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rp

Jaffidandomi il seguente e “T e
1 MANDATO o _E

_M"Procedere allg stima degli immobili facggjb_i"_parj;e‘

jeandomi sui luoghi, in territorio di Riesi, avendo!

. |preventivamente avvisato telefonicamente il sig.

.JRelativamente al lotto di_terrenoc. con fabbricato

1., PREWESSA

|con ordinenza del 18.5.T990 Ella nominava me sottod .
: __.M,s.c_xiﬁ_tg_w_a_ﬁm_wsgg_ﬁgmll&ﬂmuleme__teé}.—— - 1

mico d'ufficio nel fa_l_Li.mnisp_in_e:gigmie_qindioato..,é.,

L dell'attivo fallimentare”,

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI, D_QQHS_UL.*&NZA -

Rkt iR s R e
t v

iPresa nogione del mendato conferitomi, lho_dato. 1n1—: o

zio_alle operazioni di consulenza il 25.6.1990 re-:

T
%
Iy
!
l

,_L

e o

_Lo _stesso mi ha accompagnato nelle
i

orerazionl di_rilevamento_e di_misurazione sia del!
' E

b

fabbricato che dei terreni daz. gtimare. .

o PN

gito in o0.da ex feudo Castellnrzo (descritto al n.

F

dell'attive fall,), trallindosi, di area ricndente

Hella vinks trbann del cramme 1 Rierpd, hin i t:m'nrl:rg
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—_—— necesggario, per unu corretliu volutnegione del bene,

esaminare preventivamente la gituazione urbanistica

el _pene medogimo,., Mi sono dungue recato neid giorndi.

‘r

2 e 3 duglio 1990 presso 1'ULficio Tecnico del comui- .

PR . i....nec di.Riesidove ho chiesto. in visione il P.R.Ga mOn ... ... ..
e e C0€ 1 piend particolareggioti e le norme @i attua. o
B MY e e

o 3. DESCRIZIONS & STAT0 DHGLI TMMOBILI B
e L "_m_Anh“;.._m_w“m.“ e
/,?{f}__ ARE 37.50 01 ULExXRENO oito in Riesi c.da ex feudo é R
;-,ﬂ‘/‘ u

Cac_;‘cell"vzo confinante con terre ais .. : , 1
b J

— . . 8tradale e stradella. In catasto al-

1s pagina IIIBI in testa alle dittal e T

e . - fg. 36, part. 31 sul gmale insiste un FABBRI-

CATO  di nuova costruzione costituito da appertamen- =

e %0.44..3 veni_olhre accessori e garage a plano terra,

& amplio vano da tramezzsre a primo piano con sSopra-

___stante area libera e da corte con ingresso dalla

o yin Napoll o n. I2.
Dall'esame degli atti effettuato presso 1'Ufr. Tec.
i comunale,risulte quanto segue: e e

. _ Con provvedimento della G.M. n. 392 del I0.II.1984

. & stato spprovato il progetio per la realizzazione

)/ LE delle one:r-e 6.1 s:n..;tenazlone della via CGirconvalla-

e e . _Zlone. Norﬂt .
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A

T oUnn Oy e ATEG del dooh 106G Vil ve dlepokb

‘ JAA/TAD -
R ;il_._,!vg_ccupazione temporanea e d'urgenza di mg 260 di tér
{ i

—- %eno di cul ul fge 36, purbs 315 Lo stete di-coned-,. U
__;f...._-...w - .:%atanz'awa. Ao _presa. di._possessq .awen:i.vzmp.mﬂucneaﬁ:Lm-,w_ﬁ, R
jm.. éentu in data-20.5.1986;. ... . — R S —
; e 3— A_segul“to del fragionamento eseguito a cures del

- §

I g:_mune di Riegi, risulta una superficie effetidvamen R

R utilizzata di Ea 381,00

. ———

A e

..=.Con ord. sind. n. 7082 del 7.6.1988 vemiva deter—

minato 1'ammontare dell'indennitd provvisoria di

i }

. . — LI AR S
__espropriazione a favore di. . relar j LT G

; ‘ |
tiva alla superficie @i mg 38L pari a I 3.4I13,760, |

Ny provved:.mento risulta notificato all'interessato

|
__,_H_-_;Ln_da."ia__l_l ade 19.5,5 i~ . N i 'f[

N
i

i i — _Inoltre

—

4~ Con proyvedimento della G.M. n. 382 del 3.17.1984!

& stato approvato il progetto per la realizzazione

N _delle opere di sistemazione della strada Dietro la

SRR SR

Croce, proseguimento via Hapolij; )

= Gon 6. 8. 15116 del 19.4.1986 veniva disposta

i
§
i
i

e.__1'eceupazione temporanea. e d'urgenza di mg 30,00 dl:

s e
T

S ..te::reno.‘,di_“mumal_fg*_a‘ﬁ_,..parL.JI.;..ln_.smm__chQngg__

i
e e - gtenza.e--la-presadi. possesso_avvenivano successivam. ... ..

H
1]

mente in data 26.5.1986;

- A seguito del fraziomamento esesuito a cura del
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i

pusuutio dl Mlepl, rlgulbd Wi gupoer

VRN e ET A

ke utilizzate di mg 84,00;

B

TheR%

“neetiy-

zione p.Lfavors di!

1

g

/«/ 37

: )y\&ieﬂ! Bk s

itengo opportunc rilevare che tale indennita 4i

Oon 0,3. n. I3648 del 3.IL1.I j88 venivg determinatg 0
] 'ﬂmmontare dell'indennits provvigoria di espropriaL
) x-ala:hi_:;a,_alla,”__,__.%.k -
uperficie 84 mg 30 pari a T 630.000. T1 provvedimeme ...

spropriazione dovra subire una variazione.din aumen¥o

8 pafte dell'ente espropriante in gquanto 1la super-

Ticie effettivamente utilizzata & di mg 84 sinon

e I

T@JQ_qgmg - risulta nel citato provvedimento..

Infine

LS P S U S

Sul terreno in guestione insgiste un f;a.bp_‘x'_;i,:c‘a.l'b_o

i nuova costruzione avente una superficie di mg

26,50 con corte entigtante di mg 38,50.

Per _guanto. sopra, al fini della valutazione, dell

briginaria superficie catastale di mg 3.750, abblam;

) area occupata dal fabbricato con corte = mq 165;

©) ares espropriata pexr nubblico interessge= mq 4653

9) ares residua, ricadente per effetto del P.R.G..

in parte in zona B e in parte in zoma C/I = mq

mg 3.I120 .
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Ha planimetria di forma rettangolare'con le dimer}—'




L S e,

e . y,' [ | i
BJI100 CALTANISSET
plopl Al w Ll,50 % w 11,00 o vousba dl uy plaug ke

|ra e di un piano nrimp: la coperfura.é. e tetto _con|.

Jisgolo, 43 Lulbeloanby ¢ plale roplloaublo Ln. aadeneiEn

™

di progetto ed & state presentat &.domanda.._di_sana.,?
toxrie n. 0505356005 per gli abusi edilizi di.ocui [ 3&
{alle. legge 28 febbraio I198% n. 47 relativamente ad ~T777
e —Juna _superficie di mqg 174,59 cui corrisponde una - |

oblazione di L I,864.750 + I2%. Le pratiche di acca~

Hennady. -5den

Seomeotra

4tastamento risultano gia espletate; il fabbricato

risulte infatti censito nel N.C.E.U, di Riegi alla

f-ﬁ-ﬁwj-u;ﬁaszﬁ? e

partita 7421 in testa a . . -fogli

(strutture, nan realizzati i prosvetti esterndi, le |

—

36, particelle 804/I, 804/2 e 804/3 corrispondanti
‘rispetbivamente alla corte comune, al garage ed alla ... .
—jabitazione di_ pigno terra unitamente al primo piang

Lo costruzione é wompleta per gianto rigusrdas la |

Jinferriagte.ed altre opere di rifiniturs,.

|I1 PIANO TERRA™ (vedi planimetri, allegata) com—

_jprende un appartamento di civile gbitazione compo-_

181 accede nell'appartamento tramite portoncino in

gto da tre vani olire accessori ed un garage, - .

liegno che immette in-un corridoio centrale; da que.;
Llstlultimo gi accede in tutti g2li altri smbienti,

- Saerage Colpreso.. -

{11 garage, 41 m 4,40 in larghezza.e.m .5,70 in_pro
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Fon@i i, o Aobabod] Lnaresae oubonone wundbe dl lyurs:

e e e 083N ferro, I1 bagno ¢ dotato di vaso, lavandino p

— JPlatio docein. Ad cccozione del garsge e.del. bagno e
——che presentang.il -.pa.vimeni:o_ipuconglom.era;bo_ge'mg';:}ti;,
------- zio battuto & mune e lo pureti ed.i soffitti-allo- R
e —atato 41 traversato con malta di cemento, tutti gT-i;
_— _ alfri smbienti. sonom.pavimen:baﬂ;i—con—ma,ti«eni—ii—eelrﬂam——.
e mica e le pareti ed i _soffitti sono rifiniti con gem=
et e —.--30__SCBgL1014,. -Le._pprjzg._j,nﬁe_me_jgno__in_lemnj_e-_;_
.. ._lai in lamiera zincata. Gli infissi esterni, in cat-
-—..tivo stato di manufenzione, sono in legno con persim-
....... _ne. _L'asppartamento & predisposto per il riscaldsmento
e .-@amommsue_mm._mﬁnmm ______
et e ......__-to_lé,;bubazione_im.razne.. I —_ -
L _I1 ©PIANO PRIMO consta di un unico vano avente la .
N _medesima egtensione del pia_.ra:p__'lgg':gr‘a; 1'altezza & di'

o 2,65, La gostruzione ¢ incompleta mancando la tra-

— it -_.Mmezzatnra,.la_pavimentazione, gli intonaci ed ogni

- e alira - opera di rifinitura.

. 30mm0_ 2 -

... hm nuda proprietd 4i ARE 79,30 di TERRA in 1?‘}“;;%2
oo c,da Vanelle riportata nel N.C.T. alla pag. 27629 %
.&,H, .. .in testa alla ditta i - fe.33, Par’“'%
i, dOT per are 44.80, vignebo e part. I92 per are 34.50, %
I ___r_n.ar_l_d,ér_l_e;t&_.f.l.f__s,_u.f.miz:@ual:i.a_; SR i
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e R e — AN S L W ) .

" e e

,[1 fondo dista dal centro abitato di Riesi Km 4 cireoa;

i
H

____.Mhhja. 1la strada provinciale Riegi-Gela, pessima per la

— .._privo @i acqua e di_ energia eletirica. la giscitural

- — . part, 126 per are I1.30, part, I83 per are I.00 e __ !

LR

__-..__(_eié._appro_asimgtim_dﬂllﬁ__pianjiﬂ_ﬂmli-._2)_.._g_

.%La viabilita & buona per i primi 3 Km trattandosi

{
i
}

T _—..4 declive.con esposizione_a Sud; il terrenc vegetati ..

vo. & buono; al momento del sopralluogo il fondo ri-:

rimenenle parte. trutlandosl. dl slradellu interpode R

.le non agsfaltata. Il bterreno non ¢ recintato ed & i___ . .

____.__sum g.oltua&ga mandorleto nells fase di imnia:,r.lt05

H
3

LOTTO 3 ;

““w«ﬁ .

I/9 indiviso d:L _ARE 49,30 di TERRA in Butera c.da . t

Mezzolimone-Serralunga riportata nel N.C.T. di Bute~ |

~__ v per I/9 e _ad altri, fg. 22, part. II9 per are 15,30,

ra alla pag 27630 in testa 2:.

[ESUE—— Y.~ A - 7

;’

o _part. I84 per are 2T.70. .. oo .. oo o]

Il fondo dista dal centro abitato di Riesi ¥Xm 3 cirey

1z viabilith € buona trattandosi della -strada prov.,

_ __Riesi-Butera; pessimo soltanto-1'ultime tratto essen.

do.ftrazzera interpoderale. Il fondo & incolto.

4, VALUTAZION® . DEI BENI IswOBILT

CLo®fo I

~4) FABBRICATO CON CORTE

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



oo dHupertlole pland beltw o uug 120,90

1

superficie piano primo = mg 126,50

T+

uuperdficie corte = omg 38,50

Per gquanto riferito in precedenza, il fabbricato no

. % completo in tulbe Le puc rilinitube ed ¢ gbitubil

..poltanto il piano terra. Al fini valutativi, consid

erd il fabbricato ulitimato e perfettamente rifini-

to avente una superficie commnerciale complegsiva di

mg. 167,75;. applicherd successivamente una detrazione

—--fiel_35% per tenere conto della vetugtd dell'immogilé, —

ie ll&hnqpere.-‘mancanti_‘ e_della mancata disponibilita

iel.-bene-in guanto_ abitato dallo stesso egecuiato.

Da_indagini eseguite nella zona scaturisce il prezz

medio di wvendita per fabbricati analoghi, normali eq

in regime di ordinarietd di L 700.000 al metro quadp.

ertanto il pill probabile valore di mercato risulta;

= mq. 167,75_x _I/mq 700,000 =_ 4L I17.425.000 . _

q{,;age«-@ccoxrs:enti--p,ex:_rﬁndm:e;,L'__-inH_ﬂO. bile normale ed |} .

in- regime-di-ordinarieta: L I117.429.000 x 35% = L —

L _41.098.750. VALORE VENALE DHL FABBRICATO =

L 117.425.000 - T 41.098.750 = b 76,326,250 . -

B) ‘TERRENO

La porzione residua di terrenc, mg 3.120, pur ricg-

Adendoin zonz migto artigianale e regidenziale, &

._._Sottopogta, ver la durata di cingue 'anni g partire
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by sapi’}l '5-‘\3/‘;1}‘1‘\ - . I\ : ""':" }

e m& i o LAY ¢
n% iéﬂﬂ@ﬂﬁ@ e
v 93100 CALTANISSETTA \\_, o o A

IR J:_LJ_QU, au vingola o pubbllue ubl it oupn desll-

FER Alri ] PER ATHL

nagzione a parcheggio e ad attrezzature scolastiche

cif. cert, desl, urb. wllegnlo), AL Tind valubutlv:

Tel 2386t

. non svendo tale. ter&&&&..&ﬁbw&&&mﬂai;; ' LTﬁSHITaP-
e flienze, ol vineolo, in_ apnlicazdg 4 15
-gla suggerita da diversi cultori di Esti . i

che il valore delllares . in. cgegehto debbha geaturire

— dalla mediz del valori dei terreni ad essa confinan<

ti. Nel caso in questione l'area vincolata dal P.R.§.

in _cui ricade il terreno oggetto di stima confina cgn

terreni ricadenti in zmona rurale e terreni ricadent

gona misto artigienale e residenziale. la indaﬂi_y%

ﬁ%i,,mg;-g_@,to egperite, ho potuto rilevare che 31 valor:
| ;

——— . Jedi di compravendifa riferiti ad Ha. per i_fecreni
.%alla;...mn.f& zzebto con deﬁtlnaz;me_agmcola Vo~

o~ 1 _njr:ia.nq da un minimo di. L. 20.000.000/Ha a 60.000,000/8a,

f.n funzione delle caratterigtiche intrinseche o4

: ________P_g}‘vlnsecbe possedute, consn_dcra‘l,o che la quasi to-

Jta,ZL:L'I::-L dei terreni oggetto di stima possiedono carap-

—rr————— e

teristiche intrinseche ed esirinseche (prospicienza

_pulla strada, -posizione altimetrica e giacitura buom,

—e— . presenza di overe di urbanizzazione,

. _nd Ha. uguale 2. L 50,000,000, vark a L 5.000/mg. ..
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iU

e gl.l.m.Lr: VHLLIIJI(»!JI\;..U da b die Sane LR A ATRET .'_iL.'_L!uE;;' ho Hiu—
— .. .buto rilevare che i prezsi medi dei terreni ricadenti

— . pelly wouw depbinuba o misleo wridglunele o residenzise .

?} i e, libera da wineeli urbanistici, varianc da L40.000

—n . g8 L 50.000 per mng; convidero per i} terrong ogsotlo

S oo 3 sEima 31 valore medio di L 45,000/mg il quale

. mediato _g¢on ouellio grricolo di L 5.000/mg fa scatu—

e e X2 @ AL velore di Lo 25.000 al metro guadrato.

re di mercato risulta;

e ReThant o 11 _pil probasbile vals

e l[_.m_mq 3120 x L/ 25.000 = L 78.000.000 . . ...

RIEBPILOGO

. _Mifalore venale del fabbricato c.t.L 76,300,000
- ._Valore venale del terreno : L _78.000.000 L
. VALORE DEL LOTTO A BASE D'ASTALIS54.300.000 B

dicongi lire centocinguantaquettromilionitréecentomila,-

o 0 0 0 o©

O | e e ot = e e e e e e e e em o o+ + # ot e

Per gmanto concerne la stima dei terreni agricoli

(Lotti 2-3), adotterd 11 metodo di_confronto il gua-

le si egplica attraverso duec fasgi:

_I) Individuagzione dei vrezzi di compravendita di bes

U o b N k= 0 M 7 ¢ e -0 U VO

2) attribuzione del giusto prezzo del bene da stimawe

g e i i+ v s S i m—— b s o i o -

in r:t.fom.menco alla oolJocaz.lone nella serle de:L

.. prezzl novi.

— . _Per potere applicare tale metodo di gtima ho dovwto,
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T1

porc,J.o escguire una garic di acccerbamenti girca com

{
i
|
i
!

,pldvuudLLp dl Lquuul dlmi bl o gquolll u“huLLu uulL%

— C [

presentc stima, effettivamente avvenute in templ rem

!

cenli, nonché richiedere i prezzi in zona presentan-

..domi come possibile acquivente, Tali vulori hamio

i
_.I,___..ﬁ.-ﬁh.-‘. e m e e e m———

- “_001gent¢to la costruzione delle serie omogenee di

e .prezzi uniteri,- dove poi ho collocato i beni in og-

]
—, ;
e Eetto, e . !!

LA NUDA PROPRIETA' DI ARE 79.30 DI TERRA in Butera |

4

c.da Vanelle, fg. 33, partt, 10T - Iz,

Dovendo trasferire goltanto la nuda. proprietd del |

i - e

. 1

‘bene, mi propongo di ricercare dapprima. il. valore

venale del bene non gravato da usufrutto e detrarre

— . Succegsiveuente, dal valore trovato, il valore delw

s 4
e A Masufruttio che andrd. _a calcolare separatamente.

~ Valore della piena proprieta:

e - .. %1 _prezzo medio unitario corrente risulla essere di,

i 1, BL,000,000 24 ettaro. Pertanto il pil probablle va,:

H
3
i

e dore_di mercato rigulta:

{

.V = Ha 0.79.30 x T/Ha 8.000.000. = L 6.344.000;%

- Valore dell'usufrutto:.

———d

3

In applicazione dell'art. 43 delln legge A4l reglstro L

e ..._avprovata gon D.P.R.. 26 ottobre L3972 n .643, ho de-

_terminato il valore percenftuale dell'usul, utto nells
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prloilen el 25w padstinainde e b doedl Lol rut Lk

a_vguale 2 82 anni, il coeffici i

rogione dell'ebs upuale o b ed il sagudio Jegnle di

interesse uguale a 5%. 5i ha:

V= 6,341.000 x 25% = I T,586.000;

VALORE_ UELLA NUDA PROPRIATA':

V=1 (6.344.000 ~ 1,586.000) = L 4,758.000

in c.te L 4.750.000

diconsi lire guattromilionisettecentocinquantamila.

e LOTI0 3 ..

Assumendo come prezzo medio unitario corrente il ¥

1

lore di I 8.000,000 ad Ha, si has

W = Fe 0.49.30 x L/Ha 8000000 = L 3,944.000; _

VALORE DELLA QUOTA PARTE:

V'=1/9 xL 3.944.,000 = L 438.220; in ¢,t, T 440,00

mo

diconsi lire guattrocentogquarantamila.-

Espkelato completamente il mandato conferitomi,

rassegno la presente relazione con i geguenti_alleg

i

~ Deter. indennitd provv. n. 7082; - 0.8. n.4726;

provv. n.13848; - 0.S. n.51I6; - Cert, dest, urban,

- Elab. plen,, schede e cert. cat. fabbricato; - o0

1
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