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VALLESINELLA sa-

di Margherita Spadafora

viale C. D" Ampezzo, 60

00135 ROMA
Al Sindaco
Comune di Palma di Montechiaro
92020- PALMA DI MONTECHIARQ

ep.c. Al’Ufficio del Territorio
c.da San Giusippuzzo
92100 AGRIGENT()

Oggetto : Acquisto Castello di Montechiaro

Con riferimento alla velumzione eseguita dasll’Ullicic del
Territorio di Agrigento con nota prot. n. 11926/1234/96, si trasmctic opposizione
alla stessa csprimendola attraverso 1a relazione di consulenza estimativa, allegata
alla presente, redatta dall’Ing. Raimondo Butera iscrino al n® 904 dell’albo
dell’Ordine degli Inpegneri della Provincia di Agrigento
Roma, li 05.06.1997
)
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RUELAZIONE DI STIMA TENDRNTFE. AD ACCERTARE 1 BENI IM-

|

L

premessd

M sottoscritto ing. | Reimondo Buters, iscritto 2l 0® 904 dclialbo
|

dell'Ordine deght Tngegnen della Provinga di Agrigenta, ha ncevuiv incanco dalla
: |

Vallesinella s.as. dt Marghenta Sp;’ndaﬁ;m, con sede in Roma al crvico 60 del Viale

Cortina [)’Ampezm; di stimare i beni immobili del complesan “Castells di Mante-
- 1 -

chiaco, di cui ¢ propriciada !

|
Accertato Pincarico (U sottoseritto, sulla scorta dei sopralluoghs offct-
]

|
lwati ¢ della documentazione esibitagli, ha accertaro che oggetto della stima e costi-

tuito dai suguenii beni ;
|
|

1. lotto di terreno in catasto alla partital4429, in testa Alla dicta “ Soc Ace, Semplice
|

- Vallesinella - Socicta del Doil. Valerio Morettt Cace ¢ C. Bresew”, costituito
|
|

dalle particelle clencate nel progpetto votto niporiate, tulte ricadent acl foghio di
! .

mappa n® 2 dcl Comune di Palnfm di Montechiaro:
' !

.| etasi  fare jcentiar |
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' MOBILI DEL COMPTLESSO “CASTRELLO DI MONTECHIAROY. -
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2. Castello inristente sulla particella 64 I cul volume pud cosi suddividersi :

Volume dello spazio “sotmcappelia™

(1.107.90+0.90+ 1230+ 1.10)*(6.6+1.35)*2.55= 47235 mc
Volume della cappella

(1.10-+2.530+0.20+18.20+1.1)*(1.50+5.40+1.10)*5.30= 979,44 me
Volume dello spazio copento accanto alla cappella

8.40=5,10*5.30= 145.96 mc
Volumae della torre

G-00+1.10+1, 4()"(6 30+1. 10+1 40)*13.40= 103232 mc
Volume torale 2630.07 mc

3. fabbncalo rurale, diruto, prima insigtente sulla particella 66.
g

descgzione dei luoghy

I Castello vggelto di sima & ubicato in localita {iapreria, zona pros- -
sima alla borgrala balneare * Marina di Palma" distante circa 3 km dal cenwrn abitatao
del Comune di Palma di Montechiaro.

[V posto in sommird di un’altura, accidentata e tocciosa, 8 circn 130
mi 5.l che degrada verso 1l mare dal quale dista circa 200 mt prospettando su una
incantevole baia mera, nel penodo estivo, di aumerosi bagnanti.

11 castella, dichierato di mreresse étorico ed architettonico particolar-
mente smpariante, r:'o;timiscc. cosi come sl tiporta integralmente dalla proposta di

vincolo ai seasi della 1089/39 cffetiuata dalla Soprintendenia per i Beni Culturali ¢
Astbieatsh il Proviueia o Agriguries Fut tigaificsfive cpumpin dl argHibe{tara mic
ltare del XTIV scc. cun carartedistiche che dscntonn della commitlenza e cioé
dell'influcnza chiaramonrtana che $i evidenzia in lcune cacatiecistiche comg le fine-
siee archiacute dislocate sulle tre clevazioni della tarre come pure su di wna parcte

delia cappcha che si apre a nord”.... omissis ..., “La fortezza, infurts, olice ad assolvere

Ja Rmzone & difesa, vista la sua posicione straicgea (129 mt vl.) svolgeva anche
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quella di avistamento a causa delle scorrece piratesche molto frequenti in quesie
20ne sopratturo fra 1°400 ed il ‘600. Ma le [unzion: eopra dette sono evidenti anche
nei confrona del termrorio crenstante; il castello, per P'appunto, si inserisee armonis
camenie ncl sio pid alto della zona abbarbicandosi sul costone rocaosa, da cuj
SVerta con macstosa seventi dorﬁinandn 'intera vallata 2 360°, dal mare Muditerraner,

fino a Monte Grande a T3, Jda Caprena ad O, fino sllz zona del piano Carruba a N.»

o OTTHESEN ...

Yglutazions

Un castello, come riconosce anche la relazione Ji stima cseguiry
Jall’UfGein del "l'erritone di Agnigento, rientea tra gli immobilt a caratrere voluftuar.,
costrmitt “al salo scopo di soddisfare un piacere dell’uumo civile, che servono ad a;.
pagare un godimento ¢ non hanno, quindy, nella maggior parre dues cast un redde,
ceplicitn™.

Dovendo determipare un valore Jdi stima ¢ cioe “ estrinsccazione <
un gindizio cirea la misura di un valore lprudctcnninum da altribuire al bene 10 pree.
sione di ua motiva! che gencralmente eoincide con la immissionc del bene nel me ;.
cato, occorre generalmente detenminare 1 sepucnts pid probabil valow
1. di mercaro ;

11. di costo ;
TTLs traslormazione

1V.di surrogazionc ;
V. di complemenianeta ;

17 avvio, perd, che oyt valitaziene debba esscre condotia con v
rimenlo alle singole peculiariti ¢ pertantn aleuni di quests valor potrebbero non e

re: consideraty,
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In immubili di siffama natura inwervengono parccehio, nel gudivic di

stima, i pregi che per Pimmobile Ji che wattag possono cosi essere rassunti .

¢ stonci: i stopa dela cosirwacne € la yup consacrata imparianzs & jnclicata ¢
chiarira dalla Soprictendenza ai BR.CC.AA. di Agngento «d ¢ siam brevemente
indicala nel paragrafo relanvo alla descrizione doi luoghi
® artstici ; o peculiagra architetioniche, gsconweabili nel conme di un sopralluup, ¢
lipiche & un’epoca scompana da ricordare esclusivamente con le poche testimo-
nianze tHNAsC @ K :dim:nﬁm dei pokten ;
¢ panoramici : sono tutclan da digposeamone di legee, orecedentemente richiamata,
anche se d fascino che il luogo emana é da tutti fcilmente riscontrabile,
I'rasformare in valore detti pregi & obicttivameate difficile, ma é ge-
cessano per determinare compintamente 1 vialore dell'immobile.
Ocearre tencre presente che per immebdi di sifliara natura esiste un
mercaty n§irento @acché pacht sono i possibili acquirenid,
Potrebbe afformarsi, come sostiene 1 T Bianco, che «Venttd del

prezzo di vendita ¢ propoarzionale al tempo che il veaditore ha disponibile per arten-

derc ! mighore offc.'mtu:

Sitrara, infail, i uga speciale e carantenistica opera d'aete che por il
solo fanie di esserc (issa noa puo «he bmitarc il desiderio di possesso ; conseguenza ¢
che nom avsezgons con frequenza le compravendita & palaze, castelli, o ville ...
QITURRLE L. . 1 ORI Ciso nion s1ooedce a sewadere du questa cifry, cormspondente a
valore co.mplessive dellunmobile, 1a cilta parziale cornspondente o valore dei presn

$1A00 essi stunci, artsng, archeologici o paoramici.

(

Po3
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Qu.csl:o genere di mereato ¢ molto indefinitn, varia in rapporio alle
condimont socidi della popolazione, influisce su di esso Pampiczza del fabhncaro, Ia
81‘13 distanza dal ceniso alntuto, i1 farto di sgservi & non legato allimmobile un tiolo
nobiliare, od un pregio di p:{fdcolare ixnpotLan'/.a».

Nella fatuspecie il Casiello Jel Gattoparde rappresenta per Palma di
Montechiaro @
® laparie pia nota od illustre della sua storia inscindibilmente legata alla fammglia ded

. ,
T'omasi Lanza i .!..ampcdusn i
¢ una mela, specic nel periodo estive, per podere placevolments, immergendosi
nclle terse acgue della sottostante cala, di un sito neantevole che vichiama anche
parccchs foresnen
# un luogo di tradwione perché in esso € vencrata ln Madonna del Caseello cele-
brata annualmente con apposita festa

Nella relamone di valutazione condona dall’Ulficio del Territono di
Agrigento st legge
“Tutto cio premesso, tenuro conro dell'ubicazione, dell'epoca della costruzio-
ne, delle caratierisache edilivie, delldttuale staro di conservazione del castel-
lo, delle caratteristiche proprie del tetreno, della consistenzs, deila deatina-
riore wrbanistica degli immobili, dello scopo della presente stima, cffertuatr
al sensi dell'art.2] della LR, 01.05.2977 n®° 80, s/ valutu i Castello, con I me-
todo a costo di Costruzione deprezzato piv valore area di sedime, ed il fondo
circustante, sccondo [ probabilc valare di mercato, in complessive L

e

75.000.000 (centosertantacinguernilionf) alla data artuale,

P02
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&/ fa presente che hd predeiro valore non si tiene coneo def pregr seorico, arti-
stic/ ed ambientali propri del compendio che esulano dalla compecenza dello
saﬁnte Uffein?.

La valuraziong, portanto, pet amrmissione della 2ieaso Ulficio del ‘Ler-
nlono & monca giacché aon s0no st wouti in cunte 1 preg dell’immobile che, pec
quanto prima detio, sony assolulamente indissociabili per vna corretta ed cgua des
tenminazione def pit probabile :‘;Lluru dJi mereato che stabibsce I'equo compenso.

La detennif}aziunc del valore, comunygue, & slata (Rala in modo ge-
nenco, Vengono mnfatn cumulan, senvza dettaghata specificazione 1 valosi attﬁbuiti
allarva di sedime, al {oado circostante ed alla souttuca.

Da una mmdagince cseguita sui lunghi &i & accertato che il prezzo medio
i mercato por terreni, ubicali nat pressi, avenn analoghe carattenstiche ¢ determinato
w L /mq 3000.

II swlo terrena, pertanto, considerata anche Farea di sedime, ha i see
guenic valore !
mq 66.882 x 3.000 1,/mq = 1. 200.646.000, cd in cifra ronda §. 200,033,000,

A questo valore deve agpiungessi i valoze del Castello.

Il Niceoli afferma che un meloto di valutazione per la determinazio-
ne del valore “apparirctibe quello det mateniali in oper”.

Ii Castefo ha una strutrura cosutuita da picter da taglio infonge di
natura calearca 4 grana grossa proveniente, fea alieo, da cave omia abbandonate,
Tale opo di mateniale ha anche upa diggreta nchicsia sul mercate per la vealivzasiane

i rustien. Sivalora che 11 volume di miateriale esistente s12 di me (30%0,30*12.00= m =~

-«

A



J

VUl L1/:4Z% FAX 0BB880GBTSL LUDLULLY Amy 20

1013.40 am‘:i('mdmi. a 1000, me, ove 150,00 é lo swiluppo del perimetro, 050 1o
spessore medio dol mun ¢ 12.00 Palrezza mc:din.
; |

Dal volume 1/97 "Prava inﬂilrms;rivi per vpere edili di manuoienzione,
recupeto, nstrururazione” alla voce 2-20.2.2i si ricava che i pictra in quesdone coslo
[ranen magazzioo & di L/mc 1.635.000 nclla piazea di Milano , il coeflicieate di
wlattamenty ad Agrigenio & niportato oellﬁ stesso volume alla pag. 73 od ¢ pari
(.813, pertanto 1l costo T./mce varrid 1.329.253, aggungendo le spese di trasporto ¢ gl
wili dimpresa nella misuea del 23% s otbene un coste & Lire 1.634.984, che si ar-
rotonda ia 1. I.63().()€)Ot ‘

T valore da maicriali costwit dalla sola pietza a pig d'opera sard pc':r-
ety & Lire 1.630.000.000. A questo devonao essere aggyunti altr materiali quali § le-
gni dei sola, il coro costituente la pavimentazionc, ¢, 81 fticne pertanlo cqus fiasa-
e 4 valore doi materiadi 8 pid dopera in L. 1.700.000.000, (voomiliardoscttecento-
milioni).

Semmando a derto valore quello determinato per 1l (erren si ottene
1 vadore complessivo dellimmobile pan a L 1..900.000.000 funomilisrdunoveeento-

.

milinni). i

La sdf,;.:a del castello potrebbe eanonicamente essere condoita tenen-

do conto det seguenti (alon

8y valore venale della propricid senza tenes conto dai preg speciali ;

b) valoze cornspondente all'imponibile complessivo, capitalizzato con opportann
tasso

& . 1 vy - . . *. 3 .
¢) aggungere alla mudia & quesi valorl i cormspetuvo per i prog specnili della pro-

preta,

rvas
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1l primo valore pud cssere ttenuto valutando 1a costruzione a vunto

per piena ¢ summando U valore dell'arca
| Tzsendo il yvolume pan a 1. 2630.07, fissando i costo di costruzione in
1. 2,300,000 { prudenzialmente posto pari quasi a doppio di quello fssato con DAL
LL.PP. 02.11.1994, G.L. 07.02.1995, n® 31 in 1, 1,180.000 valevole per costruzion di
ediizia residenviale con tednologic ¢ marenal mene dispendinsi di quelli ssconieat
nel castello e pestanto da riwtilizzare), si ba un valere di 1, 6.049.161.000. Applicando
ua deprezzamento pad all80% s «i ottienc wn valore di T. 1.209.832.200 aseorondatw in

Lire 1.200.000.000 (unomiliacrdoduceentomiliond).

Non wi nisene di dover nel case specifico di dover attrbuise ue valoze

capitalizzaio daa la sttuazione dei luoghi
1 prept, come neavahile ¢dal Vol, 1 del Lo Rignco, possono valutarsi
attribuendo un valore maggorative del 33%. Applicands tale cocfficiente, che alln
seovente tenuio coar dr tutee fo peeudianitd pama dette deli’immaobile sembra tutta-
v1a piccolo, s ha un valore complessivo w cifra tonda di Tare 1,600.000.000.
Mediando 1 detnt valort s Qn.iené un valore di Lire 1.400.000.000

(wnomiliwrdeqguatocyntomilions), & sommando il valore del terrens st ottiene un

Ly
-

valore complussivo d Lire 1.600.000.000 mnogubandosaicentomdion:).

Dalla relazione ceseguita dall’lUfBeio del Teeritonia di Agnganto sem-
bru traspurire, e forse questo @ 1) motivo del cost basso valore attribuito, che il Ca-
siello non abbia alcun valore di scambio, cioe che lo xlesso non abbia L possibilita di
essere vubzzaro, Occorre, perd, tenes conto dellz suscertivild dell'timmobile ad utdhiz-

zaziont diverse, In questo ¢uso le utlizzazioni potrebbero cssere differens da quelle

rvy
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piti commerciali (albergn, ristarant, cre.) a quelle pit socialmente utili Giblioteea, pi-
nacotect, MUSCO, CIC.).

In questo caso all'immabile dovrebbe essere data la giusta appetibiliti
di mereato, quella che a valte operatori lunmmitants fescono ad avere cogliende op-
poriunita che raramente it mereato nesce ad offore.

Con i cntert appena dettt la valutamone poirebbe pertanto cssere
condotta Jeterminando va valore di surrogazinne, delerminande ciog il valore di un
bene economico i quale presenti Ja stessa wilivd di un altro bene e che, pertanio,
POISA 2 GUESLO sc:»smui;si. (vedasi Tstimo di Marcello Orefice, pag.251, Kd.UTE1).

A questo successivamenie dovrebbe cssere applicato un dcprc;zm-
meato da apportare al bene cos! determinato per tener adeguato conto sia
dell’nbsolescenya che della vetusta ¢ dello state d'uso del bene produttivo oggertn di
stma

L'anclisi condona & del mtte analoge 2 quella prima esegueia ¢ pee
tanto puo tranguillamente affermarsi che if pid probalile valnre di mercass del bene

opggetto di stima pud cssere fissato in Lire L.600.000.000 (unomiliatdascicento

milions).

g

Tanro si rifecsce in ottemperanza all'lacanco ncevuio,

Agngento L, 05.06.1997

ing. Ratrsondo Buterd



