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TONSULENZA TECNICA - GIUDIZIARIA  RELATIVA  ALLA-
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA: MONTE DEI

PASCHI D1 SIENA CONTRO S |
v S— ;
AL  SIG. GIUDICE DELLA SEZIONE FALLIHE."';TMI:I-‘. DEL
TRIBUNALE DI PALERMO DOTT ssa LAURA COSMAL

Il somoscnitto Architetto Stwefano Taghavia, nominato C T U nell’ Udienza |
del 12 01 199, con la presente relazione weenica adempie all ‘mcanco confento e
cioft quello di stimare alla dara odierna 1 valore dei ben immaobill facent parte
dell’espropriazions immobiliare di cun in epigrafe
ASPETTO ECONOMICO

Poiché: il finc del presente giudizo di stima ¢ quello di determinare alla !
data odiena il giusto valore delle singole unita immobilian, occorre individuary

tra | van aspett economici quello che in. tal senso =im il g idoneo

Mel caso specifico ¢ indubbio che Vaspetto economico da prendere in

conssderazione & il valore venale, caod quel valore che le singale unith mmobilian
assumono nel mercato, in quanto nspondents ad un giudizio di equivalenza tra ¢id
che deve cistre valutato ed una quontitd di denaro

E evidente che la stima dovra condurre alla deterunaziane del valore pag
probabile, cioe quello che avra maggion possibilith allorguando ke singole unith

immobihan vomanno postc i vondila nspondendo picnamente od cquamente alle //Lﬁﬁ‘r-‘\\
. ,.""l-" q"l.
legg della domanda ¢ dellfipfferta wm un regume & mercalp mmobilisre-

assolutamenic nomals ) l'_E’
< — W,

lll“ v i % - IJ'I ‘il._-.
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1) Appartamento sito nel Comune di Casteldaccia Cootrada Orestagno Via
B15 n. | ubicato al primo piano con ingresso o simistra salendo le acnI:. :
1y Monclocale sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno Via B15|
. 1 ubicaio al secondo piano con ingresso o sinistra salendo le sgale,

3) Locale di piano terra sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestapnn
Via Ugo La Malfa n. 46,

4) Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Bambino esteso myg
1.303,00 circa riportato ol N.C.T, al fogho 8 particella 180,

5) Terreno site nel Comune di S, Flavia Contrada Accia esteso mg 1.0221,00)
circa riportato al N.C. T, al foglio 16 particella 20,

6) Terreno sito mel Comone di Casteldaccia Contrada Nsurra estesp ha
4.69.79. riportato al N.C.T. al foglio 14 particelle 43-638-19-389.388-21-35]-
27-341-640-317-253,

7) Terreno site nel Comune di Casteldaccis Contrada Nauwrra esteso mq
1.422,00 circa mportate al N.C.T. al foglic 14 particella 390.

1} Quota indivisa pari a /5 estesa mq 640,00 circa del terreno sito nel
Comune di Casteldaccia contrads Montagnola ripertato al N.C.T. fogho n. 3
particelle 2499-2500 {ambedue ex 1943); ¢ 2504-2505 (ambedue ex 1947).

1) Quota indivisa estesa mg 4.144,00 circa pari ad % del terrenc sito nel
Comune di Casteldaccia contrada Telatelands riportate al N.C.T. foglia 7
particelle 103-673-674.

DESC A 0

Come 51 evince dall clenco sopra nporato. oggetto del presente grudino d

Elima. sonG e units immobdian gventi destinasions d'uso diverse od alcum werrem
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putti ubicati nel Comune & Casteldaccia ed un terreno ubicato nel Comune & S
Flavia
Immuobili siti in Contrada Orestagno:

Prima.-di procedere alla descrizione delle wnm:ri.-ll.ld;: intrinseche d
ciascuns omtd - wamobilare & dells zons in o csse 5 frovano, 51 NUEGS OPPOMTUND |
precisare quanio scgue Nell'ano di avvisa tra 1 bem pignoran v € il termeno sito &
Cagteldaccia Coda Orestagno esteso mq 979,00 circa ¢ nportato al NCT al
foglio n. 5 particellan 24

Come %1 evince dal ceruficato di destinarone urbanustica nlasciato in data '
2T 02.19%6 il predento 1erreno ncade all’umerno del Piano Particolaregginto di
Recupero nella parte di termitonio destinata all edificanong, cosi come deliberato
dal Consiglio Comunale nclla seduta del 0902 1995 in corso di approvazione da
parte dell‘Assessorato Ternitono od Ambicnta ed avent le seguents indicazion)

n) Densitd edilizia massima realizeabile 5,00 moimyg,
b) Distanze da parets finestrate ml 10,00, da pareti cieche ml 3,00,
) Alezza massima reaberabale mi 10,40

Sempre dal certificato di destinancoe urbanstica si evince moltre che sul
lotto sopra citato msiste un fabbreato per il quale in data 31.03 1993 1] Sig
I - roscniaio, ai senn dedla Legge Nazionale 724/94, due istanze
th condono edilino protocollate oon « pumen 4649 (erroncamente indicato con ol
| numero 46594) ¢ 4630 ed demtificate con i numen 369 & BT0
Mel corso del sopralluogo i ¢ quindi avuta la possibilite di aceertare che

in effetti #f terreno € stato in parte edificalo ed in paric déstinaio a strade pubblche

€ perianto, m conseguenzs d tale trasformanone, nel corso del presemie guudizio &

Suma s proccderd alla valutagione degh immobili che seconde guanto duchiaratm
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L]
dal Sy _mm quell indicats nell’elenco sopra nporato

La Comtrada Orestagno, pud essere considerata come una 2ona d recente

espansione edilizia del Comune di Casteldaceia E’ caranierizzata prevalentementc
dn odifici a duc 0 tre clevamiom fuon terra destinate quam nsa:lummmln ad
abitazone. e soltanto mn alocuni cas con localh di prano terra che sono adibet ad
altre attivith

Trattandos: & una zons relativamente distante dal ceniro, esercita dal
punto di vista commerciale una discreta appetibiltd, ¢ facilnecole raggiungbile ¢
nswita corredata di strade gia definile

Per quel che conceme |'edificio di cun fanno parte le unita immobidian, s
tratta di un corpo di fabbnca realizzato con strullura porants m c & , coshituito da
piano terra adihito ad wso diverso ¢ le restanti due elevamom destinate ad
abitazione

L'accesso agh appartaments superion avviene da un piccolo androne
wentificato toponomasticamente con- il ‘mumero-eivico. |-della Via B L5, che
- mmemctte direttamente nel vano scala prive di ascensore. Sia V'androne che lo rampe
di scala od + ballatoi intermedi hanno il pavimento realizzato i marmo di due g
di qualith ¢ le paret ed 1 soffitti definati con mtonaco plastico del tpo graffiato

L'edificio, che ¢ stato raluzato abusivamente ¢ qumdi 0 assenza d
concessione edilizia ¢ che impegna per gacitura uno dei duc angoli definiti dalls
Via Ugo La Malfa c dalla Via BLS, ha i prospein realizzati con intonaco plastico o
| % lrova in buone condizion

brascriito il 12.06. 1975 ai nn, 17766/14548 da poere NG - -
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i 1) Appartamento sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno Via |
[

BI5 n. 1 ubicato al primo plano con ingresso a sinistra salendo le scake.
Per quel che riguarda le caratteristiche itrinseche si é nscontrato guanto |

sogua. pavamentt realizzab con plastrelle di ceramica delle dm}:nsmm di cm

33233 \nfiss) intemi in legoo essenza di noce cosi come quelll esicrm ma essenza
!mhmmudnmhmumpjmu;mpmmmmdmmm.
traccia cosi come quello di nscaldamento corredato di piastre in ghisa ma prve di |
;ﬂﬂﬂliﬂﬂl: poccoletto in legno, pareti & soffitt definuti 2 tonachina su cuy & stats |
I.ppli:mu]'ld.mplrmm

Il wob ba il pavimento realizzato con piastrelle di coramuca delic |
. dimensioni di cm 33x33 il cui uso ¢ stalo riproposto per il nvestimento delle parct ;
riportato fiso al soffito

La cucina, che ha anche la funnone di soggiomo, ha pavimento realizzalo |
con piastrelle & ceranuca delle dimensyoma di am 335373 il cut uso € nNproposto per
il pvestimento di due parct con altezza fino al soffitto.

N termzano ad angolo con la Via Ugo La Malfa e la Via B 15 ha ol
pavimento realizzato con pastrelle di ceramica delle dimension ds em 2030,
, Tenuto conto di quanio accertato si pud affermare che |'appartaments che |
| nsulta costituito da ingresso, salone pan a dee vani, duve vam di cwr uno molto
grande, cucina-soggiomo, npostigho, w c b, corndose ed un balcone-terrazza, ¢
| che & esteso complessivamente myg 134,75 circa di superficie copenta € mg 21,50
imihﬂmﬂlnl.MMmhnmmnm;lmj.
' Per il predenio appartamento i Sig, [ i xta 31031995
ha presentato al Comune i Casteldaccia, con 1stanza prot. n 46350, nchiesta di

| CDnCessing n sanatona
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2} Monolocale site nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno Via B1S|
u. I ubicato al secondo piano con ingresso a sinistra salendo le scale. /-

Nel corso del sopralluogo 51 ¢ accenato quanto segue. paviment) realizzati
con piastrelie di ceramica delle dimeasions di em 33x33; infissi mtemi in legno
:m-ﬁmmimmﬂhaﬂmnnumd&ugﬁ;m di
Iwmlgﬁimpiun:a: mmpianto sdrico ed eleftrico softo traccia, zoccoletto in
. legno; paret ¢ soffitty defimin a tonachina su cul ¢ stata applicata I'idropattura
| I we ha o pavimento realizeato con piastrelle di ceramica delle
dimensioni di cm 23x25 il cui uso ¢ riproposto per il nvestimento delle paren |
riportato fino ad un’altezza di cm 220

La lavanderia ha o pavimento realizeato con prastrelle di ceramica delle
dimension di cm 33x33 il cw uso & fproposto per il nvestumento delle paret ma
con dimension & om 25x25 fino &l soflite

La terrazza ha o pavimento realoeeato con maftoms & cemento delle
- dimension: di em 20520 1l cun us0 & NIPrOPOSLO per lo roccoletio

Tenuto conto di quanto accenato 5) pud affermare che il monovano che
risulta costituito da: un unico grande ambiente, w.c.. locale lavanderia, ¢ tefrazza
estema. ¢ che & esteso complessivamente mg 37,70 cirea di superficie coperta e
me) 9432 girca di terrasssa 51 trova in buone condizom

Per il predemo monovano il Sig. _ in data 3103 1995 ha
presentato al Comune di Castcldaccia, con istanza prot n 4649, nchecsta di,

Conceseione n sanatoria.

, S| precisa che nel corso del sopralleogo la icmazm a bvello di esclusna

| pertinonza del monolocale non nsnltava separaia da quella hmurofa d periinenza
. el bocale con accesso dalla porta a destra salendo le scale
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L'indicazione di confine che & stata riportata nella planimetna, 1I|I=g=.u'
Inmmumﬁm&mﬁm&mmm{md
confine tra le due terrazze al centro del muro del corpo scala
3) Locale di piano terra sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno
- ViaUgo La Malfs n. 46.
! Nel corso- del  sopralluogo s & accertato quamo segue. pavimenio
- realizzaso in battuto di cemento; pareti ¢ soffitts definiti a traversato, impianio
clefirico sofo traccia, infiss esterni in fermo correday di grate, infissi intermi in
| kegno cssenza b mogano
L accesso al locale avviene sia da un portone carmabile m ferro dentificato

con 1l numero civico 46 della Via Ugo La Malfa, s12 micrmamente dal vano scala a

| o st pocede dal sumero civico | della Via B 15 Esiste imoltre un terzo ingresso
. che canduce 1n una pormone di terreno large curca mi 6,00 che $i estende lungo il
corpo di fabbrica fino alla Via Ugo La Malfa i predetio terreno ha una superticie
di circa 95,00 mq
Tenuto conto dil quanto accentatn, i pud affermare che il locale che risulta
! costituito da: un umico grande vano ¢ che é esteso complessivamente mq 129,45
|=ﬂh.m|m:m in discrete condiziom
| Per il predeno locale ol Sig _m data 3103.1995 hal
| presentato al Comune di Casteldaccia, con istanze prot. an. 4649 ¢ 4650, ncheste
 di comcessione in sanatona
Si precisa che nella scheda catastale nisulta il numero civico 42 & nan 46,

4} Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Bambint esteso g |

1.303,00 cires riportato al N.C.T. al foglio 8 particella 180.

La Comtrada Bambino ¢ unn zona caratterizzatn prevalentemente da
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B 7 —

‘mﬁ hberi da costruxione a cul % altermans aleomi ot im0 i OB $Lat|
| realizzati villini unifamiliari costituiti da due elevazioni fuori terra cf.d:aumu. -
| prevalentemente 2 residenza stagionale
Tenuto conto di quanto accertate, 1 puo affermare r.'hll:a la zona, pur
| avendo una vocazione prevalentemente agncola, manifesta la tendenza ad essere
. struitata anche per usn residenziali
| Secondo quanto nsulta dal certificato di destinazione urbanistica nlasciato |
in dats Z7.02. 1996 il werreno & destinato ad uso agricolo con denditd ediliza par o
0,03 mcima ed avent b2 seguentl indicazioni:
a) Densith edilizia fondiaria massima consentita 0,03 me/ma,
b) Distanze: dal confine mi 7,50; tm 1 fabbncati non inferiore a ml 15,00, dal |
- cigho stradale secondo 11 D.M. del 01 04,1968
- ) Alrezza massima consentita ml 8,00
| d} Dsmension del lotio mq non infenen a, 10,000
Per quel che concerne le carafenstiche propne del temeno 51 tratts di un
lotto di configuramone peometnca prevalentemente rettangolare che si articola con
una legeera pendenza ed a cui si accede direttamente da una strada asfaltata
Il terreno, che attualmente & coltivato ad vliveto con due filan di alben per.
| tna la nghezza, & pervenuto al Sig. |G oo 2o d compravendia
in Notao Mazzamuto del 23.04. 1976 trascnitto 1 30.04 1976 & nn 14896712483
- da porere o [
| 5} Terreno sito nel Comune di 5. Flavia Contrads Accia esteso mg 1.022,00

circa riportato al N.C.T. al foghio 16 particells 20.

La Contrada Accia, che fa parte del Comune di § Flavia, © trova in

prossimita del tratto della strada provanciake che unisce 1l Comune di Baghena con

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



fuello & [ E' comituita completamente da terrens liberi da costrumone
destinati pertanto ad uso agncalo ¢ sfruttati con diversi tipt di coltere E“almn:
al terreno oggeno del presente gudinoo & shma avwvene da una stradells noa|
asfultata che ha inino dalla gia ciata strada provinciale © che articolandos: con |
Wmﬁﬁmﬁmlﬁmhﬂﬂdm;ﬂmnﬂm@m
ﬁ-mhmﬁhﬁﬁm:&ﬂmhumml
variabile od ¢ coluvato a mandorkcto

Secondo quanto npofato pel certificate & destnamone urbamstica

nlasciato m data 28 021996 il 1erreno neade fuon del perimetro da coptn abitah
|

'mdice di 0,03 mo/mq di arca edificabule

Il predetto termeno ¢ pervenuto a.J_ per atto dif

| compravendita in Notwo Femandez del 20 09, 1977 trasenitto i 05.10 1977 m on

3193726419 da porere o (NN

- 6) Terreno sito nel Comune di Casteldaccin Contrada Naurra esteso ha

| 4.69.79. riportato al N.C.T. al foglio 14 particelle 43-638-19-389-388.12]-35]-

ex ar 17 Legpe 763467, I'edificazions a scopo remdenziale non pud superare

27-341-640-517-253.
La Contrada MNauma dista circa cinque chilometri dal centro abitato del
. Comupe di Casteldaccia, ¢ caratterizzata esclusivamente da lett di terreno,
: destinati ad uso agneolo con coltrvazioni di diverso tupo ¢ quindi pon soggett ad
| mierventi edificatori. L'accesso alla contrada, che ¢ di grande estensione, avviene
. da una strads sterrata o media ampiezza che arbcolandasi su altimetrie d.r-.ﬂu-:
Comsente di raggiungere 1 van loth di terreno

Dal punto di vista altimetnco la zona presenta caramenstiche diverse

Quanio alterna a rone con heve pendenza altre con caranenstiche collinan ¢ quindi
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E‘iﬁﬂhhmnhmwmﬂo

. hrw:lchmmdhmuﬂﬂmmﬂm-ntuﬁ:um:h =
:PMMMhll.tﬂrhwmsﬁum:u
 tipi di coltura dsversi ¢ soltanto in panie lasciato mcokio g

/. (inmodo particolase

!Mn 473 estess yog 9 456,00 coltivala 3 senunative,

- partcellan 253 estesa mq 1 762,00 incolia,

| particelle nn. 640 ¢ 517 estese nspettivamenic mg 649.00 ¢ mg 11 85000 od
:ﬁnummamnplmmhnnmulrunmrmépmsﬁhm
im&&hmﬁlmmuwmﬂnpm.mh.

particelle nn  638-10-389-388-21-351-27-341 estese  complessivamente mq
:Hlﬁlﬂﬂmmhiuﬂcpﬂanlﬂ.ﬂtmqﬂulwﬂm:hmmpﬁ'ﬁue
| pan a circa 14 775,00 mg ad agrumeto

Ricpilogo con indicazmone per clascuna partisella della consistenza e dell eventuale

| fipo di coltura
partcella n. 43 = Serunativo =mg 9.556,00
| particella n. 253 = ipoolta =mg 2 762,00
 particelle n 640 = incolta =mg 64900
particelle n 517 = incolta =mqg |1 350,00

paricelle nn, 638-19-380.388-21-3531-27-341

| esicwe complessivamente mg 22, 162,00

| Son0 cosi ooltivine = ulivena = mg 7.387,00
= hgrumeto = mg 14.773,00
| Toiake = mq 46,979,000

Secondo quanto nsulla dal certificate d destinazione urbanistica nlasciato
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. Y data 27.02.1996 | terrent sono destinati ad uso agncolo con densitd edilizia pan )
a 0.03 me/mq ed aventi le seguent) indicazion: ; -
a) Densitd edilizin fondiana massima consentita 0,03 me/meg;

b) Distanze: dal confine ml 7,50, tra 1 fabbricati non mferore a ml 15,00, dal

| cightd stadalé sécando il D M. del 01 04,1968, '
¢) AMezza massima consentita mi 8,00,

d) Dvmension: ded lono mq noa inferion a 10,000,

Dal ceruficaro nsulta moltre che le paricelle nn, 253-517-341-640

. peadono 1 rona sottoposts & vincolo idrogeologico a norma dell’art. | RD del
30.12.1923 n. 3267 ¢ che wolire k parucelle nn. 640-388-389 ncadoso nella

_ fascia ch perunenza del demamo armentizio (Reggia Trazzera)

_ L intero terreno esteso complessivamente mg 46 979,00 ¢ pervenuto al
B - -oo o compravendita stpulato i Notao Furttano i
data 07.02 1980, trascritio il 26 02,1980 = nn. 7970v6585 da potere & [N

e

' 7} Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Naurra estese mg

j L AZ2,00 circa riportato al N.C.T. al foglio 14 particella 390.

Per quel che nguarda le caranenstiche della zoma, traitandos: della
modesima Contrada in cui 81 trovano le particelle clencate al punto precedeniz, :i
rimanda alla descrizione gia cseguta

In mento al terreno nel corso del sopralluogo 81 & accertato che | intera
superficae & coltivata per circa % a semupativo e per la restante meth ad uliveto

Tenuto conto che la superficic complessiva ¢ parl a cirea/mg | 422,00 5

T

mg 711,00 cuca coltvan ad wliveto
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fmg 711,00 circa coltivati a seminatiyo.

Secondo quanto nsulta dal certificato di destinazione urbarustica _r‘ilésciato g
indata 27.02.1996 il terreno ¢ desp'nato ad uso agricoto con densita edilizia pan a
0,03 mc/mq ed aventi fe seguentt indicazion:
a) Densita edilizia fondiaria massima consentita 0,03 me/mag;
b) Distanze: dal confine ml 7,50; tra 1 fabbricati non inferiore a ml 15,00, dal
ciglio stradale secondo i) D.M. del 01.04.1968;
¢) Altezza massima consentita ml 8,00;
d) Dimensionu del lotto mq non inferiori a 10.000.

Il predetto terreno € pervenuto al Sig. | NG per ato di

compravendita in Notaio Caruso del 08.02 1990 trascritto 11 21.02.1990 ai nn.

7761/6 177 da potere di_
Beni di propriela’ del ¢ della :

1) Quota indivisa pari a 2/5 estesa mq 640,00 circa del terreno sito nel
Comune di Casteldaccia contrada Montagnola riportato al N.C.T. foglio n. 3
particelle 2499-2500 (ambedue ex 1943); e 2504-2505 (ambedue ex 1947).

La Contrada Montagnola pud essere considerata come una delle zone
costituenti |'immediata perifenia del centro abitato del Comune di Casteldaccia. E’
caratterizzata dalla presenza di edifict di recente realizzazione destinat
esclusivamente ad abitazione e costituiti da un numero di elevaziont variabile tra
due ¢ sei. Da un punto di vista commerciale esercita una discreta appetibilita per
gli immobili destinati ad abitazione, in quanto offre la possibilita di avere n
prossimita dei corpi di fabbrica zone libere da costruzione.

Il terreno oggetto del presente giudizio di siima ha una forma

Prevalentemente rettangolare e vi si accede sta dalla Via Archimede che da un asse
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"strada.lc parallelo alla Via Marco Polo. |

Come risulta dal cemficato di destinazione urbamstica rilascia{) in data
27.02.1996 1l lotto di terreno secondo il vigente programma di fabbricazione:

ricade su sede stradale di P. di F per quanto riguarda le particelle an. 2505-2500?
ed una piccola parte delle particelle oo 2499-2504, vincolo scaduto il 31.t2 1993 ;
ai sens: della Legge Regionale n. 9 del 12.01.1993, mentre la restante parie delle
particelle nn. 2499-2504 1n zona Cl.

I» tale zona la destinazione d’uso ¢ residenzale aftrezzata e Jathwita
edilizia ¢ subordinata all’approvazione di pany di lottizzazione o del Piano
Particolareggiato.

Nella redazione det piani di lottizzazionc dovra essere soddisfatta la.
dotazione di spazi pubblici o riservati alle attivita collettive wn conformita con le!
disposizionm del D.M. de] 02.04.1968.

Per tali zone é consentita la fabbricazione secondo le norme seguenti:

1) Sono consentite esclusivamente costruzioni di tipo 1solato 6 a schiera;

2) Densita edilizia fondiaria massima 3.5 me/mg;

3) Rapporto di copertura non supenore al 50%,

4) Distanze:

a) minima assoluta fra le paret finestrate ml 10,00,

b) minima dal ciglio stradale ml 5.00 per strade fino a mJ 7,00; ml 7,5 per strade
da 7,00 ml a 15,00 ml; ml 10,00 per strade oltre i 13,00 ml;

3) Altezza massima assoluta mJ §,00:

6) Dimensione minuma del lotto ml S00;

7) Non sono consentiti pit: di due piani fuori terra;

8) Non sono consentite costruzioni accessorie.
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" La guota indivisa di terreno ¢ pervenuts i R <
_r atto di compravendita in Notaio Mazzamuto del 08703, RLEY ¥

 graseritto il 16,03 1985 ai no. 11069/8766 da potere o NN 1

! 2) Quota indivisa estess mq 4.144,00 circa pari ad % del terreno sito nel
| |'

| Comune di Casteldaceia contrada Telatelanda riportato al N.C.T. fogho 7

| particelle 103-673-G74
La contrada Telaiclanda, ¢ carantenzrzata prevalentemente da terren liberi

'i da costruzione destinati ad uso agncolo ¢ sfrettat con diverss tips & coltvanons

II Soltanto (n alcuns loth sono realizrate case unifamulian destinate presurubilmente
a residenza stagnorale  Laccesso alla contrada avviene atiraverso strade carmabili
i asfaltnte di discrete dimenssont. 1l terrend ogpetio del presente grodizio di stima ba
' factle accesso direttamente da una strada carrabile e presenta una configurasnone
| pebmcince prevalénlemente retiangolare,
Dalla strada di accesso ha imziowna stmadella stermatn che percorre il
lefrend per tulta 1a sua lnghezza ¢ che costitnsee 1 confine 1ra le due poracni di
terreno delle quali una appartiens mdrvisamente a Sig.n |G
_ La porzione di terreno da valutare, & coltivald prévakntemente
| adagrumeto ¢ sollinto i piccola parie a vigneto
| Secondo quanto nsolia dal cernfrcato di destinazione urbanistica nlascato
m daty 27 02 1996 il terreno & destinato ad uso agncolo con densith edilizia pari a
0.03 mc/mg ed aventi ke scguents indicazond
&) Densitd edibrsa fosdiana massuma coaventna 0.03 moimg,

b) Distanz=- dal confine ml 7 50 tra | fabbncati non infereore & mil | 15,00, dal

Ciglio stradale seooodo (1 D.M. del (1 04 1968,

e} Altezra massune consentita mil 8,00,
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&) Damensioni del lotto mq non infenion a 10 000

La guota mdwisa di femreno € pervenuta .::_:

_p-:r atto di compravendita in Notaio Maccarrone del 19 12 1986
grascrinto il 19.01.1987 ai nn. 25602054 da potere o[ G- -

CRITERIO DI STIMA :

Dopo aver determunato aspento economico da valutare ed aver proceduto
alls descrimone der singolt immobili, occorre individuare il eriterio da adottare per

pervenire al guedizio di stima.
Tenuty conta dall’attuale andamento del mercato wwmobilinre e delle

| carattenstiche den beni da stimare {terrery ed immabsli gia destinati ad abitazione
|

| ¢he ad uso diverso), si1 ntiene oppartuno al finn del caleolo ndottare soltanto ed

| eschisivamente 1l metodo sintenico che consente di pervenire al giudiso di stima
_i per camparazione con inmobili o terreni avent caratenishehe simili @ neadenty in
zone limitrofe.
Questo metodo consente di determinare valon reali i guanto prevede fra
Valro 1a verifica di mole vanabili come "ubicaznone, 'onentamento, o stato di
ommservarione, i tpe dif fiturs, la consiftenza meétrich o la regolanth
. ammumsirativa, tut clements che concorrono in mamera fondamentale nella
determinanone del valore finale
Affinche una stima comparahva di qualsias ynmobile o terreno possa
realizzarsi, & necessano che si venfiching fondamentalmente tre condizions € Cioé
- ¢he enstano nella stessa zona, o in zone assumulabili, corpe di fabbnega o ferrem

che posseggane condizioni imnnseche of estnnseche sl a quelh-oggento - dr

stima. 5i imendono per condiziom ntnnseche |3 consistenza complessiva; il

Invello di nifinsture; lo stato di conservazione € MANUICHZIONE, | SErviz (EIemicl
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| 'etd della costruzione, 'onentamento, | andamento orografice, Ia panoramicitd, i’
tipo di coltura, ecc., mentre per condizion estnnseche 1lmﬂq.lnu‘;1nmnu ’
centro dell’area urbana, V'esistenza ¢ 'efficienza delle attrezzature pnmane ¢

gecondarnic; |'ubscarione, |a facihita di accesso :

- ghe dei corpe di fabbnca o dei terreni considerau simuli siano noti | recenti “e

E.@pnnhnﬁummmt

- che esista un parametro i confronto tra gli smmobsh ed 1 terreni da valutare ¢
quello, o quelli, presi a confronto
Dopo aver proceduto alla venfica delle condimoni e ded piEsuppost: |

| precedentementc esposty, 5i perviene alla determunanone del valore cosi detto !

mhmmmwrmHannmpﬂﬂbbemmﬁmMnﬂ!

| piusto ed equo valore degli immobih o der terren da valutare, in quanto ad esso
I
potrebbero essére applicate, qualora nicnute opportune, eventuah magmoranomn o |

| detraziont per ncondurre gl stess: néllo, state in eul in effetti si rovano all’atto in '

f

?:ﬂirin:upmdguﬁmﬁ.ﬂm

! Si rende quindi necessano fare nfenmento o de parametn che
]mtw:ﬁmﬂrﬂﬁmwpmuﬂhmﬂw:dﬁ
| correntemente vengono divisi in due categorie

. 1) Teeruci. volume; sviluppo dei piani espresso n mq intendendosi COmprEnsIvo
. delln superficie coperta di tutti i muri ¢ dei vani scala, numero dei van, superficie

|
bera da costruzion

I 2) Economici canone di affitto, reddito medio annuo; reddito imposubile catastale

|

I As s della detorminagone del valore venale occore pertanio che fra -
|

- Wutti i parametri sopra indicati venga scelto quello che possa condure in modo

lm:mmum;mm vakore di mereato nel momento m cul

/A
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Yvengono svolle |t operaziom estumative. l
Mel caso specifico, a fini del gwdizio di stima &1 nitene S;p-munu_i

| applicare il parametro tecnico relative ar mq di superficie occupata per | corps di

fabbrica, ¢ qucllo relative an mg liben da costruzions per 1 temem, W-Quanto sia gh |

wunobilt-che 1 terremt fanpo parte pecessanamente ed inevitabilmente di un

| mercato vivo ¢ costantements almentato, dall’aliermarsi i maniera pit o meno
sostenuta della domanda e dell offerta
In considerazione di quanto sopra rfporiato, delle camatteristiche
i minnseche di ciascuna undta wmmotnhare o rreno, nonche defle destinazionl d'uso
previsic dall’atiwale Stremento Urbanistico, 51 niene opportuno altnbuire
seguentl valon meds unitan
' 1) Appartamento sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno Via
| B15 n. 1 ubicato al pruno piano con ingresso a smislra salendo e scale.
Ll ... ... 1. 100,000 mg
: 1) Monclocale sito nel Comune & Casteldacaia Contrada Orestagno Via B1S
. | whicato al secondo piano con ingresso a sx salendo be scale. £ 900,000 mg
- 3) Locale di piano terra sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagne
! Via Ugo La Malfa n 46. M incsinipn T00.000 mg
4) Terreno site nel Comune o Casteldaccia Contrada Bambino esteso mq
| 1.303,00 circa riportate al NJCT. al foghe B particella 180 aitualmente
eultivato ad uhiveio. | S—G ]
I prodetio valore & stato amnbuito lenendo conto deli‘whicazone del/lano < della
facilita di accesso

| 5) Terreno sito nel Comune di 5. Flavia Contrada Accia esteso mg 102200
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cirea faportato al N.CT. al foglio 16 particella 20 attualmente coltivato a
mandorleto. £, 2.000 mi
6) Terreng sito ne] Comune di Casteldaccia Contrada Naurra esteso mq
46.979,00 circa riportato al N.C.T. al foglio 14 particelle 43-638»19-38)9-388-

21-351-27-341-640-517-253:

particella n. 43 estesa mq 9.556,00 coltivata a seminativo =£......1.500 mqg
particella n. 253 estesa mq 2.760,00 incolta produttiva =£.....1.300 mq
particella n. 640 estesa mq 649,00 incolta produttiva =£...1.300 mg
particella n. 517 estesa mq 1 1.850,00 incolta produttiva =£......1.300 mq

particelle nn. 638-19-389-388-21-351-27-341 estese

complessivamente mq 22.162,00 dei guali:

me 7.387,00 coltivaty ad uliveto =£....2.700 mq
mq 14.775,00 coltivati ad agrumeto =£. ... 6.000 mq
7) Tersreno site nel Comune di Casteldaccia Contrada Navrra esteso mq
1.422,00 circa riportato al N.C.T. al fogho 14 particella 390:

mq 711,00 coltivati ad uliveto = £.....2.700 mq
mq 711,00 coltivati a2 seminativo =£..... 1.500 mq
1} Quota indivisa part a 2/5 estesa mq 640,00 cicca del terreno sito nel
Comune di Casteldaccia contrada Montagnola riportato al N.C.T. fogtio n. 3
particelle 2499-2500 (ambedue ex 1943); e 2504-2505 (ambedue ex 1947).

In considerazione di quanto mportato nel cortshicato di destinazione urbanistica.

tenuto comto che potrebbe cssere reallzzata una cubatura massima paf a arga
2.240.00 mc ma che wnavia tale realizzazione ¢ subordmata all approvazione di
pran di lattizzazione o del Prane Parucolarcggiato, si noene ragioney olmente ¢quo

P T
AN AR,
AL”"F “\'._/E\.

sy % A
/ . T A
Z{ fag e | o)
N "“qkl =
F
b
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a1 fioi del gudizio di stima atiribuire un valore artuale pana = £....250.000 mql
' Quota indivisa estesa mq 4.144.00 circa pari ad % de! terreno sifo nel | -
. Comuane & Casieldaccia contrada Telatelanda riportato al N.C.T. foglio 7
particelle 103-673-674. "

mig 4. 144,00 coltivati ad agrumeto = §£..10.000 mq

1! predetio valore & §lalo attribuito tenendo conto dell ‘ubicanone del lotto:

' & della facalits di accesso

| 51 evidénma che tah valon sono stat determunan dopo aver proceduto ad !
un'attenta ¢d esaunemic indaging di mercato eseguita fondamentalmente i e
modi:

. 1) indagimi sul campo cseguendo dircttamente accertamenti negli immaobili € ned
fermoni ricadent: m zone himitrofe o anche pia distanti,

2) comatt con agenzie immobilian,

1) acgertamento diretto aftraverso niviste speciahzzate del setiore analizzando gh

mmmohili offerts sul mercato dai povati
_ CALCOLO
B d propoci o R

1) Appartamento sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno Via

BIS n. | ubicate al primo piano con ingresso a sinistra salendo le scale.

Superficic copena =mgq 134,75
| Superficse balcone-termazza = mg 21,30 x 173 =mg 7,146
Superficie commerciale = mq 141,91
YV=mg 4191 x £ 1.100,000 B s s | i . 1536101000
INC.T. B s N e e 156, (M), (M3

1) Menolocale sito nel Comune di Casteldaccia Contrads Orestagno Via B1S
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@ 1 wbicato al secondo piano con ingresso a sinistra salendo le scale.

Superficie copena =mq 37,70 £ ”
Superficie termazza = mq 94,32 x 1/3 =mq 18,86
Superficie commercinle =mq 56,56
v =mg 56,56 X £ 900,000 ki 50,904,000
y .
NCT, =4 51.000.000

3) Locale di piano terra sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno
‘Via U'go La Malfa n. 46.

Superficie coperta = mq 129,45
Superficie esterna = mq 95,00 x 1/ = mq 19,00

Superficie commerciale = myq 148,45

V=mq 148,45 x £ 700 000 =% 103915 000
INCT. =g 1 D=8, CHDAD, )

4) Terreno sito nel Comune di Casteldsccia Contrada Bambino esless mgq
1.303,00 tirca riportato al N.C.T. al foglio 8 particella 180,

V=mgq | 303,00 x £ 5000 ef . 6.515 000
INC.T. =f 6.500.000

5) Terreno sito nel Comune di 5. Flavia Contrada Accin esteso mq 1.022,00

circa riportato al N.C.T. al foglio 16 particella 20,

| ¥ =mq | 022,00 x £ 2000 -1 2044.000 ¢
I INCT. e s 2 000,000 |
8) Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Conmtrada Naurrs esteso ha.
4.69.79, riportato &l N.C.T. al foghio 14 particelle 43-638-19-189-388-21-351,

27341 -640-517-253.

Vumg 955600 £ 1 500 = f 14,334 000
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¥=mq 2762,00x£ 1300 S 3390 610,

V=mg 64900%x£ 1300 =f 483700
Veamgll 850,00 x£ 1300 T ey 15,408 00D
V=mq 738700x£ 2700 =£ 19,944 900
V =img 14.775.00 x £ 6.000 o S . $8.650.000
TOTALE =§ 142,768,200
INCT. =£ 143, 000000

71 Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Nasrra esteso mg
1.422 80 circa riportato al N.C.T. al foglio 14 particella 390.

V=mq 711,00 x £ 2700 =£ 1919 700
Ve=mg 71,00 x £ 1500 =§ PERTIr 1 066 S00
TOTALE =4 2.986.200 |
INC.T. =f 3.000.000 |

1) Quota indivisa pari & L5 esiesa mq 64000 cirea del terreno sito nel

Comune di Casteldaccia contrada Montagnola oportato sl N.C.T. foglio n. 3
particelle 1499-2500 (ambedupe ex 1943); e 2504-2505 (ambedue ex 1947).
¥=mq 640,00 x £ 150.000 =i v 160,000 000
INCT, B sccssisssnsererensss e | 60000000
2} Quota indivisa estesa mq 4,144,00 circa pari ad 4 del terreno sito nel
- Comune di Casteldsccin contrada Telatelanda riportate a! N.C.T. foglio 7
Particelle 103-673-674,

V=mq4 144,00 x £ 10 000 =f cice A 1440 000
INCT. =3 S— T

] In mferimento m cnten di st adottati ed @i metodi seguin, s

/
| (
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* attribuiscono agli tmmobili oggetto del presente giudizio di stima 1 seguentt valort

;

. venali,
1) Appartamento sito nel Comune di Casteldaccia Contrade Orestagno Via'
 BiSn 1 nbicato al primo piano con ingresso a sinistra salendode scale.
} 1 predetto apparamenio che risulta cosutuito da: ingresso, salone pari a
! due vam, dug van di_ewrund molto grande, cucina-soggiomo, ripostiglio, web ,

comdoio ed un balcone-terrazza, ¢ che & esteso complessivamente mg 134,75
' cirea di superficie coperta e mq 21,50 circa di balcone-terrazza, confina: a Nord
- con la Via Ugo La Malfa; a Sud con vano scala ed appartamento limitrofo: ad Est
' con area libera; ad Ovest con la Via B 15.

L'appamamento ¢ nportato al NCEU. del Comune di Casteldaccia

I unitamente al monovano ubieate al secondo piano, alla partita n, 2759, foglio n. 5,
- particella n, 1266/6

VALORE VENALE | o L et — 156.000.000
. 2) Monolocale sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Orestagno Via BIS |
i n. 1 ubicato al secondo piano con ingresso a sinistra salendo le scale.
| Il predetto monolocale che nsulta costinmto da wn wuco grande ambiente,
| W.e., locale lavandenia, ¢ terrazza esterna, ¢ che ¢ csteso complessivamente mg
| 37,70 circa di superficie copenta e mq 94,32 circa di terrazza; confina a Nord con
| €on terrazza; @ Sud con vano scala, ad Est con terrazza; ad Ovest con [a Via B 13
| II menolocalc ¢ rportato al NCEU de! Comune di Casteldaccia

i unitameni= all' appartamento ubicato al primo pano, alla partita n' 2759, fogha n

| 3, particelia n. 1266/6.
- VALORE VENALE S R P AT S1.000.000

' 3) Locale di piano terra sito nel Comune di Casteldaccin Contrada Orestagno
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Via Ugo La Malfa n. 46.
1) predetto Jocale che risulta costitito da: wn wnico grande vang” e. che & v
esteso complessivamente mq 129:45 circa ¢ da una fascja di terreno limitrofo
estesa mq 95,00 cirea, confina: a Nord con la Via Ugo La Malfa, a/Sud con vano
scala ¢ locale di prano terra limitrofo, ad Est con area libera; ad O\:ICSI con Via B

13.

[l locale ¢ riportato 2l N.C.E.U. del Comune d1 Casteldaccia alla partita n. |
2759, foglio n. 5, particella n. 1266/4, menwre ta fascia di terreno lomitrofo alla
particella n. 1266/2
VALORE VENALE =4 104.0600.000 ;
4) Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Bambino esteso mq |
1.303,00 circa riportato al N.C.T. al fogho 8 particella 180.
Il predeno terreno confina: con propricta [ G, o> vropriea
- con proprit:té-; con viortolo.
VALORE VENALE A RIEIT........ 6.500.000 |
3) Terreno sito nel Comune di S. Flavia Contradz Accia esteso mq 1.022,00
circa riportato al N.C.T. al foglio 16 particella 20.
Il predetio terreno confna: con proprietd [ cor propncta |
I
VALORE VENALE =€ ... 2.000.000
6) Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Naurra estcso ha
4.69.79. riportato al N.C.T. al foglio 14 particelle 43-638-19-389-388-21-351-
27-341-640-517-253.

[l predetto terreno € diviso in quattro spozzom dei quali: tl pnmo costitmito

dalla particella n. 43 confina con torrente Manzella; con viottolo del ricenacolo:
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proprietd ercdi d' I - opricta eredi _ il secondo
costituito dalle particeile an, 63%-19-389-388-21-351-27 confina con proprieta
_ con ﬂmpriela_ con pmp{icla_
con ltazzera, Con propricia — tl terzo cosytuito daijlc p:a;ni-.::llc. nin.
34)-640-317 confina con propricta _ con proprigta _
con |}ropm:m_ con torrente Portoghesi: con trazzere della
traversa: b quarto infine cosntutto dalla parucella no 253 confina con propricta
— con propﬂar;ﬁ_ con proprictd aliena: con lorrenie
Portoghesi

VALORE VENALE =2 TR — o [43.000.000
7) Terreno sito nel Comune di Casteldaccia Contrada Naurra esteso mg
1.422,00 circa riportato al N.C.T. al fogho 14 particella 3%0.

Il predetro tenene confing. con (razzerd.  con propricia ered -

-cm? aAvent t_'.'ulsn_

VALORE VENALE i T ——— N |1
Beni di propriera” de! G

1) Quota indivisa pari a 2/5 estesa mq 640,00 circa del terreno sito nel
Comune di Casteldaccia contrada Montagnola riportate al N.C.T_ fogho n. 3

particelle 2499-2500 (ambedue ex 1943); ¢ 2304.2505 (ambedue ex 1947)
N predetto werrene confing cun propricta _ con proprieia

VALORFE VENALE =3 ST——— [ X
) Quoln mdivisa estesa 1o 4. 144,00 circa part ad Y del terreno Sitn ne
( mune -L ! ,-\‘\I:,'||i!+. 18 Coniraaa ] elnielanda .".:I.r.‘l'il 3 3 “ .0 ool

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



| %
 particelle 103-673-674.
Il predetio terréno confind: con trazzefa; com propneta -

e

' -

| WVALORE VENALE ST S— X 1
! Ritenendo . tal modo di avere agsolto al mandato confento, 51 ragsegna la
| presente relazione & consulenza tecwca
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