti intern,
attuaimente occupato da macchine staffatrici automatiche e aliri macchinan. Un
muretto basso separa gli ambienti lavorativi del corpo 2 e 3, dove si svolgono
operazioni diverse. Gli infissi per enframbi | corpi e in generale tutte le finiture sono
comunt ai 3 corpi di lavorazione, infatti il pavimento & industiate quarzato rosso, le
ﬂ;% finestre in alluminio * preverniciato verde, impianto eletiico perfettamente
v  efficiente, e dotato di blindo frolley per tutti i camiponte che servono i 3 corpi,
'fluminazione con fari dlogeni. Al corpo 2 & possibile accedere tramite una
. grande apertura di 5.00x5.00 mi, a saracinesca motorizata, dal piazzale principale
. & un'apertura di 5.00 ml. lo mette in comunicazione col corpo “Lavorazione 1.
| corpo 3 posto orfogonate ai compi 1 e 2 & di 123.85x19.60=2427.46 ma,
nteramenie occupato da casseri € macchinar, & servito da due camponte da 10
onn. Che dovendo trasporiare a stoccaggio gli elementi prefabbricati, ovvero
~“dovendo accedere all'esterno, il tamponamento del lato corto del capannone, si
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interrompe softo i via di corsa del camoponte, una poria scoffevole cenfrale,
pemette il passaggio dei manufatil, Came gid detto, Is finfture dellimmoebie sono
uguali a quetle degli altri corpl. Adiacente al cope 3 froviamo un plccelo vano di
dimensioni 10.00x3.00 ml.= 30 mq ed dltezza 3.00 mi., che accoglie gl svo intemo
una caldaia a vapore afimentata da un serbatoio di § me di GPL che rifroviamo
nell'angolo del lotto industicie assieme al vaporizatore, contanuto alfinterno di
uno spazio recintato con rete metallica. Gl accessi al corpo 3 posseno avvenire o
dal prospetto corto, ovvero dallo stoccagglo direffa, 0 dd una grande aperfura
laterale di 6.0x5.0 ml, che si affaccia sullo stoccaggio generale. Una setis di 6
uscite di sicurezza dotate dl maniglione anfipanico, completa il slstemu di accesso
e uscita del compo. : ,

2.2.4 PIAZZALl DI STOCCAGGIO E DI MANOVRA (PART.302 - SUB 10 E 1)'

| piazzali di stoccaggio @ manovra permettono la circolczione anche o mez
pesanfi ali'infemo dello stoblimenio, sefrvili da occessi dalla viabiitd consoriiie
tramite ampi varchi camabili di dimensieni fing a 15 mit. Il plazale di stocciaiggio
principale & sérvito da una giu a cavalletto da estemo, mobile su rofaie, per futia
la sua estensione e in un angolo del corpo Lavorczione 1, come gl defio,
essendo presents il vecchio impianto di betonaggio, sono ad oggl riscontrabii del
silos e le tramogge degli inerti, che occupano urio sia pur plccola porte di
piazale. Sul confine lato Nord, § piazzale & stato realizate disponende. late valle

© del mutl di contenimento per i suoi 207 mi di sviluppo. In zona antistante al corpo

. lavgrozdone 1 & it piozzale principale che ha unu profonditd di 1883 ml. e
: larghezza 75.06. che confing con Kalia Lythes da una padrle e allra ditta facente

parte del gruppeo Tidona.,
2‘3‘ LOTTI DI TERRENO:

5 M_é atires] propristaria dellle part fie:

i?%m

Fogilo|Parlila|  Sub. Supert,
118 3A33Iseminative 137,00
118 335|seminativo 201,00
118 387 |seminativo 504,00
118 394|enteurbang 2.796,00
118 I95|enteurband - 421,00

Le parficalie 335 & 333 sono gt parfe del piazzale, onche se non é stata eseguita
una fusione con lo 302.

La particelia 387 & una siriscia di fereno che frovasi al di sotto dei muri <
contenimenio del piazale, e & praficamente inusabile.

% le parficelle 375 e 394 riporfate, per un fotale di 3417 mq chesi tmvcno in zong
] - industriale, ma non hanno alcun acceasso stradale.

}
H
.'

= Atiualmente & ufilizzato come stoccaggio di monufatt del” mda di

prefabbricati.

|
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3 CRITERI DI VALUTAZIONE

la determinczione del valore del bene oggetto della presente relazione di stima
immobiliare viene effettuata tenendo conto degli attuali prezzi per immobili dello
stesso tipo con la medesima destinazione, che insistono nella stessa zona, nonché
deltla situazione del mercato immobiliare in generale e con riferimento al
. comparto specifico in argomento. Uno sguardo all’osservatorio dell' Agenzia delle

entrate ci fornisce un'indicazione di massima che solitamente non rispecchia e
. quotazioni di mercato, in quanto si rifa solo ai valor dichiarati sui rogiti.
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figura & - Planimetria catastale Corpi G, LH

'§.1 ACCERTAMENTI IN RELAZIONE A QUANTO PREVISTO DAL D.M.

22/01/2008 N. 37 MINISTERO DELLO SVILUPPO ECONOMICO:

-} proprietario ha dichiarato di avere tutta ta documeniazione relaliva alla
cerfificazione degli impianti. I

»5.2 COEFFICIENTI CORRETTIVE: I

il valore di base da cui stabilire il prezzo comente di mercato, é tratto dat ONt
dell’Ag. delle Entrate per la citta di Ragusa, zonag Farfugno per la fipologia di
immobile esaminato, sia essa industriale, serviz, o abifativa, *..
Da questa valutazione e da una ricerca condofta dallio scrivente in pbase a
é ture simili o paragonabili di cui si conosce il prezzo di venditq, si &, ritenuto
portuno ulilizzare dei coefficienti comettivi che tengano conto della condizione
sttiva in cut si frova e versa 'immobile oggetto di stima.
coefficienti corettivi sono di seguito riportaii:
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p= coefficiente di posizione, indica ['esposizione rispetto alle vie principati
onsortili & quindi la visibilitd di una eventuale attivitd che si insedia in detto
e immobile.

_.Lca— coefficiente di altezza, indica 'altezza e lo sfruffamento che di essa pud farsi
s per un utilizzo pib spinto delia struttura.

¢= coefficiente di condizione, trattandosi di immobili non nuovi, indica it grado di
% conservazione e manutenzione in tuthi i suoi aspett

i cu= coefficiente di ufilzzo, indica la versafilitd dell'immobile qualora dovesse
rﬁ"' cambiare destinazione € la sua accessibilitd.

5.2.1 VALWUTAZIONE PART. 94 SUB 25-24-27-28:

{sub 25-26-27-28 in categoria D/8, part.lla 26. sono in buone condizioni. i primi due
sub 25 e 26 hanno altezza 14,20 e le 27 e 28 di aitezza 9.20 ml. La struttura &
owiamente gid vecchia, non antisismica, ma ha il pregio di trovarsi al cenfro delia
zZona ind.le.

L'altezza consente di soppalcare internamente, o nel caso vengano ufilizati
scaffali a piu piani, I'altezza fomisce un quid.,

L'osservatorio del'agenzia delle enfrate sulle campravendite fornisce una
quotazione tra 300 e 500€/mq, ma nel caso in questione abbiamo altezze fuori
noma e posizione oftima. Locali industriali datati come quello in esame e di
piccole dimensioni ma per altezza di é ml, sono stati valutati circa €350/maq, che
risuita pil basso del costo di costruzione. Imponendo un fattore migliorativo di
cp=1.10 per la posizione e ca=1.05 per 'altezza di 2.20 ml. e ca=1.15 per quelli di
14.20 ml., cc=1 {coeff. sullo stato di conservazione) si ottiene:

- ""'""""'3‘"5‘313:.‘!’“"\9’}.‘.".?'2??35:‘}11'?:-{?@:‘. vz

H
'
!

Part.la|Sub.| Superf. Prezzo unit] c.p. | c.a. | c.c. | c.u. | prezzo importo
P& 25| 24630 (€ 350,00 | 1,10 1,15 1,00 | 1,00 € 442,75 | € 105.049
Q6] 26f 382001 € 350001 1,i01 1,15 1,00 | 1,00 | € 442,75 | € 169.131
6| 27| 28620)1€ 35000 10| 1,05 1,00 1001 € 40425 | € 115.694
@6l 28| 281,201€ 35000 1,10 1,05] 1,00 | 1,00 € 40425 | € 113.675
€ 507.551

Circa € 500.000 {diconsi cinguecentomila).

5.2.2 VALWTAZIIONE PART.96 SUB 32 -CORPO | - :

La part.26, sub 32, Como |, in categoria D/7, fa parte del pil ampio sub 32, ma le
condizioni sono chiaramente diverse € non confondibili. Trascurando ta presenza
. de due ufficetti operativi interni al corpo |, considerando sottanto I'area in cui
. insiste ovvero 1600 mq, considerato che € un cofpo ad unica campata, I'alteza,
lo stato di conservazione del manufatto, ia posizione cha addiitiura & tronte
viabilitts consortile, possiamo assumere: cp=1.12, ca=1.05, cc=1.00, da guesti:

: Da cui:
; Partiia|Sub.| Super. Prezzounit| c.p. | c.a. | ¢c.¢c. | cu, | prezzo Importo
96| 32| 1.60000(€ 35000 | 1,12 1,05 1,00 1,00 | € 411,80 | € 658.540

€ 558.560

';' 011 4 1
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: ’533 VALUTAZIONE PART.26 SUB 32 - CORPO A -2 '

‘::-dello valutazione dell'immobile viene quindl trascurata la presenza del como
3 = Tome". L'areq occupata da tale zona che risuita essere recintata & inaccaessibile,
£ 8 di 1565 mq. L'area tatale che imane 5568 mg &, come gid detto, dappiamente
¥ vincolata da pilasii suppietivi per | caroponti, pertanto si infroduce un coeff. di
b - utilizzo, fiduttivo cu=0.95 che tiene conto di questo, mentre it coefi. di posizione,
E; permane. |l coeff. d'dtezza resta ca=1.05 essendo tutho a 920, il coeff. di
£ condizione cc=0.95 per la presenza della Tore e della condidone defla pav.
¢ Indusiriale che subisce un ysura costante g causa di un massiccio ulifizzo.

{ [retiialSub] Superf, Prexo unit] c.p. | c.a. | c.c. | cas. | preo | lmporo

96| 32| 556800 (€ 35000 1,12| 1.05| 095 095 | € 371.47 | € 206835

Tissd. € 2048339

‘Cifta- € 2.050.000 {dicons! duemllionicinquantamila),
682
B

7 524 VALUTAZIONE PART.96 - SUB 32-CORPO D = . '
. La2ona uffici & laboratortio, non & mai stata utiizzata datla Fsin
ddl giomo della sua acquisidione. La supetficie tolale del’area ulficl & di 528 mg di
cui 137 mq sono destingli o cavedi per illvminazione e gerazone. Restano
i comunqgue 391 mq, fra uffici, servizl @ laboratorio. Trattandosi sostanzigimente di
[, uffici ma con finiture dolate e di scarso qualitd, postiin una zona non esatiamente
! di agevole accesso, la sua valvtozione & ovviamente condizionata da futto
% questo, valuliomo sulla bose del valore minimo di mercaio  esirtto
" doil'osservatorio delle quotazioni immobiliiand deli'Agenzia delle Entrate che ci
- fomisce un valore minimo di €500/mq  €800/mg. Considerando fa problemati anzi
nportoh indichiamo in ¢p=0.90 a cousa della posizione non agevole, co=l
:j.}.; adeguato per altezza intemna alla destinarzione, cc=0.80 per le condizoni in cui
¥ vena, fenendo conto anche delle finifure, cu=0.94 per I'uso In quanto necaessita di

e e

g faualiicarione interno df sloued ambent. |
Sub| Supert. Frexzounit] c.p. | c.o. | cc. | cu. | prezzo Impotio

96| 32| 391.00|€ 5000| 090 1.00| 0B0| 0951 € 34200 € 13372

€ 13372
Circa € 130.000 (diconsi centofrentamila).

528 VALUTAZIONE PART.%6 ~ SUB 33~ CORPO 18 G -;
{1 corpo G é stato demoifto, Il corpe | chiuso alfrettanto, resta Iasolo tettoia di 1026
mq. dove non sona presenti i cupolini tra | tegol di copertura, Tultavia con un
piccola cifra, rimontando i cupolini, la tefloio sarebbe efficiente. Se si vuc!
procedere con un adeguamento delfa struttum, st poirebibe onche chivdere e
sarebbe ancora utilizzabile, Dati tutli questi problemi, comunque, intreduciamo il
prezzo minimo osservato in zona, tenendo conto di quanto ci dice I'OIN
{Osservatorio immobiliare nazionale), cp=0.8 In quanto posio sul refro, invisibile
doke viabilita consorfile, ca=0.95 per 'altezza del cupannong che sarebbe un
| 15
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. vantaggio, ma nel caso di tetiola & svantaggioso per il vento, cc=0.6 per la
+ condiizone in cui versa, cu=0.75 per il nuso e dli inferventi che bisognerebbe

- atfivare.
Parilla|Sub.| Superf. [Prezzo unit) c.p. | €.a. | c.c. | c.u. | prezzo importo
6] 32{ 1.02600|€ 30000 0801 095 0.60| 075] € 102,60 | € 105268

€ 105248
¢ Clrca € 100.000 (diconsi centomila).

o

5.2.6 VALUTAZIONE PART.96 - SUB 33- CORPO E,H e L-;

| corpi indicati sono essenzialmente a servizio dell'ativita. In realtd il valore di una
cistema delle dimensioni del corpo L, ha un costo notevole se rferito al costo di
costruzione, ma nessun valore di mercato, cosi come dgli alti corpi indicati.
Pertanto la loro valulazione pud essere sseguita in maniera empirica,
considerando che un’'ativitd diversa da quella attuaimente presente, avrebbe
necessitd di una vasca per l'antincendio che eventualmente potrebbe anche
essere frazionata se le attivitd dovessero essere piU di una. Assegnamo comunque
- dere di € 40000 ai suddetti corpi, mantenendo prudenzidimente e

LR e e ey

amd.  verosieniimente un valore reale degli immonbii.
81 .
gahy - 382

LF"‘T; 5’:‘321.:“19 VALUTAZIONE PART.96 ~ SUB 41, SUB 32, SUB 33- CORPO N-:

- |l Piazzale con subalterni diversi, raggiunge | 11001 mqg, ed & di fondamentale
L importanza per 'aftivitd industriale, quale che essa sia. La pavimentazione & in
- buone condizioni, ii costo di redlizazione di un piazzale si aggira intomo aij
€70/mq., considerato che il tetreno di campagna retrostante viene venduto a
€40/mqg e per pavimentare servono non meno di €25+30/mgqg, mettendo il
movimento temra necessario, costipamento, opere di sostegno etc...si ariva sui
<. €B0+90/mq. Fissiamo il suo valore medio intomo ai €60/mq prudenziaimente.
Da cui
, ||;art.lla Sub. Superf. [Prezzo unit! imporo
946|41-32-33 | 9.463.00 | € 000 € 567.780

€ 547.780

£ Circa € 560.000 (diconsi cinquecentosessantamila).

. 5.3 RIEPILOGANDO iL BLOCCO EX IBLA O EX FADE:

. [Portlia]  sus Descr. imgorfo
96[25-26-27-28 | - €  500.000
26 32| corpol €  680.000
96 32| corpo A € 2.050.000
96 32| corpo D €  130.000
96 3B|corpeleG [€  100.000
0é 3| corpoEH-L | £ 40.000
96|41-32-33 Piazzale €  560.000
€ 4.030.000
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6.1.1 VALUTAZIONE PART.302 - SUB 1- CORPO A e B-:
i corpo A & costituito dalle zone “"Lavorazione 1,2 e 3" il corpo B & invece formato

ig.:. + . - . . 1. .
. dai locali Silos cemento, locale caldaia a vapore e i locali compressori, caldaia e

faboratorio che essendo piccoli e destinati ad un preciso uso,; ai finl della
valutazione possono essere trascurati, ma seguono la destinazione dei Corpo A di

lavorazione. i
Detto corpo A & di recente redlizazione (2002 circa), & s’rruﬁurq anfisismica,
redlizata con vie di corsa caroponte da 10 tonn., ed aitezza 10.30 mi.

&

3
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¥ Do queste considerazioni, dalla valuiazdone dell’ONI, e da ricerche eﬁeﬂuc‘(e per: .
1 mmobili abbastanza recenti in vendita sulla zona ind.e di Ragusa ma di c:l’rezzd :
#.media (6.00 ml.) senza carroponte, & stato fissato un prezzo di vendita di €500/mq:”
¥ Poendo da questo:

+cp=1.05 in quanto & parzdaimente posto dietro il confinante e in parte sulla viabilitt
- consortile ma con testa capannone e uffici.

. c0=1.05 per l'dltezza del capannone che sarebbe un vaniaggio rel caso di
F. . scaffalature strutturali

: ~.cc=0.98 per la condizione in cui versa

£. Cu=1.05 per 1 riuso, la presenza delle vie di corsa che supera gli interventi che
bnsognerebbe attivare per la Aimoziane deglt'impianto di betonaggio.

Partilé Sub.| Superf. [Prezzo unit, ¢.p. | c.a. | c.c. | c.u. | prezzo Imporio
£ 302 6.998,00 | € 500,00| 1,05] 1,05| 098] 1,05] € 56724 | € 3.969.519

R 31 € 3.949.517
-3 I'..-Circh € 3.950.000 {diconsi tremilioninovecentacinquaniamila).

¥ 64.2 VALUTAZIONE PART.302-SUB 1e 2-CORPO C -:

-1 servizi saciali, tra ui spogliatol, docce, we, magazzinetto e uffico operativa sono
uth al piano terra ed occupana una superficie di 279 mg, di cui 51.57mq per
“magazzno e ufficio operativo, € 167 mq per serviz sociali e mensa, 60.43 mq per
.. garage.

. Owviamente i servizi sono in oftimo stato e considerata la recente ristrutturazione
-;_-;; subita, impostando il costo di costruzione in €600/mq, infroducendo un unico
i coeff. comettivo per le condizioni In cui versa, cc=0.95:

;. La valutazione dell'ufficia opertivo risente ovviamente di altezza e utifizo, pertanto
T - sig per il garage che il magazinetto:

——l

% \Part.ilu Sub.| Superf. Prezzo unit] c.p. | c.a. | c.c. | c.u. \ prezzo Importo W
¥ [ 3020 1] 16700 € 60000 095 - |€57000[€ 95190
Fr 3020 51,57 | € 350,00 1,00 1.00| 0.95| 1.00| € 33250 | € 17.147
| 302 1 60,43 |€ 35000 | 1,00 1,00| 095 | 1,00 | € 332,50 € 20.093

€ 132430

1 Circa €130.000 (diconsi centotrentamila).

| piano pimo si estende per 279 mq, esaifamente quanta il piano sattastante

. ovviamente le finiture sono di maggiore pregio, adotteremo una media del valore

iportato da ONi, ovvero circa €650/mq, da cui:
Partlla|Sub.| Super. Prezzo vnit; Imporio

302 1 27900 1€ 650,00 € 181.350

€ 181350

Circa € 180.000 {diconsi centoottantamila).

il secondo piana, di 218 mq, ovvera 'alloggio custode & di buona fattura, ben
rifinito € ben tenuta. | valore di mercato in zone abitative anche economico
popolari sarebbe di non mene di €1000/mq, partendo da questo valare,
applichiama un ¢p=0.80 per la zong in cui & realizata, cu=0.90 essendo
faciimente trasformabile in ufficio, ca=1.00 non essendo influente e cc=1.00 in

20
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2 -quanto & offimamente tenuto e ad oggi abitato. _;

I [partia]sSub.| Supert. | Prezzo unit| c.p. | c.a. | e.e. | c.u. | prezzo | imporio

: 302 2 21800 (€ 1.00000( 080 | 1,00| 1,00| 0,90 | € 720,00 L‘E 156,960
€ 156.960

Circa € 150,000 (diconsi centocinguantamila). i

'6.1.3 VALUTAZIONE PART.96 - SUB 41, SUB 32, SUB 33- CORPO N-: f

" | Piazale con e particelle diverse, raggiunge i 12266 mq, interamente
<& pavimantata con spolverata supericiale di quarzo, & la zona di stoccaggio e di
* fransito mezzi in buone condizioni dapperiutto, pud stimarsi un valore medio di
. €60.00/mq, cansiderato che il ferreno di aperfa campagna retfrostante viene
. venduto immediatamente sotio a €40/mqg e per pavimentare servono non meno
di €25+30/mq, mettendo it movimento tera necessario, costipamenio e soprotufto
. le opere di sostegno del piazzale, etc...si amiva sui €80+90/mgq. Fissiamo il suo
 valore medio intorno ai €60/mq prudenzicdimenie. Dg cui

Partlla] Sub. Superf. prezzo importo

302 1] 1223600 | € 6000 | € 734.140 ‘;
8 i ] € 7341460 s
Circaé 730.000 (diconsi settecentotrentamila). 5
- 2

6.2 RIEPILOGANDO IL BLOCCO TIDONA:

Partila SuUB Descr. Importo
302 1| CORPO AeB | € 3.250.000
& 302 1| SERVIZI € 130.000
3 302 1 UFFICI € 180.000
E? 302 2| ALLOGGIO € 150.000
302 1| PLAZZALE € 730.000
] € 5.140.000

H

7 LOTTI INDUSTRIALI: j

3

I lofii industriiali sono vendutli nella IV Fase della zona industiale, quindi
esattamente nella zona dove si trova it lotto in questione a €40.00/mg se il
venditore procede anche alla costruzione, diversamente, per la sola vendita si
arriva ai €50/maq. '

Prudenziaimente ci limitiamo ai €43/mq, considerato anche il periodo di crisi che
attraversa il settore.

! 21
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Foglio| Parllla | Superf. prezzo importe
118 395 621,00 | € 4300 | € 26.703
118 394 279600 | € 4300 | € 120228

€ 144,931

Circa € 145.000 (diconsi centoquarantacinquemila).

8 VINCOLO IN COPERTURA

La ditta ha venduto per 20 anni i diritti di sfruttamento de! lastrico solare, ovvero
delia copertura degli immobili principali, assommanti a 7000 mqg per i blocco
Tidona e 5000 mq peril blocco exIbla.

Tale vincolo commercialmente & quantizzabile in circa €30.0/mg., ma avendo
dovuto bonificare la copertura ex Ibla per la presenza dell’amianto. tale somma
pud diminuirst ragionevolmente a €20.0/mq per la ex Ibla e lasciando i €30.0/mq

per la Tidona.
Pertanto:

Blecco Superf. prezzo importo
Tidona 7.00000 | € 3000 |€ 210000
ex |bla 500000 | € 2000 | € 100.000

€ 310.000

Circa € 310.000 (diconsi irecenfediecimila).
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9 DESTINAZIONE D’USO

| fabbricati principali oggetto della presen’re hanno aituaimente lc: desfinazione
d’uso industriale, ma come peraliro gid previsto sul regolamen’ro consortile, &
possibile mutare, almeno in buona parie, la destinazione d'uso, da industiale a
commerciale. Sul regolamento del consorzio & previsto che una certa percentuale
dt superficie sul totale dell’area consoriite posso essere convertita in é:ommercicle,
pagando ovviamente gli oneri concesson al comune per tale cc:mblo cosi come
gid & stato fatto per alire atlivitd presenti in area ASL.

10 VARIAZIONI DI MERCATO:

I valore sopra esposto indicante !'aftuale valore degli immobili, risente
pesantemente della situazione economica generale, con prezad che hanno subito
un ribasso medio dei 30% sulle abitazioni e mediamente del 40-45% sugli opifici. S
riiene che un ulteriore abbassamento dei prezzi & improbabite, mentre con la
ripresa economica attesa per it 20152016, dovrebbe aversi un sia pur leggero
aumento globale dei prezz. E' comunque lecito attendersi per il quadrennio
prossimo una stabilizzazione dei prezzi con legger aumenti nel caso di
miglioramento delle condizioni economiche generali.

11 VALUTAZIONE GLOBALE:

RIEPILOGANDO:
Blocco importo

Ex Ibla € 4.030.000

Tidona € 5.140.000

Lotti industriali € 145,000

Detrazione per vincolo su ex Ibla <€ 100.000

Detrazione per vincolo su Tidona -€  210.000

€ 9.005.000 )

Circa €9.000.000

(diconsi novemilioni)

Tanto si doveva per I'incarico ricevuto
Ragusq, 15/09/2014
‘s.rl

“u
-

?
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TRIBUNALE DI RAGUSA

N. § %@GMF.AMMM

VE:]}BALE DI GIURAMENTO DI PERIZIA EXTRAGIUDIZIALE

e

ga2
a

L'anno duemilaquattordici il giomo quindici del mese di Settembre in Ragusa nei locali
de] Tribunale di Ragusa, avanti 2 me Cancelliere sottoscritto & comparso I'ing. Aldo
Iacono nato a Ragusa il 29/10/1961 con studio in Cefalll 4 - Ragusa il quale dichiara di
asseverare, come in effetti assevers, la su estesa relazione di perizia, ripetendo in piedi
ed a callo scoperto la formula di rito "Giuro di avere bene e fedelmente adeémpiuto le

funzioni affidatemi al solo scopo di far conoscere la verita”.

Del che il presente, letto, confermato e sottoscritto,
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