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RELAZIONE Dl CONSULENZA TECNICA ID'UFFICIO

ILL.MO SIG. GIUDICE DBL TRIBUNALE Di AGRIGENTO DOTT. MASSARELLI

IMESSA

linanza promunciata in data 14 febbraio 2003, ba S.V. nominava lo scrivemte arch,
3, iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Agrigento con il . 771,
cnico di Ufficio nella causa civile n. 192/1997 R G.E. (riuito al 243/1997, 66/00
sa da Curatela Fallimentare

nza del 25 marzo 2003 U sottoscritto compariva alla Sua presenza per prestare il
rito e acquisire il quesito che di seguito si trascrive:

a 'esperto

" esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ovvero facentt parte del
pendio jallimenare ed alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti per la
lita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizazione del giudice,
recessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimariva
t debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

 verifica della regolarita dei beni sotio il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di
re abusive, all'mdicazione dell'eventuale sanabilitd ai sensi delle leggin. 47/85 e n.
4 e dei velativi costi, assumendo le opportune irnformazioni presso gl uffici
wnali competenti;

identificazione catastale dell'tmmobile, previo accertamento dell ‘esaua risponderca
dati specificati nell’atio di pignorumento con le risullanze catastali, indicando
est gli ulMeriori elementi necessart per ['eveniucle emissione del decreto di
ferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiornamento def
1510, Ivi compresa la denuncio al N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39, olire

ucquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; proveeda, in
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caso di difformité o mancamza di idonea Planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione; |
4. Determinazione del valore dello stessa con indicazione del criteri seguili per la stima;
La S.V. cancedﬂvailtumineperildepositodemrdazionesuiﬁa,mgiomipdnm
udienza fissata per il 5 marzo 2004,
2 - BENI DA VALUTARE.
Capiten°l~Appmnum&itmmowmiinsistcmfabbdam§mmRavmmC\da
e. di pmpnetacb
Capﬁen°2—Appmmmdilmo§memmobdlodiUmc\daD’Am
> are 17.90 ¢ 14.80 di proprieta per 1/3 di
l'asufrotto
Cespite 8° 3 - Appezzamento di tesreno sul quale insiste un fabbricato di civike abitazione
+ Ravanusa c\da Dominici oggi via Lazio di proprieta di
Cespite 0° 4 - Appezzamento di tereno in Campobello di Licata c\da Piano di Marco
yare 01.65 di proprieta per 112 di
Cespife n° 5 ¢ 5 bis —~ Casa sita in Ravanusa nella via Lazio 35 costitoita da v

famento al primo piano e un magazino al piano tcora, di proprietd di

Cespite n° 6 — Appezzamento di terreno in Ravanmsa c\da Dominici, esteso are 0.54 di
ieta di

Cespite n° 7 - Appezzamento di terreno m Mazzarino ¢\da Piraini, esteso Ha 2.03.80, di
istd per 1/2 di

Cespite n° 8 - Appezzamento di terreno i Meazzarino c\da Madone, esteso are 44.40,

€ 51.60, di propricta di

3- SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALL

Dopo aver esaminato i fascicoli in cancelleria ¢ i docwnenti consegnatemni dal Giudice, si
Professionale Dr. Arch. Canmelo Meim
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'f_hmlobile dell’ esecotato : stto in. Ravanusa visle Lazo n. 14.

Al sopralluogo ema prosente, oftre al sottoscrito ed ua mio collaboratore, il signor
;alqualevimcspiegmol‘imrddpvmdimcm»puunawmmalemmqum%
:;;‘nlevnmmmmmowniamimd,pmmdopoiﬂhmmddfasdwﬁinmjopw,
8 singoli dei beni. Quindi alle ore 12.30, data I'icspoasibilita defl"esecutato a contmuzre, pef
-mnt'm' di lavoro, veaivano (inviste le stesse 4 ssbato 3 maggio c.a alle 9.30.
Al sopralluogo di sabato 31 maggio, oltre al sotmscritho ed im w6 collaboratore, era pns:n+: it

Pig, i qoale ¢i accompagns alla effcttuazions dei rilievi dei singoli cespiti, |vel

.
[

N

seguanm ordme:

') Appezzamiento di tareno, Cespite n° 1, con ammesso fabbricato di circa 400 q. Sto m
\:OdaPiznmastwomO'f.SOinCabuonc]CummdiCampobeﬂocﬁLimdFogﬁonaﬁ
':.44] (si precisa che 1a particella 441 non & inserita m mappa) composto da un prano inteTato, un i
impmcm@Auwmmmmﬁwgﬁﬂompuﬂdeﬁ
architettonico ¢ fotografico delf’tmmobile, smotando pli elemenfi pid Importati sa metthoo
dimensionsli che descrittivi dei vari ambienti ¢ dei van loceli che lo compongano,
- 2y Appezzamento di terreno Cespite n° 8 sito in Mazzarino c\de Madone, esteso are 44.40 + 97.6D e
%_51.60, in catasto al foglio 11 particelle 111 - 74 - 88, venivano scattate delle fotegrafie e

[ riscontrata la rispoodenza agli atii processuali e catastali;

'3) AppcmncnmdimcnoCupiltn°7siloinMamﬂmc\animmi, esieso Ha 2.03.30, m
:'al foglio 11 particella 277, venivano scattaie delie fotoyaﬁccvmivariscommnlaris]mudcnm

wti processuali & catastali

Smdio Professionale DOr. Arch. Cammelo Maia
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) Appezzamento di teareno Cesplte n® 2, sito in Campobetlo di Licata c\da D’Agosting esteso are

790 e 14.80 in catasto al foplio 21 particefle {41 e 227, venivano scattate delle Totografig ¢ veniva

) Appezzamiento di tereno Cespite n° 4, sito in Campobelio di Licata c\da Pizo di Marco steso are
01 65 in catasto al foglio 22 particells 248 (frazionata ora 864), venivano scattute delle megmﬁe e
B ) Aopeczaments di temmono Cesphie n° 6 sito in Ravamnsa c\da Dominici, esteso are 0,54 in datasto al
: 25 parcticella 554, anche ip questo caso veniveno scattate delle fotografie ¢ veniva nsncpmn a
Data Pom tada, venivino sospese lc opamioni che riprendevanco, dopo ripetuti | combatti
tlcfomc: con |a parte debiirice per poterdi aftimare, il 17 diccmbre 2003, alla prescuza del sn#, Russo
Salvmore senpre sif luogo oggetto delia lite, i1 quale ci accompagns alla effettuazione dei rilievi de
'mpiﬁ, nel seguente ordine; 1) Ex Apperzamento di teeno, oggi infatti vi insiste wo fabbsicato di
Ecvile sbitazione Cespite 8° 3, sito in Ravanusa cda Domimici oggi via Lavio (::lmm

¥ dentificato al foglio 25 plia 330/c esteso mq. 124, come dall'stio di acquisto del terreno) L‘m

10 19

}.2) Cespite n° 5 Casa sita in Ravanusa nella via Lazio (confinante con it cespite u° 6) costifuita da

¥PiEDo terra ¢ sppartamento al peimo piaco, in camsto @l Foglio 25 particella 553 sob 3 ¢ 4. Le

g
{

i

apcrmom consistevano in wsa ficogpizione generale, wn rilievo architettonico ¢ fomgrafico
i vl

deg) imipobils, amotando ghi element pit importanti sia metico-dimensionali che descrittivi l!a

I-
.

%‘mbiaﬂj ¢ dei van locali che i compongono.
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v
A

.4 - CARATTERISTICHE
GENERALL K TECNICHE DEGLI
MMoOBILY

4 A) BENE |

Locallta: Ravanusa, Contreda Piamte,

%ogg; via Olinpica (cfr. foto di coperiina);

% Tipologia:  Tareno edificabile con

E’\fibbr}c&to di tre clevazioni fuori terra, nom

:heompletmo B
2 Superficie vtile;

" Temeno mq. = 350

';\.Pimo Ttorvatio mg. = 360

:_Piauo terra ) mq. = 360

Epiano primo mq. = 290

?Pi:mo secondo wmq. = 290

ldentificalivl catasiali:
3~ Plaro terra, vista dell'interno e dei rgacch
g!azwal;,unhzzan per la lavorazioiw L
Terveno - Catasio Temeni di Agrgento ... - - - : """I(':’
§ (s
comune di Campobello & Licats contrada

Tae

- Pante, foglio di mappa 23 parboclla 44} (si
| precisa che la particella noa & raserita negli athi
informatizeat del Catasto e che deriva dalla
-pﬂlticclla 9), qualitd seminativo, classe |,
superficie are 7.50, R.D.€5,41 R.A. € 1,16;

4 — Particolare detlo scivolo per accvderp al piano
frtervado

Saidio Professionsle Dr. Arch. Larmeln Mary
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3TICHE CO$ E

Lumobile fa parte di un  edificio

tsoial in [atero-cernento del tipo a ravetti prefabbricati, geometricamente ¢ di fosma trapezipidale,

?_Bm posizionato ad angolo twa due importanti arterie urbsns, preseata tutti i Jati Liberi

?prwedammenw\ I'edificio & trova allo stato

, Tisulia temponato solo i) piano interrato e

2l piano tesra che sono utilizzan dal proprietario,
?zcmdopo&ﬂopcrbammmreedmdlcanﬂefe
g’lnmh Ia propria attivitd (cfr. fofo 3.4.6,9) senza

- gloune opere di nifinitura sia imterna che esterna

PSI pud accedere al piano interrato dall'esterno, da

?-’_ﬁ'nno scivolo, attraverso nna saracinesca in ferro, &

“dall’ interno delledificio anraverso il vano escensore € fa scala Al piano teoa ¥ inmotiile pr
slandrone per accedero ai piani superiori ¢ sl piano intecrato, e cinque ingressi,
'duu'esmo chiusi da saracinesche. 1l primo piano & completo di solalo mentre 1l
:composto solo da pilasin senza solao di copertura (cff. foto 7,8). La zona, dove ricade "oomobile &
fomita di opere di whanizzazione primaria e secondaria.

Nop esiste alcun fipo di impianto eccetto un confatore per |'energia elettrica

REGOLARITA EDILIZIA - VINCOLL
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



'_' Urbamisticamente 1'immobile ricade secondo il P.R.Q. del Comune di Ravanusa SpPravato

"oon D.A. n° 440/DRU del 30.05.1994, adotiato dal Cousiglio Comunale, in zona
;ME&@W»“ 32 del 13.08.1996 (¢fr. allegaio 1) pex la
3di un immobile ad wso residenziale (cfr. fofo di coperting) & circa 400 mq composto
1intenam, un pigoo texrs, UD piano primo, secondo o terzo. Bisogna dire che I'area su g

,fimmobile ¢ la maggior parte della zona di espansione di Ravanuse, in catasto risulta nef

!
E i .|
e | b

an v

texritonio

[}
“del conune di Campobello di Licats, menfxe per quanto friguarda la zonizzarione risulta qseﬁm net

:.PR G. di Ravanusa. L Comune & soggetto a un anapio fenomeno df dissesto geologico chel

@buona part= del centro abitato (da studi e indagini svolte dal Dipartimento di Geologia e

‘?ﬂa u vincolo sdrogeologico - Regio Decreto 0 3267 del 31.12.1923; L'area su

4 B) BENE 2

Locality: Campobello di Licata, contrads D’ Agostivo (cfr. foto 10, 11);

: Tipologia: appezzamento di terreno;

‘ Superficie i,
ht. 141 mg. 1790.00
S 227 mq. 1480,00

Identificarivi_catasialj; Catasto Terveni di

Agugemo Comune di Campobello di Licata,
Iogbo 21 ~ part. 141, qualitd seminativo, classe

tmpcrﬁuc are 17.90, R.D. £8,78, R.A. € 2,77 10 - Particolare del terreno d conirada

i coltivalo con un compo di cipolle
‘%pm 227, qualitd vigneto, clagse 3, superficie

=

¥ 14.80, R.D. €15,29, R.A €6.11;

b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

:l’immob'de oggetto di valutazione noa & interessata dal fenomeno precedentemente esposto]

Quindi dagh aiti amministrativi pon sisutapo esserci vincoli di particotere int

fonunque pregudiziovoli, oltre quelli espost, ai fini estimsativi dell’immobile di cui tratssil

tuteresss

"gcu Universitd degh Studi di Patermo ¢ dall’Ufficio de} Genio Civile & Agrigento), gid i
. i insiste

EYease O

'Agostino

o Professionale Ds. Arch. CAT-M Maia

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



i
gf“’*’ Broprietari: (usuffuttuaria) usts

E proprietari per 1/3: -

. pervenuio a ilo
g%‘dd]‘mo di successione ereditaria prescatata all*UtSicio del Registro di Canicatti n. 537 vol 148 de
ll1.| _E'

ﬁj&ém 1987, trascritta in Agrigento if 09.12.1989 ai nn. 23400/20826, in seguito ella morte di

tqu .

'pmncggmnte, coltivato per futa [a soa

s:nza urigarions e luce (cfr foto 10, 11);

REGOLARITA URBANISTICA - VINCOLL

D te=reno nicade in Zooa Agricols “E” 11— Visia parsoramica del terreno di contrada

D'Agaaino

dal vigente PR.G. del Comone di
%bmpobaﬂo di Licata, ove & consentita l'edificazione previa 1a piena osservanza delle dig
;m atfo in vigore n roataria urbanistico-edilizia, di tatela dei vineoli, nonché previo U piano ris;
'Edel]e prescrizioni esecutive contegute melle norme di attuazione del PR G. vigente; Nop &
Emoggauno ai vincolt di cui alle leggi 20 giugno 1905 n. 364 e 1 giugno 1939 n. 1089; si gud
af‘fccmam che possiede la rogolaritd sotto il profilo vrbanistico, quindi non risultano esserci vindolt
d\ psrncolam interesse 0 comungue pregiudizievoly, ai find estimativi della povzione di terreno di fm
 tratta.

4C)BENE 3

Looglita; Ravamsa, ex Coatrada Dominici ogg via Lazio 0° 14,

Rtudio Professiorale Dr. Arch. Carmelo [Maira
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# lpologia: Fabbricato di civile abitazioae, piano terra @ primo (cfr. foto 12},

' Superficle;

_;1153‘10 1esma mq. 110,00
;iaho pruno mg. 46,00

ldentiflcalivi catastall: si precisa che il

‘
I

tespite (aroneamente identificato al foglio 25 p.lla

iﬁ(}/c esteso mq. 124, come dall'atto di acquistey det

12 - Veduta angolo via Lazio ¢ via Sicilia

b
fén‘cno) in realta dagli accertamnenti effettman e
%alla denuncia di cambiamento n. 2391 presentata il 28 11.1992 al Cams(n di Agrigento Yo

et

—

rﬂega!a 3), nisulta ccnsita nel Coraune di Ravanusa al foglio 19 p.lla 1480

? Proprieiarfo. emm—e——~ .. .
, pervenuto cou atto &1 compravendita del 7 settembre 1964 al :ogm‘» dd

Ly

g&olmo Ginseppe Lo Leggio Rep n° 18.84] Raccolta n° 5393, da potere di
(cfr. allegaio 3).

Esso ricade nel terntorio communale di Ravamusa, nella parte centrals della Gittd, prospigiente

% tre vie, vin Lazio- via Sicilia - via Rofoagna, con ingresso principale in via Lazio (cff: fow 1).

1l quartiere & completamente urbanizzato, prossomita grevitano negozi, scuole de]l’chﬁigo,
1 di

- credito, farmacia, uffici comumali di quartiere ¢ chiese. Le strade sono asfaltate, i
ortn pubblico collettivo s-lervono le vie adiacenti. L’immobile oggetto della consal é m
B fibbricato di civile abitazione di due elevazioni fuori terma, attusimente & utilizzato come abitizione
a signora Capobaamco Crocifissa;

CARATTERISTICHE OOSTRUTTIVE

I."'.- . /
fébbmo 1564 rilasciata dalla Commissione lgienico Edilizia del Comune di Ravabusa nle seduta } j

L'immobile & un edificio di civile abitazione, realizzato gimsta concessione p° 1237 ded 7 1 [
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Realizzato con struftura portante in
ure in conci di tufo, fondazioni & trave
lue, con solai composti da travi in ferro
pio T e latenin, geometricamente & di
) rettanigolare allungata. 11 piano terra &

osto da un vano ingresso-soggiomo con

30 dalla via Lazio, da cui si susseguono /3 - Parficolare della sirea da letio

ietro T'altra tre stanze, cucing, camera e salotto, un bagno o npostiglio, (cfr. foto 14, 15), pex
lessivi r® 110,00 1 tale misurazione non sono siati inclusi j muri perimetrali esterni, 1'altezza
interng ¢ di mt 3,00, 1l piano terra presenta pavimeati in ceramica, Je pareti dfinite con
ittura e carla da parati, sofficti tinteggiati a ducotone con stucchi e comici di gesso, pisstrelle
20va cottura e nel bagno (cfr. foto /4). Gli infisei esterns sono m legno a persiana, le parte

10 in legno tambmrato.

Alla camera del pricoo piano si accede
1crsounascal;1u'aduemuri,éibnuato
ma camera con vista su via Lazio
verso w1 balcone e un bagno che riceve
da via Sicilia per complessivi m? 46,00

ie misumzione pon somo stah inclost i

perimetrali esterma, ' altezza utile media

13 bis - Pardcolare della cucina

na & di wat. 3,00, Presenta pavimenti in

lie di marmo, l& pareti rifinite con idropiftura, soffitti tinteggiati a ducotons. Gli infissi esterni
1in legno a persiana, le porte interne in legno tamburato. La costruzione ¢ dotata di impianto
" w di adduzionc ¢ di scarico collegato con la rete wrbana, impianto elettrico. La maggjor parte
vaui 81 presenta in buone condizioni, spazi sahubsi sufficientemente Bluminati. L appartamento &
inetricamente bem distribuito e riceve Juce diretta da tre Jati. 1l prospeto, la scala e gli infissi

mi $109 Sono ben manuennonan.

fio Professionale Dr. Arch. Carmelo Maim
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%‘h Urbsrisncamente Jimmobile ricade secondo 1

A

JMODRU del 30051994, sdottsto dal Consiglio

L0

;'gl:fi;:’COmunala, w zons B2, E' in possesso di regolare
'|'“&'ms'°n° 8% 1237 Qdei 7 febbraio 1964 rilasciata dalla
{iCommissione Igienico Edilizia del Comune di Ravamusa

1i7aella seduta del 6 febbraio 1964; Il Comune é soggetto a un

fiﬁ',,anpio fenameno di dissesto geologico che jnteressa buona

Eparte del centro abitato (da studi o indagini svolte dal

', Dipartinento di Geologia ¢ Geodesia dell Universita degli

gsm di Palermo ¢ dali'Ufficio del Genio Civile di
Ag;'lgmm), gid intoressats da ua vincolo
gil:idrogoologico - Regio Decreto n. 3267 del
£3112.1923; L'area su cui insiste I'immobile

:‘oggcno di valutazione non & interessata dal

1
-fenomeno precedentements esposto;

Quind dagli ati mmministraivi pon k4

fisulteno esserci vincoli d particolare interesse 19 — Porticolare del salow

o comunque pregivdizievoli, oltre quelli esposti, 2i fint estimativi dell’ymmobile di oni n+msL

4 D) BENE 4

Locality; Campobello di Licata, contrada Piano di Marco (ceduto al comunc di Rayanusa),

Tipologio: appexzaruento di terreno edificabile (cfr. joto 16, 17),

Su ele ytile.

lerreno mq. 165,00

Studio Profesgionale

Dr. Arch.
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| 83
4
&,

[dentlficatlvi cofastali: Cutasto Terreni di Agfigento, Comune di Campobello d

 Licata,

fglio 22, part 864, qualitd semainativo, classe
I-l
1 superficie are 1,65 - RD. € 1,19 - RA. €

)26;
3

Proprietari;

16 — Vediria del terreno di Piano di Marco e ello
pervenuto a seguito Slato Al incuria in cvi versa la zona

%ﬂ_gﬂ'am di successione ereditaria (depuncia suppletiva per variazione della precedente d

@mluﬂme per testamento n. 181 vol, 150 del

%{4.3.1939) presentata all’Ufficio del Registro

Kidl Comicatti . 266 bis vol. 150, trascrirta in
g2
#hgrigento 1) 21.10.1991 ai nn. 1956217541, in

' b_.
afkgmto alla mone di
fed

(cfr. allegaio 4).

-

i Caratieristiche del terreno: Esso ricade \

ém.l territodio  comusale di Campobello di 17— Veauta dell 'area con le costruzion adiacknt]

M. '
F%SLIGIE, mserto nel Piano Regolatore di Ravanusa in localita Piano di Marco, destro i d

oo

;_ahitmo) in parte edificata con case sparse di recente costruzione, gode di una buona posipione

ne

éplﬂm‘mcu—ica in qusnto pianeggiante (cf foto 16, 17). Nel'area insistono uma chiesa, squole,
‘banche, farmacia Le strade non sono asfaltate, illuminate, 1 meezi di traspocto pubblico coll«lﬂivo
¥,

iraversano l¢ vic adiacenti (¢fr. foto 16, 17).

¥

‘ NS)ST N D LPRG. - i

. Urbanisticemente I'immobile ricade secondo gli elaborati del P.R.G. det Comune di

Ravanusa approvato con D.A. n° 440/DRU del 30.05.1994, in zona omogenea di completam e

Studio Profassionale Dr. Arch Maira
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B

i ' - sostituzione B3 del riordino urbanistico (cfr. allegaro 4), dove le costruzioni dovranno |rispettare i
B saventi indici ¢ prescrizioni

"_'_i. Indice di Eabbricabilitd fondiaria massima e, 3

!':i- Rapporto di copertura massimo 1

Bt Altezza massima w. 10

1 Numeso massimo di piani faori terma 3

5 Rapporto massimo altezza/distanza 1.2

T i Massima superficie per la quale & consentito il rilascio di singola concessione  mq. 300

].' E Allineamento sul preesistente filo stradale

1 Non sono conseniti i conili chrusi

‘:lﬁl Sono consentite le costruzioni a confine

[ ' Non 3 stsopseiac & vincoll di cui alle leggi 20 gingno 1909 n, 364 ¢ 1 gingoo|1939 n.

B nunque pregiudizicvoli mi fini estimativi della porzione di immobile di cui si tratta.

1 . 4E)BENES
Locglitd: Ravanusa, via Lazio n. 35,

" Tipologia: FPabbricato di  avile
__.;- jone, piano terra & primo (¢fr. foro I8,

L. Swperficie utile: |

Lo tore g 432 18 — Veduta dell'edificio con e costrzioni adic
mpnm mq. 125 il terreno limitrafo di proprieta Russo

.:Z} ¥

8-

6089, Quindi deghi afti amministrativi now risultano esserci vincoli di particolare int

;?i} [dentificativl catastali: Nuovo catasto edilizio urbano di Agrigenio comune di Ravannsa
i &

h
Bylio di mappa 25 - particella 553 sub. 3 - cat. A2, classe 3. consistenza 5,5 vami, R.C. € 411,87 -

)

i -,m 553 sub. 4 - cat. C/6, classe 4, consistenza mq. 98, superficie catastale mq. 106, R.C. €
: 70 (cfr, allegato 5).

——-— mmc%m
g
Al

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




';-E alla morte di

R

(cfr-allegato 5).

Esso ncade npel temitoric commnale di

19 - Praspeno su via Rl

hghvanus& nolfa parte quasi periferica dela cittd, con ingresso principale da via Lagio.

v

@%‘ U quarvere, completamente urbanizzato & servito da negozi, scuole dell’obbligo, istituti di
%%ditq fannacia, ufici coummali ¢ chieso. Le strade in parte sono aslaltate, i mezz &

Eﬁ;bblioo collettivo servono le vie adiacenti. L'tmmobilc opgetto della consnlenza ¢ us fabbscato di
@avﬂe abitazions di due elevazioni fuori tews, situalmente & vilizzato cowe sbiteriorie daila

ffaiglia def sig. Russo Calogero, quando tora dalla Geymania dove Lavora (cfr. folo 8, 19).

-

3
s

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE

5 L’immobile & un edificio di civile abitazioae, rg’h.'_-r.zaxo sbusivamente oel 1978 seraa(licenza
ﬁedihzm, ina canforme alle nonme ed alle prescritons dello struspeato arbanisico vigente all'inizio
3

" di lavori, per cui in data 29.10.1986 prot. n. 17674 il sig ‘ha presentato ddmanda

e

’ §i sanatoria ai sensi della Lepge 47/85, pratica che non risulta sncors ulimata (off. allegaio S).

Fb’ediﬁcio & composto da due elevazioni faon terra, collegati «ra loro da una scala a due vempe (¢fr.

g/b!o 21), veafizzato con struttura intelgiata in travi & pilasti in c.a., solaio con ravett prefablyricat e

pignatte di laterizi gettato m opere. La copertura a due falde con travi in legno e tegole so
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’ La tompagnaturs esterma & costituita da conci
’fda tufo al piano temma e in lateriz al primo piano, con
%};{pmspcuo non nfinitd. 0 piano terra, adibito a
Engxuino-gamge, si trova allo stato grezzo con una

&ﬁeﬂwﬂm ferro a quatfro ante, con una ports intema

]

It legoo, per accedere al piano Superiore, il

vimeoto i1 battwto di cemento. La s cie

Risuita composto da cucina, soggioreo, ups
era matrimoniale e due stanzctte, bagno, lavenderia

iglio per un guperficie interna complessiva di m*

B [ edificio & fomito di impianto idrico di

t
it

#iduzioce e di scarico collegato con Ja rete wrbana,

T . 21 — Scala imerva per accedere al primo
fhtficientemente il uminati. Tvello

::0 Professionale Dr. Asch. Carmplo Maire
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L'appartamento & pladimetricamente  ben
@ifmbuiw Il prospetio e la scala souo allo stato
&?'dzo gli wnfiss1 esterni sono manutenzionati,

@1 . LARITA - L.

ﬁ; Urbanisticammente I'tmmobile ricede secondo

|RR.Q. del Comune di Ravanusa approvato con

M 1° 440/DRU dol 30.05.1994, adottato dal

s
i"“

"ﬁ'ﬂn.siglio Comunale, in zova B2. E' stato realizzato

a8

gﬂ:usmmmne nel 1978 senza licenza edilizia, ma

forme alle corme ed afle prescrizioni deilo

="
.I‘

2.!,

5

e

I !m i baniso 1
o enlo url uco vigente alltnizio dei favor, 22 Spazio centraledbsi
L‘E oui in data 25.10.1986 prot. n 17674 il sig

TE‘ ha presentalo domanda di sapatoria
\1

n sans1 della Legge 47/8S, pratica che non risulta
fq_ﬁcorn witimata perché  mancante  della

t ‘docurnentazions ¢ dei versamenti di cui alla Legge

ans

o -

47/35 {cfr. allegato 5).
E.
{.

: ,b dissesto geologico che interessa buona parte del

Tl Comune & soggetto a un smpio fenoraeno

o
T
¥ centro abitato (da smdi ¢ indagini svolte dal
Dipactimento dir  Geologia ¢  Geodesia

dcll’Umvexm'tﬁ. degli Studi di  Palermo e

dall Ufficio del Genio Civile di Agrigento), gid

23 — Particolare della cacina

intereseato da un vincolo idrogeologico - Regio

7 Dectoto 0. 3267 ded 31.12.1923; Larea su cui insiste 1'immobile oggetto di vaimtaziime non &

« " nteressata dal fonomeno precedentements esposto;

o

. Swdio Protessionale Dv. Arch|Carmelo Maira
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K" Quindi dag)i ati smministrativi non risultano essorci vincoli di particola
‘oinque progiudizievoli, oltre quelli esposti, ai fini estimativi doll'immobile di cui tretasi,

(18

4 F) BENE 6

v Localita: Ravanusa, ¢/da Dominici oggi via Lazio,
Tipolggia: Terreno edificabile (¢fr. foto 24);

| e

Terreno mq. 100

i Idendificativi _catastali: Nuovo <catasto

terreni di Agrigento comune di Ravanusa fogho

= . 7 >
i mppe;@plrﬂml@ qualitd masdorleto,

dasse 1, are 0,54, RD. € 0,50 RA. € 0,22 (cf:

o
?ﬂu’!tgmo 6).

FPropriefario

Wm\rﬁn&m del 27 ottobre 1993 al rogitio del Notaio Antonina Ferraro Rep n® 33061
42109, da potere di (al catasto il terrono risulta
Enpossr.m ai vecchi proprietari) (cfr. aflegato 6).

E
)
i3

Caratierisiiche: Esso nicade nel lemitorio comunale di Ravanusa, nella parte quas) periferica
‘della wttd, confinante com proprietd degli stessi. Gode di una buona posizione

Jpianeggiante, non coltivato.

U quartiere, completamente urbanizzato & servito da negozi, scuole dell’obbligo, istijuti di
““tredito, farmacia, uffici cormunali o chiese, Le strade sono in parie asfaltate, | mezzi di tragporto

. pubblico collettivo attraversano le vie adiacenti.
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1,“ Urbanisticaments d terreno ricade secondo gli elaboreti del P.R.G. del Co

-7

ﬁtt‘
“ gyprovatn con D.A. n" 440/DRU det 30.05.1994, in zona amogenea di ¢ompletamenio ¢

1 ’

‘ﬁc“!ostltunoue B2 delle espansioni recent (cfr. affegato 6), dove le costruzioni dovrammo rispettare i

&¥4quen indici & prescrizioni:

<21, fndico di Sabbricebilita fondiaria massima meipg. 5

1. Rapporio di copertora massimo I

3 Altezza mzesima ml, )p
%ﬁ, Numero messimo di piam fuosi terra 4

AL

. Rapporio massimo altezz/distanza 12

g;':§( Massina ruperficie per la quake & consentito f nlascio di singola concessione mg. 00
1. Alineamento sul preesistente filo stradale

i Sono cormenUiti i cortifi chingi e le comtruzion a confing

b I Comune ¢ soggetto a un ampio fenomeno di dissesto geologico che m buons purte
‘del centro abitato (da studi e indagini svolte dal Dipartimento di Geologia ¢ Geodesia
dcﬂUmversm degli Studi di Palermo e dall’Ufficio del Genio Civile di Agngeuid), gid nteressato
p&m vincalo idrogeclogico - Regio Decreto n. 3267 def 33.12.1923; L‘arT\ st cni insiste

,..

Immobﬂe oggetto di valutazione pon & interessata dal fenomeno precedentemente psposto;

Quindi dagli atti ammupistrativi noe nsultano esserci vigcoll di particdhare intecesse o

Fdommque pregindizievoli a1 fini estimativi della porzione di terreno di cui si tratta

e -
k‘

4G) BENE 7

£

I
ri
=3
i
3

Localita: Mazzaripo, contrads Piraini;

Tipologia: appezrameato di terreno (cfr. folo 25, 26);

Y, (! ie.

“part. 277 He 2.03.80

\{ Ideniificativi catastali: Catssto Topani di Callanissctta, Comune di Maﬁmlo, foglio 1],
pan. 277, qualiti seminativo, classe 4, auperficic ha 2.03.80, R.D. € 47,36 RA € 737 (gr.

uallegmo 7);

égmo Professionsle Dr.|Arch Carroelo Mawa
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pervamto a seguito

m}clldlmo di successione ereditana presentata

o . i ] 25 - Vista panoramica del terrero di contrgda
%zﬂll Ufficio del Registro di Canicatd n. 537

BQ%MMDO decedoto a Ravamasa il 26.02.1987.

%T Caratieristiche del terreno: Esso ricade

%ﬂ temitorio comunale di Mazzarino, lungo la

Il terreno ricade m Zona Agricola B/1 del

26 - Particolare delln configurazions. i
pendio, del terreno e degli alberi che vi

;,g@pmvam con DA, N.170/1980, destinato fondamentalraente ad uso agricolo. In esso & a

i
h

Vigeme P.RQG. del Comume di Mazzarino,

idalle swado sono quelle previste dal D.M. 1.04.1968, quelle minime dai confini sono wl. f

W

“i000 ammesse inoltre costruzioni di esclusivo cavattere agricolo (stalle, fienili, silos, ricaveri) in

i Studio Professionale Dr. Arch. c.+mdo Maire
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one e fabbisogni delle singole aziende. Vi sono soumesss attreozanwe pex il nformnymendg, (o

pivsziond ed il ristoro dal movimento veicotare, noaché attrezzature indnstriali, purché noa recllino

LbPﬁeb" proposte per linsedimmanto; b) distacchi tra fabbricat von inferore a metri 20| <)
|'1 cchi daj cight stradali pon inferiori a quelli fissati dall'Art.26 det D.P.R. 16.52.1952, n.495;|d)

chogpl 10 misura non infeniore 8d uwn quinto deil'arca intcressats; ¢) rispetto delle dmlw

Quindi dag)j afti emyministrativi non risultano esserci vincoli di particolare mneresse| o

gtdmunque pregadizievoli #i fini estimativi della porzione di terreno di cui si tratts,

N

4 H) BENE 8

Locallty; Mmaarino, contrada Madone,

to 27, 28).
b Superficie uiile:
gt 74 are 97,60
.88 are 51,60
t are 44,40 27 ~ Visto panoramica dei ferreni di contrada
 Studio Professionale Dr. Arch. Carmelo Maire
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ldeptificailvi eatastali: Cetasto Tereai di Caltanissetta, Comune di Mazzanino, {oglio|11:

<, 74, qualitd pascolo, classe 2,

18 -- Particolare delle stradine impervie per accedery
Proprietari; 1érreno

. pervenulo a seguito dell’atto di sucoessione ereditarig
fscntata o))'Ufficio del Registro di Camicati . 538 vol. 148 del 26.8.1987, trascritt in

Blalfauissella &1 nn. 13360/11316, in segaito alla morte d

B .

(dr. allegato 8).

REGOLARITA URBANISTICA - VINCOLL

I terreno ricade in Zona Agricola E/1 del  vigente PR.QG. del Comune di Mazzagno,

]

pprovato con D.A. N.170/1980, destinato fondamentalmente ad uso agricolo. ln esse & m::l:j ia

3.
M
|v

datruzione di case isolate d'abimzione con indice di fabbricabilih fondiario di 6,03

q.,

|;
Ubltezza massima delic costruziopt & di ml 7,90 ed il numoero massimo di prani due, Yo dljn
1

dolle strade sono quele previste dal D.M. 1.04.1968, quelle mipime dai confini so00 ml. £,08) Vi

l -
00 ammesse inoltre costruziom di esclusivo caraitere agricolo (stalle, fiendli, silog, ricover) in

relazione ai fabbisogms delle singole aziende. Vi sono amrnesse atirezzature per 1 nfomogents, Je

§mdio Professionale Dr. Arch. Carmeld Maira
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-dd[a LR, 0.]7 dal 31051994, impiant o wanufati edibidi destinati alla lavoranpne

c.

'aﬁﬁcmone che verranno di volta in volte concordati con P'Amministrazione Comungle, su

|es

cunfom)e parere della Commissionc Edilizia. Sono ammessi altres!, con le modifiche di cui alY'Art6

0

tmformmone dei prodath agricoli o zootecnici (ocali ovvero allo sfruttamento a cAratiere

'__mtgw.nalc di osorsc maturali nella zona tassafivamente individuste nello strumento (stico,

ﬁtsecondo le seguent mdicaziom : a) sepporto di copertura non superiore ad 1 dectmo dell’

&

Epmpndn proposta per |'msediamento; b) distacchi tra fabbricati noa feriore a metri RO; )

Egésmccm dai cigli stradali non infeviori a quelli Assati dall'Art 26 del D.P.R. 16.12.1992, 0.495; d)

'M_"

parchegga m misara non inferiore ad un quinto dell'acca interegsata; e} nspetto delle

i‘ﬁabmm dall’ Art.15 delta LR. 12.06.1976, 0.78 come interpretato dalPArt. deila L.R. 30.04] 1991,

"ﬂcmr

llS

gt T i

E Quindi dagli atti amruinistrativi nop risultano esserci vincoli di particalare interesse o

,fbnmnquc pregindinevols ai fmi estimaavi della porzione di tetreno di cu & tratta.

. 5. 5A- METODO DI VALUTAZIONE DEIBENI 1 -2-4-5BIS-6-7-8
IL\._I. .

i SCEL.TA DEL CRITERIO DI STIMA,

£ .
#  Per determimare ¢ valore venale di tali beni all'anualita, procederd con )'applicaziope

:{Htedo del pm probabile valore di mercato, che appare U piu idoneo a realizzare lo scopd della

ael

:mm, in quanto “esprime il rapporto di equivalenta tra una quantitd di moneta e un determpinato

bene, rapporto che & funiione della domande e dell'offerta di quel bene sul mercato'| Tale

aiterio pud elaborars; airaverso i procedment di stimn smtedco e mnalitico, va 2 brglascia

fuest’ ultino, che < fonda sulla capjtalizzazione det redditi, vale 2 dire sullo sconto all’aftuaijt: del

jeddito netto, futuro, costsmte e comtinuative che & copace di prodinre i bene qualora 58 inymesso

#el libero mercato, in geanto nella zona i dafi disponibili per i canom di locazione sovo inesi

di scarse artendibilitd (poiché gli abitapti hanno tti la casa di proprieti). La stima verrd,
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g
Hdeﬁmta con it procedimento di stima sintetico, facendo riferimento per le quotazioni iqumobiliad ai
T'fai cilevan attraverso indagini mirate ad accertare i valori di mercato di wnith| irumobiliari
::?.IJabbricad) dello stesso tipo ed effettuate coatattando di persona agenzie immobiliarf e privaii, le
_cui infonmarioni sono state prese durante i sopralluoghi effettuati La stessa cosa per i [terrent, perd
s & reso necessario ricercare dei terrem sirili 3 quello oggetto di stima, considerando le diverse

carattenstiche come coltura, conformitd planimetrica del texrreno e caratteristiche mjorfologiche,
.‘ vicinanze a strade e altre situazioni intrinseche o estrinseche che sono applicabili anchr al bene da

. stupare.

Le descrizione come vengono determinati i valori ai fini della valutazione dei bepi sono stati
descritt soltanto in questo paragrafo, per evitare wuna noiosa ripetizione. Dopo avere studiato

attentamnente le condizioni estrinseche ed intrinseche, la situazione wnmobiliare idei comum

interessati, si ritiene che il pnl probabile valore dei Bemi deve essere riferito *altro alla
:snperﬁcic effettiva, [a quale moltiplicata per il valore del bene a €/m’ (a seguito di ricerca di
operazioni immobiliari avvenute in questo ultimo anno, tenendo presenti la zona di ulyicazione, 1a
superficie del lotto oggetto della compravendita, la coltura, la destinazione urbanistica, 1} prezzo ¢ la

qualita delle finitare) indica il valore in Enro del beae oggetto della stima.

INDAGINI DI MERCATO

1l mercato immobiliare del territorio df Ravanusa si presenta molto differente dq quartiere a
quartiere, ma considerando le aree interme al centro abitato, possiamo affermare che le zoge
maggiormente appetibili sono quelle di Via Fanaco, Via Tintoria, Via Olmpica, Via e1, Yiale
Lanricefla. 1! ceniro storico non manifesta particolare interesse in quanto, ancora ad ogg, non sono
stati approntati i Piani Particolareggiati di Recupero. Un discorso a parte va fatto sullg dinamiciti
attuale del mercato ummobilisre di Ravanusa La Citta ha atiraversato una grave crisi ecqnomica che
ha visto ridwre enormemente i movimenti di denaro, tutte le persone interpeflate [del settore
immobiliare o tecnici del comune) evidenziano up inizio di ripresa (che potrebbe essere #agguon: se

regolamentato il centro storico) dopo il momento di stasi del miercato che € durato pit|soni. A cid
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}‘,: perd si aggiunge che vi sono gel teritorio di Ravanusa pitt di 1000 pratiche di samatpria, delle quali

I
,

- previste urbanizzaziogs.

s

“0l0 il 40% evase, senza perd che lc aree su cui insistono gli ex abusi siano ipteressate daile

Conuiderato ¢io, dl mercato immobibare della zoma potrebbe essere particolanmente

inferessaite so fossero realizzate le opere di urbanizzazione principali, couse

do di dare on

aspetto diverso all’attuale stato di incunia in cul versano parte delle aree (comie si evince dalle foto

¢d evidenziato dagli addeiti a1 Javori interpeliati), in quanto si consentirebbe di tealizzare delle

Move costruzioni o ultimare Je esistenti e di dare linfa vitale a quelfe attivita coramertiali-artigianali

che insistono o potrebbero insistere nei luogh.

APPLICAZIONE DEL RELATEVQ METODO ESTIMATIVO

BENE 1 Ul valore dell'immobile & legato principatmente alla sna regolaritd edliiizia alle sue

condizions fisiche (conservazions det fabbricato, ubicazione, accessibilith ecc.) e al
inserimento nel mercato immobiliare; Nel caso in esame il bene & stato costnuig
licenza, non completato, nfatti sono utilizzat per deposito solo il piano interrato e ¥

destinato ad cssere aropliato (numero di piani realizabili complessivamente 5), pud

suo potenziale
» con regolare
prano terva, &

trovare facle

mserimento vel mercato (vista la zona dj ubicazone), sopratutio il piano terra pud essere adibito a

qualsias attivitd commerciale, it quanto I'arca ¢ metd estiva di quasi tutti 1 grovan

di Ravamusa,

fornita di urbanizzazione primaria ¢ secondaria, di opere di particolare interesse, come la fontana e

il ckioschetto-bar, atirezzature sporiive, aree a posteggio, strade larghe ed alberste.

Si mtiene che ta valuterione unitaria pid probabile, in considerazione del Jhlo che i locali

wono alla stato grezzo, senza alam tipo di rifinsture eccetto le saracinesche, sia:

Pjano Valutaztone mq. Superficie yhie | Valutazione unitaria] Valutazidne conrplessiva
pano interrato € 500,00/myq. 360 mq. € 130.000,00
prano tetrra € 700,00/mq. 360 mq. € 252.000,00
piano primo € 600,00/mqg. 290 mgq. € 174.000,00
‘Studio Professionale Dr. Arch. Carmelo Maira -
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o
g_‘slimamauoddIS%puiduemeﬁcbepossonome We 9 00
}; realizzati in quanto previsti nef progetto approvato _

Portanto la stima complessiva del bene & di € 696.000,00

€ 696.000,00

BENE 2 01 valors del terreno e legato alle suc diverse carnattoristiche: gon & edificabile,
coltzra: vigneto; confonmith planimetrica del teweno: pianeggianie; carateristiche morfologiche,

vicnanze a strade ¢ altre situazion intrmseche o estrinseche.

Si ritiene che a valutazione unitaria pin probabile sia di € 11.512,60 per Etiaro (10.000 snq)

La superficic del fondo ¢ di:

Pat 14) mq. 1790,00
pmt 227 ma. 1480,00
complessivi mq. $270,00

Pertanto )a strma del bene a €/mq ), 15 x 3270 mq = € 3.706,50 in cifra tondal€ 3.700,00

BENE 4 D valore del bene & legato principalmente alla cegolarita ediliza e alle sue
condizom fisiche (stato del terreno, ubicazione, accessibiith ecc.) @ alle potanzialitd costruttive -
2003 omogened di campletarnento ¢ sostrtuzione B3 del rierdino wbanistico - condiderando anche

lo sviluppo futuro ¢ V’area di coropletamento edilizio del paese, verso questa zona.
Si ntiene che la valutazione unitaria pri probabile sia di € 370,00/mq.
La soperficie del lotto & di mq. 165

Pertanto la stima del bexte a €/mq 370,00x 165 mq = € 63.050,00 in cifra tondg € 61.000,00

BENE $ bis (Magazzino di via Lazio o° 35) 1l valore detl’immobile & legato principalmene
ala sua regolantd edilizia, alle sue condizioni fisiche (conservazione del fabbricatp, ubicazione,
acosssibilita ecc.) e al suo patenniale mserimento nel mevcato mmobiliare; Nel i esame 1
bene & stato costruito gbusivamentc ma & stata presentara richiesta di samaronia, € destinato 2
magazzmo, pud trovare facile inserimento nel mercato l'area & forpita in parte di wbanizmzone

primaria e secondana;
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" Siriene che la valutazione unitaria pi probabile sia di € 400,00/mq.

La superficie del magazzino & di rog. 106
Pertanio [a stisua del bene a €/mq A00,00x 106 mq = € 42.400,00

BENE 6 I valore del bene € legsto principalmente alla regolaritd edilizij ¢ alle sue
%?ndwom hsiche (stato del terreno, ubicazione, accessibilita ecc.) & alle potenzialita|costruitive -
;zgna omogenea di completamento e sostituzione B2 delle espansiows recensi - considgrando aoche

E"wiluppo futuro e U'area di compictamento editizio del paese, verso questa zona.

Si ritiene che 1a valntazione unitaria piu probabile sia di € 400,00/mgq.

Ay rC, v "

La superficie del lotto & ¢i mq. 100
Pertanto la stima del bene a €/mq 400,00 x 100 mq = € 40.0600,00

BENE 7 II valore de} feareno ¢ legato alle sue diverse carattevistiche: non d edificahile,

-
(.3

coltum mandorleto beu tenuto ; conformitd plagimetrica de] teremo: in ]T pendio;

k'\-l

X

I

Iw*anerisu'chc mocfologiche, vicinanze a strade ¢ altre situazioni wnrinseche o estriasec
Si mtiene che )a valuazione unitaria piil grobabile sia di € 10.574.65 per Enaro (10.000 mq)
La supecficie del fondo & di Ha 2.03.80
Partanto la stima del bene a €/inq t,06 x20.380 mq = € 21.602,80 in ctfra tonda € 21.600,00

BENE 8 1! wvelore del terreno e legato alle sue diverse caratteristiche: non § edificabile,
tolturg: {n parte pascolo e seminativo; conformith planimetrica del terrena’ in pendio; chratterstiche

morfologiche, vicinanze a strade ¢ altre situazioi intrinseche o estrinseche.
Si nnene che la valumziope unitaria pid probabile sia di € 5.533,88 per Ettaro (16.000 mq)

La superficie del fondo ¢ di-

pat. 74 maq. 9.760

part. 88 mgq. 5.160
Swdio Professionsle Dr. Aril Carmelo Maira
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ﬁ b mq. 4.440
'm Acamplmw g, 19.360
El

gg" . T presente metodo € stato utilizzato per 1a stna dell'abirazione di via Lazio n° 14 bene 3 e
!% ‘shitazione di via Lazio n°® 35 bene 5. Le descnzione di come vengono determinati 1 coefficent

B

ﬁ,}dm fin dea valutanone dei bera sono stati iportati saltimto pel primo caso, mentre nel jdo, pe

‘pvilare wna noiosa npetizions, abbiamo i soli risultan, Dopo avere studiaio an enme e

Luwmndmom estrinscche ed wrrinseche, la situsziono immobiliare del comune di Ravanuss e altro
1““‘30'?1. si rittene che il pid probabile valore dei Bemi 3 ¢ § deve essere nifernito senz’sltro i valore
I',\._Idslla superficie dell'tutero appartamento che pspettivamente & di m? 156 per il bene 3 e di m’ 125
per il beae S.

Per effertuare la valutazione del)’immobile si procede col misurare la superficie cfiptiva, s
a&segnmw det coefficienti che consentono di valutare il grado di appenbilitd del bexe ¢ dal prodotto

di qumrl due fartori st otbiene vn valore che rappresenta la superficie virtuale (cfr. tabelle 1 4 2).

Nella individuazione dei coefficient di merito si pore | U coefficients che copsidera la

.stuazione pid appetibile per un bepe ipotetico e cosfficiente inferiore per Smaziofi Mmeno
“ineressanti, i coefTicients t e I si riferiscono al quastiere sa cui insiste I"immobile, il coeffigiente I
.§ nfesisce allo stato dell’edifico vel su0 complesso, v alhmo 1 coefficents [V, V, VI, e VI
;E;dividuano il singolo appartamento.
BENE 3, Coefficienti cansiderat e valntezicun di merito:
1. Coefficiente riferito alla stondard sociale. Con tale coefbciente s evidenzia la
rapprescatativid dell'immobile e di conseguenza le rifiniture che lo compongeao; ki rileva
altresi Yubjcazione dell’edificio rispetto all’abitato della Cittd di Ravaousa € s6 m +lll= area

insistono edifici signorili ovvero se I'edilizia ¢ prevalentensente sovvenionata Coefficicmo

assegnato all’imumobile oggetto della perizia: 6,50.
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1. Cm;ﬂiden(:: riferito allo standard dei servizi nel quartiere. Con tale ¢

sefficiente st

evidenzia 'esistenza di servizi, strutture ed altro di utilitd pubblica nelle \chumnm del

menufatto da valutare. Coefficiente assegpato all’immobile oggetto della perizia:

Ul Coefficiente di manutenzione dell’edificio e delle parn comunt.

coefficente si rileva fo stato di mavutenzione dell’edificio, dei prospetti,
dell’androne e di totte le altre parti. Si assegna coefficiente 1 a quegli edifici da
dove o stato di manutenzione risulta ottimo. Coefficiente assegnato all’immd

defla perizia: 0,40,

0,50.

Con tale

della scala,

p0c0 ulhraat

bile oggetto

IV. Coefficiente  di  posizione dell appariamento. Tale cocﬁﬂcieJ:te riferito

all’appartamento indica la posizione del bene nguardo edificio nel corpld

s20. Fattore

fondamentale ¢ Vesistenza o meno dell’ascensore e del piano dove ¢ situato l’aﬁipanmnano.

Coefficiente assegnato all’immobile oggetto della perizia: 0,60.

V. Coefficiente di esposizione dell'appariamento. Tale coefficiente
aly’esposizione alla luce dell’appartamento, si evidenzia 1’ onentamento delle
coefficiente 1 a quegli appartamenti che hanno la zona giomo orientatz a Sud ¢
a Nord e dove la superficie finestrate apribile é idonea alla salubrita dei locali.

assegnato all’immobile oggetio della perizia: 9,50,

VL. Coefficiente di dimensione ~dell'appartamento. Tale coefficiente

st riferisce
ere. St da
ZoDa notte

Cocfficiente

s rferisce

all’appartamento e indica 1’appetibilith del bene riguardo le dimeosioni de

appartamento di civile abitazione ha il massimo della appetibilitd quando sono

80 & 120 metd quadri, pertanto ed essi si assegna coefficiente 1. Coeflicien)

all'immobile oggetto della penizia: 0,60.

VIL. Coefficiente di finiture dell'appartamento. Tale coefficiente

all’appartamento e indica le finiture del bene, la pavimentazione, gli infissi 5|+

esterni, gli eventuali rivestimenti delle parefi, gli impianf: tecnict presenti € la

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Coefliciente assegpatn all’unmobile ogpetto dells perizia: 8,65.

VUL Coefficiente di manuterzione deil appariamento. Tale coefficiente si nifeyisce

all'appartamento & indica lo stato di manwtenzione de! bene. Si da coefficiente 1 a q%:g.li

appartamentt da poce ultumsti dove o stato dei locali appare ancora son deteriopafo.

Coefficiente assegnato all’immobile oggetto della perizia: 0,65.

Calcolando 1a media si ottiene un coefficiente di 8,55 che moltiplicato per a superficie +ﬂl‘c

i
il -

{o stima.

BENE 5. CoefEcienti considerati e valutaziom di merito assegneafi:

i Coefficlente riferito alla standard sociale: 0,50

i Coefficiente riferito allo standard dei servizi nel quartiere: 0,50

oI Coefficiente di manutenzione dell’edificio e defle parti comnmy: 0,50
v Coefficiente di posiztone dell ‘appartamento: 0,70

4 Coefficiente di esposizione deil ‘appariamento:. 0,70

VI. Coefficiente di dimensione dell ‘appartamento: 095

VI Coefficlente di finiture dell’appartamento: 0,65

VIli.  Coefficiente di manutenzione dell appartamento. 0,65

; 156) da un valore di m’® 85,30 che indica Ja superficie virtuale dell’appartamento oggetto della

Caleolando [a media si ottiene un coefficiente di 0,64 che moltiplicato per la superficie rgale

E(_mi 125,00) da un valore di m® 8047 che indica Ia superficie virtualo delf appartamento ogagto

gﬁeﬂa presente stima.

-
"

INDAGINI DI MERCATO - VALUTAZIONE.

1i mercato mmmobiliare de) temitorio di Ravanusa si presenta molto differente da quartien,

Swdio Professtonale Dr. Arch. Carmeld

EAa

Maira

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



gmem ma consideraado Je aree interne al contro abitato, possiamo affermare) che le

¥ maggionmente appefibili sono quelle di Via Fanaco, Via Tintoria, Via Olimpica, Via Galilei, Visle

Vi .
FLaunoaﬂm 1] centro storico pon mamifesta particolare interesse ip quaoto, ancora ad Oggs, NoD 50N0
""“u'e?nﬁ.appronmn i Piani Particolaregginti di Recupero. Un discorso a paste va fatto suTa dinamicith
I attusle del mercato imrpobiliare di Ravaousa, La Cif ha attraversato una grave cos eqonomica che
-. ‘ha visto ridurre enormemente | movimenti di denaro, futte le persoue interpellate (del settors
&, ‘inmobifiare o tecnici del cormme) evidenziano wn 1nizio di vpresa (che potrebbe esserd maggiore st
; lcgolmcnmlo il centro storico) dopo il momento dt stasi del mercato che ¢ durato pl? ann A cid

perb a1 aggiunge che vi sono nel terrtorio di Ravanusa pid di 1000 pratiche di sanatonp, detle quali
i}r solo § 40% evase, semzn perd che le aree su cul insistono gli ex abusi, Siamo inteyessate dalle
mvisae urbanizzazioni.

kY

Al fine di avere una chiara visione del mercato vnmobiliare della ciftd per chiom Ja

i/simazione, sembra wtile riportarc di scguito uoa tabella riassuntiva con la indicazioge di alcane
- operazioni uumobiliari avvemude in guesto ultro anno, in essa olre a mostrare la cic del

F' lotto oggstto della compravendita, si indica i prozzo ¢ la qualita delle finituce.

. Appartamento di civile abitazione nbicato in Via delle Scuole primo panp, composto
da ingresso soggiomo, cacing, tre camere da letto, bagno e doppio servizio, con [rifimiture di
ottima qualith (porte, finestre e ceramica), fiscaldamento sutonomo, cistemna condpmmale, di

recenie costrozioue in .8 Svperficic m” 150 prezeo di vendita € 100.600,00

2. Appartancnto di civite abiwzione ubicaio in Via Lazio al secondo pians, domposto da
ingresso soggiomo, salotto, cucina, dus camere da letto, bagno e ripostiglio, con i foiture di
buona qualith (porte, fimestre ¢ ceramnica), riscaldamento sutomomo, cistena CODUDE,

Superficie o’ 120  prezzo di vendita € 40.000,00

5. Appartamento &i civile sbitazione ubicato in zona centrale Plazza delia Repubblica al
primo piano di una pelazzina di 6 elevaziom, composto ds mgresso salottn, oucina, [due camere

da lefto, bagno ¢ ripostighio, con rifinitwe di discreta qualitd (porte, fmestre ¢ oorasmica),
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likcetiore, prospetto esterno rifinito.  Superficie m* 70 prozzo di vendita € §5.000,00

ceramica), prospetto esternd rifinito.  Superficie complessiva m’ 260 prezzo di vendita €

5. Appartamento di civile abitazione ubicato in C.so Garibaldi (centro) al tezo piago di
{

rﬁuncoudomnnoth e elevazioai, composto da mgresso, saloito, cucips, sogEiomo, tre camere ds
?l*dio bagno e riposhglio, con rifiniture di buoma qunabita (porte, finestre e a:mnfm.)‘

scaidamcuto HIIONOMO, SCRZA BSCENSOe, Prospetta estemna tn buone condizioni.  Superficte

wr . "&" *M.n.-

El? 125 prezzo di vendita € 60,000,060

\l

¥, SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA E APPLICAZIONE DEL RELATIVO METODO ESTIMATIVOQ,

.. AL fini della stima dell'appanamento ubicato 2 Ravaonsa m Via Lazo o° 14 e
%@J‘appmmto di Via Lazo n° 35, s applica il metodo Sintetico-Comparativo in base al vasore

Eﬂ}mercam perché ¢ possibile ottenere molti dan sulla compravendita di appartarnenti avvenuff m

a5 .
m:‘L che sono paragonabili a quelli in oggerto; quindy si ntiene che con sufbaente prccnsuo& e
L-stsxbﬂe stabilire 1] piu probabile valore.

© ESECUZIONE DE), CALCOLO ESTIMATIVO —MEDIANTE PROCEDIMENTO  SINTETIQO-

k2
(OMPARATIVO IN BASE AL VALORE DI MERCATO,

1l procedimento consiste nel comparare 'appartamento da stimare con altri simili csisum* e
hqualx 000 not i prezzi di mercato.
¢
Si tratta cioé di nsolvere (a nota proporzoune:

V,ip.=EV:Ip

dove:

s TR

V. indica il valore dell’ appastamento oggerto di valutazione:,
5

& .
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P. tudica il valore delia superficie virtnale dell’appartamento oggetto di valul%zjonc;

LY indica Ia sommatoria dei prezzi di mercato di appartamenti analoghi|assunti come

" termini di niferimento;

Lp indica la sommaioria delle superfict virtuali di appartamenti analoghi %ssnnm come

tenmni dt riferimento;

Per evitare inutili ¢ noiose dissertazioni sullo svolgimento di questa fase della stima, si

wpanda alla lettura della tabella i Calcole Allegato 1 della presente relazione.

[ valori otterti s0n0:

Bene 3 Bege 5§
Px m” 85,80 m” 80,47
LV € 405.000,00 € 405.000,00
Ip m* 412,73 m’ 412,73
V,=(ZV/Zp)p« € 84.194,08 € 78.962.61

6 - CONCLUSIONT

Nel singraziare la 5.V. per la fiducia accordata, il C. T.U. conferma le conclusi

facw s

_ givoti attraverso Pesame del fascicolo d’ufficio presso ja Cancelleria della sezioge espropri

immobiliari del Tribunale, ghi accertarmenti catastali pressa U.T.E. di Agrigeato e C
# ricerca di documenti relativi a concessione edilizia e sanatosia presso I'ufficio tecnico
"'t Ravimusa, presso # Curatore Fallimentare Dott. G. Cammetla, ai sopralluoghi eseguiti
1 det mercato immobiliare. _

| "BENE 1. L'edificio & proprieta

N.CT. al foglio di mappa 23, particella 703 sub 3/4, sito a Ravanusa via Olimpica, che

st di una superficie utile di circa 360 mq. (al netto della muratara esterna), ba un valore

alia data odierna, di € 696.000,00 (diconsi €uro seicenionovantaseimila/00).
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" BENE 2. Quota di 2/3 - L'appezzamento di terreno, di proprieta di

o (esufrutmerta distinto al N.C.T. al foglio i mappa

%ﬁnplessm m™q 3270, ha un valore di mercato alla data odiema, di € 3.700,00, in|considerazione

2

della quota di 273 la valutazione & di € 2.466,660 in cifin tonda € 2.460,00|(dicons! Euro

?k]demilaquaumcenlwmanm/()t)).

vy

#{ .. BENEJ. L'inmobile di proprieta (eoncamenie wdeatificato al foglio

£2s p.lla 330/c) censito nel Catnune di Ravanuse al foglio 19 p.Ua 1480 i via Lazh n® 14, piano

&
«feoa ¢ prmo, che si sviloppa per mq 156 ba on valore di mercato afla data odierna, fh € 78.453,57

.in cifra tonda € 78.460,00 (diconsi Euro settantaotiomilaquotirocento/00).

BENE 4. L'appezzamenio di terreno, di proprieta dt
, distmto tn catesto al foglio di mappa 22, partrcelle 864, sito a Campoljcllo di Licata
’Pconirada Piano di Marco, che si sviluppa per mq 165, ha on valore di mercato alla dath odierna, di €

£.763.680,00 (diconsi Euro sexsantaunmilaseicento 00).

an

e BENE 5 E 5 BIS. L'appantamento e il magazzino di proprieta di

distinto al N.C.EU. al foglio di wappa 25, partcella 553 kub 3, che s
» sviluppa per mq 125 (l'appanameato), ¢ particella 553 sub 4, che si sviluppa pef mq 106 (i
*magazzino) siti @ Rovanusa via Lazio n° 35, banno un valore di mercato sla (data odienma
. nispettivamente di € 78.962,61 e di € 42.400,00, pan a complessivi € 121.362,61 in ifra tonda €

) 121.309,00 (diconsi Euro centoveniumilatrecento/00).

BENE 6. Quota di /2 - L appezzamento di terreno, di proprieta di
distinto in catasto al foglio &i mappa 25, particella 554, sito a Ravarjusa contrada
Dominici (via Lazio), che s sviluppa per complessivi mq 100, ba un valore di o alla data
odiema, di € 40.000,00 in cansiderazione della quota di 1/2 1a valutazioue & di € 20.009,00 (dicons/

€uro ventimila/00).
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e 2
- nr;;, ' i

e o
i .. BENE 7. L appezzamento di terreno, di propeict d

. distinto in catasto al foglio di oappa [, particells 277, sitp & Mazzwing" ", [iooagus

\-:j’;bhtrnda Piraim, che si sviluppa per cofoplessivi mq 20.380, ha un valore di mercato alla data

ﬁ*ﬁdlma, di €21.600,00 (diconsi €uro ventunomilaseicenn/00)

o
- Ty

s c

BENE 8. L’appezzomento d& fcrreno, di proprietd di -

L2

distimto i catasto al foglio di mappa 11, particelle 74, 88 ¢ 111, siljo a Mazzarmmo

.
'fzonrmda Madooe, che si sviluppa per complessivi mq 19360, ha un valore di mdarcato alla data
)

" odierna, di € 10.600,00 (diconsi Curo diecimilas eicerio/00)

‘$pecchietto riepilogativo

“{N.BENE POSSESSO 1 VALUTAZIONE FINALE

" [Beme ) Proprietd €  696.000,00

3| Bene 2 Quota di 2/3 € 2.460,00 | T
| Bene 3 Proprieth €  84.100,00

5 Bere 4 Propricta € __ 61.600,00
“|Bene S Proprieta L €  12]1.300,80
.|Bene 6 di 12 € 20.000,00

‘| Bene 7 Proptieta €  21.600,00
|Bene 8 Proprietd - €  10.600,00 |
- Torale € 1.017.660.00 |

Tanto s doveva in aderopimento all’incanco ricevuto.

San Giovanni Germnt, 6 gennaio 2004
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