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Il terreno sito in agro di Butera CESPITE N. 3 (foglio n. 56 part.lla n. 392) da Nord e 

procedendo in senso orario, nel complesso confina con: le particelle n. 395 e 396, la 

particella n. 393, la particella n. 379 e con la particella n. 391.  

 

14. DATI IPOCATASTALI 

 

Come da punto 8. – “Vincoli e oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione 

prodotta dalla Conservatoria” – che precede. 

 

15. VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE 

 

Essendo gli immobili in questione (CESPITI n.1-2) adibiti a un uso civile-residenziale, 

sono stati stimati sotto l'aspetto economico del più probabile valore di mercato.  

Il più probabile valore di mercato è stato ricercato mediante stima per confronto 

diretto o comparativa. 

 

Stima per confronto diretto o comparativa 

Per il su indicato metodo di stima, si applica il procedimento sintetico, facendo 

riferimento ai prezzi medi di recenti compravendite, riscontrate in zone limitrofe, per 

immobili aventi analoghe caratteristiche. Si è proceduto, quindi, col metodo della 

comparazione che si applica attraverso due fasi: 

1^)   individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi; 

2^) attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare, in riferimento alla 

collocazione nella serie dei prezzi. 

Per applicare tale metodo si sono dovuti, perciò, eseguire una serie di accertamenti 

circa compravendite di immobili simili a quello in oggetto della presente stima, 

effettivamente avvenute in tempi recenti nonché i dati fornito dall’Agenzia delle 

Entrate. I valori accertati sono stati riferiti all'unità di consistenza, quale il metro 

quadrato. 

Tali valori hanno consentito la costruzione della serie omogenea dei prezzi unitari 

dove, poi, sono stati collocati i beni oggetto della presente relazione, apportando le 
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eventuali aggiunte e\o detrazioni in relazione alla peculiarità propria degli immobili 

oggetto di stima. Nella costruzione della serie sono stati esclusi tutti i valori 

eccezionali, per fare in modo che le serie fossero la reale espressione del mercato 

ordinario. 

Con riferimento, pertanto, alle compravendite di beni simili registrate nella zona e di 

cui si è a conoscenza, ed in base al procedimento sopra descritto, considerando gli 

immobili nel loro complesso e dell’attività svolta su di essi, si ricaveranno i valori per 

unità di confronto. 

DETERMINAZIONE DEL PIU' PROBABILE VALORE  DI MERCATO 

Stima per confronto diretto o comparativa 

Per il su indicato metodo di stima, come già scritto in precedenza, si applica il 

procedimento sintetico, facendo riferimento ai prezzi medi di recenti compravendite, 

riscontrate in zone limitrofe, per immobili aventi analoghe caratteristiche. Si è 

proceduto, quindi, col metodo della comparazione che si applica attraverso due fasi: 

1^) individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi; 

2^) attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare, in riferimento alla 

collocazione nella serie dei prezzi. 

Con riferimento, pertanto, alle compravendite di beni simili registrate nella zona e di 

cui si è a conoscenza, e in base al procedimento sopra descritto, considerati gli 

immobili nella loro complessità si è ricavato il seguente valore per metro quadrato, 

per immobili a uso residenziale, che è di €. 750/mq e €. 500/mq per il magazzino, 

pertanto si ha: 

CESPITE N. 1: €. 750,00 x mq 84,32= €. 63.240,00 (valore medio non definitivo) 

€. 63.240,00 – 20% per vetustà dell’immobile e regolarizzazione edilizia = € 50.592,00 

(valore finale del immobile CESPITE N. 1) 

CESPITE N. 2: €. 500,00 x mq 38,21= €. 19.105,00 (valore medio non definitivo) 

€. 19.105,00 – 30% per vetustà dell’immobile = € 13.374,00 (valore finale del 

immobile CESPITE N. 2) 

Per quanto concerne il terreno CESPITE N.3 con riferimento, alle compravendite di 

beni simili registrate nella zona e di cui si è a conoscenza, e in base al procedimento 

sopra descritto, considerato l’immobile nella sua conformazione morfologica si è 
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ricavato il seguente valore per ettaro, che è di €. 16.000/ha per la qualità Uliveto e €. 

5.000/ha per la qualità Pascolo, pertanto si ha: 

CESPITE N. 3: terreno qualità Uliveto €. 16.000 x ha 0,0013= €. 21,00 (valore 

definitivo); 

terreno qualità Pascolo €. 5.000,00 x ha 0.39= € 1.950,00 (valore definitivo); 

Il valore finale terreno indicato come CESPITE N.3 è di €. 1.971,00.  

 

 

VALORE DEGLI IMMOBILI 

 

 PRIMO LOTTO, CESPITE N 1 - formato da un appartamento sito in Butera 

in Via Virgilio n. 20 piano secondo, distinto in Catasto al foglio di mappa numero 159 

particella n° 1623 sub 4 categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4,5 vani e rendita € 

176,63 

PREZZO BASE:  EURO  50.592,00  

 

 SECONDO LOTTO, CESPITE N 2 - formato da un immobile sito in Butera in 

Via Diaz n. 44 piano terra, distinto in Catasto al foglio di mappa numero 159 particella 

n° 1336 sub 1, Categoria A/5, classe 1, consistenza 1,5 vani e rendita € 27,89 

PREZZO BASE:  EURO  13.374,00  

 

 TERZO LOTTO, CESPITE N 3 - formato da un terreno composto da due sezioni sito in agro 

di Butera, distinto in Catasto al foglio di mappa numero 56 particella n° 392, PREZZO 

BASE:  EURO  1.971,00  

 

 

 

 

16.  CRITERI DI FORMAZIONE DEI LOTTI 
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La peculiarità dei beni oggetto di procedura – composti da un appartamento al 

secondo piano, da un immobile adibito a magazzino a piano terra e da un terreno 

sito in agro di Butera – hanno indotto lo scrivente alla formazione di tre diversi lotti. 

 

Gela lì, 15.07.2022 

       Il Consulente Tecnico  

             (Arch. Marco M.M. Insulla) 

 

 

17. ALLEGATI 

 

 Allegato   “A”: Foto da 1 a 9; 

 Allegato   “B”: Rilievo dell’immobile; 

 Allegato   “C”: Planimetria catastale; 

 Allegato   “D”: Visura catastale; 

 Allegato   “E”: Visura ipocatastale; 

 Allegato   “F”: Concessione edilizia e progetto approvato 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO “A”     CESPITE N. 1 
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Foto  n° 5 Particolare della cucina. 

                                                    
                                                  Foto  n° 6 Vista del bagno. 
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CESPITE N. 2 
 

                                    
                                   Foto  n° 7 Veduta dell’ingresso del magazzino di Via Diaz 44. 

                                    
                                   Foto  n° 8 Vista interna del magazzino di Via Diaz n. 44. 



Arch. Marco Maria Marcello Insulla 
Piazza Trento n° 18 93012 GELA (CL) 

Cell. 393-5101990 

22 

 

 
Foto  n° 9 Vista del magazzino con la divisione interna dei locali. 
 

 

 

 

 

 


