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PREMESSA

Ibem oggetto di pignoramento sonoe costituit dai seguenti immobili:

Bene N° 1 — Temreni agricoli con fabbricato rurale siti in Camecatti, in contrada Lagosccco ¢
censiti al N.C. T. al foglio 33, particclle 86, 88, 89, 90,91, 92, 93, 94, 95,96, 98,
99, 255,257,258,259,2687, 348, 415,

e Descrnizione

I terreni si presentanc tutti confinanti tra loro e sono raggiungibili tramite una stradella sterrata,
sulla quale 1l signor Saia Salvatore come dichiarato, hail dinitto di servitis di passaggio.

Siniscontrano in licve pendenza ¢ al momento del sopralluogoe risultano coltivat a pescheto.

Sw terrem non si trova pin il fabbricato rurale, censito con la particella 95 ed oggetto di

pignoramento, in quanto andato distrutto come riscontrabile anche nella visura catastale.

Essi sono ricadoenti in zona periferica e precisamente nella zona Nord-Est del centro abitato di

Canicatti, ¢ risultano faciliente raggiungibili dalla viabilita cittadina tramite 1a via De Amicis.

Per il bene in questione non & stato necessario alcun accesso forzoso.

= ’ g

Localizzazione dei terrem su vista satellitare

=0
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Inguadramento dei terreni su estratto di mappa catastale

LOTTO UNICO

T lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N° 1 — Terrem agricoli con fabbricato rurale (anche se non piu presente) sit1in Caneatti,
in contrada Lagosecco e censiti al N.C.T. al foglio 35, particelle 86, 88,89, 90, 91,

92,93,94,95, 96, 98,99, 255, 257,258, 259,287,348, 415.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cwi all'art. 567 c.p.c., corrma 2 nsulta completa.

TITOLARITA

L'immeobile viene posto in vendita peri seguentt dinitti:

o I (P:oprictal/1)
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CONFINI

o aNord conle Particelle 82,254, 84, 85,87 del Foglio 35;

o aFEstconle Particelle 356,393,370, 256, 105 del Foglio 35;

o aSud conle Particelle 103,290, 291, 289, del Foglio 35;

e aOvest conle Particelle 330, 235, del Foglio 34

DATICATASTALI ATTUALI

Catasto Terreni (CT)
Drati id entifi cativi Dati di eclassamento

Foglio Particella Qualita Classe Superficie Reoddito Heddito
ha are @ Duominicale Agrario
35 86 ldandotl eto 3 002160 £ 11.16 £.6.14
35 EH] Pascol elArborato 2 0046 20 £ 716 €238
35 29 Idandorleto 3 00 44 80 € 2314 € 1273
35 90 Idandortleto 3 002900 € 14.98 £ 8.24
35 N Vigneto 3 002840 € 32.27 £ 11.00
35 92 Mandorleto 3 00 1000 €516 € 284
35 93 Mandorl eto 3 000230 € 1.19 €065
35 94 Seminative/Arborate 2 003970 € 2870 £ 718

35 95 Areaf‘abb.ricato 00 00 60

demolito

35 6 u 00 1830

35 98 U 0028 80
35 g9 Pascol eldrborato 2 002090 €324 € 1.08
35 255 Pascolo/Arborato 2 00 14 40 €223 €074

35 257 u noz120

35 258 u 00 3700
35 259 Serminativo 3 002380 €676 € 221
35 287 Idanderl eto 3 0004 10 €212 € 116
35 348 Idandotleto 3 000510 € 263 £ 145
35 415 Iandorleto 3 000560 € 2.89 € 1.5%
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Corrispondenza catastale

Come gia specificato, sussiste corispondenza tra lo stato dei luoghi ¢ la planimetria catastale
esistente in mento ai terrem, mentre si riscontra una difforrmta data dal fatto che la particella 95
che in visura risulta come area di fabbricato demolito, nel foglio di mappa risulta a tutt’oggi

presente poiché lo stesso non risulta aggiornato.

STATO DI OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluogo I’immobile ¢ occupato dal signor ||| (fielic dell® esecutato),
a seguito di contratto di affitto di fondo rustico, registrato a Camcatti 11 11/10/2017 n. 2010, Scrie
3T. (Ylegato 7)

Con tale contratto il signor || 10cava oltre ai suddetti terreni altri fondi in territorio i

Caltanissctta ¢ Canicatti al signor ||| Gz

PROVENIENZE VENTENNALI (ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI)

ATTUALI PROPRIETART:

Rif erito limitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 91, 92, 94, 255, 415

_ in piena proprieta quale bene personale, proprietario in forza di atto di vendita del
18/12/2002 a firma del notaio Antonina Ferraro ai nn. 33174 di rep. en. 15802 di race.; Registrato
a Canicatti in data 03/01/22003 al n. 5 serie, volume S/1V; Trascritto ad Agrigento in data
11/01/2003 a mn. 768/701 ved atto di compravendita allegato

Rif erito imitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 86, 88, 89, 90, 93, 95, 96, 287, 348,

I i vicna proprieta quale bene personale, proprietario in forza di atto di vendita del
18/12/2002 a firma del notaio Antonina Ferraro a1 nn. 53174 di rep. e n. 15802 & race.; Registrato
a Canicatti in data 03/01/2003 al n. 5 serie, volume S/1V; Trascritto ad Agrigento in data
11/01/2003 a mm. 769/702 vedi atto di compravendita allegato
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Rif erito imitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 98, 99, 257, 258, 259

_ 1n piena proprieta quale bene personale, proprietario in forza di atto di vendita del
30/03/1991 a firina del notaio Antorno Pecoraro a1 mm. 20210 i rep. e n. 8126 di race.; Registrato
a Camcatti 1n data 14/06/1991 al n. 81117 sene, volume 1V; Trasentto ad Agrigento in data
21/06/1991 a1 nn. 11586/10340 vedh atto b compravendita allegato.

PRECEDENTI PROPRIETARI:

Riferito imitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 94, 255,415

I oviciosi in forza di atto di vendita del 04/01/1990 a
firma del notaro Antomna Ferraro a1 nn. 221353 di rep.; Registrato a Cameatti in data 19401/1990
al n. 169; Trasentto ad Agrigento in data 02/02/1990 a1 nn. 2512/2319

Riferito limitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasio al foglio 35
particelle 91, 92

R oot in forza di atio di donazione del 20/03/1987 a
firma del notaio Antormna Ferraro ai nn, 14851 di rep.; Registrato a Canicatfi in data 08/04/1987
al n. 1301; Trascritto ad Agnigento in data 22/04/1987ai nn. 6772/5817

Rif eito imitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 88

I opvictani in forza di atto di vendita del 13/04/1978 a

firma del notaio Antonino Pecoraro; Registrato a Canicatti al n. 1488; Traseritfo ad Agrigento in
data 28/04/1978 ai nn. 6424/5841

Riferito Bmitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 90, 95, 348
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_ proprietan in forza di atto di donazione del 20/11/1986 a

firma del notaio Antorna Ferraro ai nn. 13639 di rep.; Registrato a Carncatti in data 10/12/1986
al n. 4104; Trascritto ad Agnigento in data 19/12/1986 a1 m. 19153/16655

Riferito imitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 86, 89, 93, 96,287

I o opiictari in forza di atto di vendita del 07/08/1968 a
firma del notato Grovanm Iudice; Registrato a Camnicatti in data 26/08/1968 al n. 81606; Trascritto
ad Agrigento in data 20/08/1968 ai nn. 12237/10859

Rif erito limitatamente al:

Terreno agricolo, ubicato a Canicatti in contrada Lagosecco, distinto in catasto al foglio 35
particelle 98, 99, 257, 258, 259

I o ictoni Do prina in forza di atto di donazione del
15/11/1951 a firma del notaio B. Marfines; Registrato a Canicatti al n. 1460; il secondo in forza
di atto di vendita del 09/01/1974 a firma del notaio Giovanni Iudice; Registrato a Canicatti al n.
275

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Agrigento, sono risultate le
seguenti formalita pregiudizievoli:

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

o Ipoteca volontaria
derivante da Contratto a garanzia di finanziamento del 14/07/2000 a
favore di Banca San Francesco Credito Cooperativo di Canicatti. a
firma di notaio Ferraro Antonina in data 14/07/2000 a mm. 47911 1scritta
in data 19/07/2000 ai nn. 12478/1125
a canco di
relativa alle particelle 98, 99, 257, 258, 259

» Ipoteca volontaria
derivante da Contratto a garanzia di finannamento del 14/07/2000 a
favore di Banca San Francesco Credito Cooperativo di Canicatti. a
firrna di notaio Ferraro Antonina in data 14/07/2000 a rm. 47912 iscritta
mn data 1940772000 a1 nn. 12479/1126
a canico di
relativa alle particelle 98, 99, 257, 258, 259
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s Ipoteca volontaria
derivante da Concessione a garanzia di finanziamento del 03/03/2009
a favore di CR.LA.S. Cassa Regionale per il Credito alle Imprese Artigiane
Siciliane di Catania
a firma di notaro Ferraro Antonina in data 03/03/2009 a1 nn. 70020/21083
1seritta in data 13/03/2009 a1 nn. 6689/549
a canco di
relativa alle particelle 86, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 98, 99, 255, 257,
258, 259, 287, 348, 415

s Pignoramento immobiliare
denivante da Concessione di inanzamento del 03/03/2009

a favore di CR.LA.S. Cassa Regionale per il Credito alle Imprese Artigiane
Siciliane di Catania

a firma di Ufficale Giudizano del Tribunale di Agrigento in data 28/05/2018 ai nn.
160472018

trascritto in data 07/06/2018 a nn. 8734/7298 a

carico di [N

relativo alle particelle 86, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 98, 99, 255, 257,
258,259,287,348, 415

REGOLARITA URBANISTICA

In merito alla regolarita urbanistica, non s niscontra al cuna difformita dato che 1 terreni non sono
stati oggetto di alcuna opera edilizia. Dal punto vista urbanistico (come riscontrato nel certificato
di destinazione wbanistica allegato) i rerreni siti in Canicati, iscritit oll'Agenzia delle Entrate -
Ufficie Provinciale di Agrigerta - Tervitorio - Servizi Catastali - Catasto Terreni, ol foglio dy
mappa 35 particelle 86 - 88 - 80-00- 91 - 92 - 93 - 94
-05-06-98-99-255-257-258-239- 287 - 348 e 414, sulle tavole del Piano Regolatore
Generale (variante generale), adottate dal Consiglio Comunale con la deliberazione del 5-6
luglio 2002, n. 41 ¢ approvato con Decreto Dirigenziale dall'Assessorato Regionale Territorio e
Ambiente - Dipartimento Urbarustica n. 209 del 15/3/2006 con prescriziont, i cid Regolamento
Edilizio ¢ Morme Tecniche di Attuazione sono stati modificati con deliberazioni del Consiglic
Comunale n. 6del 12/2/2008 e . 13 del 18/3/2008, esecritivi giusta Determinazione Dirigerziale
n. 1852 del 6/5/2010.

Inoltre it Regolameno Edilizio ¢ le NT.A. sono stutt modificati con Deltberaziont Consiliar n.
66 del 32048 e n. 56 del 237772019, esecutive giusta nota del citato Assessorato prot.
n. 5424 del 20/03/2019 ¢ nota Sindacde prot. n. 22399 del 27/5/2018; ricadono, fatte salve [e
variezioni dovige alle oggettive e diffuse incongrienze planimetriche presenti tra le varie
cartografie, mappe catastali e dei vari strign enti wrbanisticr!
o inquarto dleparticelle 86 - 85-89- 916203 _04_05_06_98_99_255- 257258
-259-287 - 348 ¢ 415, in zona "Ei" {Aree agricole normali);
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s I quarte dla particella 90, in gran parte inzona “"El " (Aree agricole normali) e i niinor
parte su viebilitd esistente. Inoltre, la particella ¢ interessate della fascia di rispetto di

strada vicinale.

I terreno rientra tra le companenti del paesaggio agrario (art. 14 delle Nd A), i1 gran parte
tra le componenti geomorfologiche {art. 11 delle Nd.A.), tra le componenti del paesaggio
vegetale nuturae e seminaturale (art. 12 delle Nid A - in gran parte le particelle 88 - 235 - 257-
99-94 ¢ 91), trale aree secondo i Dligs. 42/2004 ¢ sum.i. art. 134, lett. b) - aree di ct all'art.
142 ¢ precisamente su Territori ricperti du boschi o sottaposti a vincolo df renboschimento
comma !, lett. g) (particelle 83 - 255 - 257 - 99- 91 ¢ 94) 2 tra le aree

can lwella di nutela 2 fart. 20 delle Nid A, - particelle 88 - 255 - 257 - 99 - 91 ¢ 94) del crateo
Prano FPaesaggistico, restando salva [‘osservanza delle nomne, evertualt altre componentt e

prescriziont ed mdirizzi programmatict ¢ pianificatari previsti dal medesimo Piano.

PRESCRIZIONI URBANISTICHE:

e zona "E1" (Arcc agricolc normali): Si nmanda a quanto specificatamente previste nell'art.
35 delle Norme Tecniche di Attuazione relative alla Variante Generale al PR.G;

» viabilita esistente: Si nmanda a quanto specificatamente previsto nell'art. 43 delle Norme
Tecmche di Attuanione relative alla Varnante Generale al PR.G.;

» fasce di rispetto stradali: S1 nmanda a quanto specificatamente previsto nell'art. 46
punte C) delle Norme Tecmche di Attuazione relative alla Vanante Generale al PR.G,

» Piano Paesaggistico degli Ambiti 2, 3, 5, 6, 10, 11 e 15 ricadenti nella Provinaa di
Agnigento;

St fa preserte che i Territorio del Comune di Canmicatti giusto D.D.G. del Diparntimento
Regionale della Protezione Civile del 15/01/2004, in esecuzione dell'Ordinarza del Presidente
del Consiglio der Ministri n. 3274 del 20/03/2003 recepita con Delibera d&f Guetta Regionale .
408 del 1912/2003, é stato inserito negli elenchi dei Comuri della Sicilia classificatt sismiict in
zona 4.

Resta ferma la piena osservanza delle disposizioni in atto W vigore in materia wrbanistico-
edilizic e di nitela di vincoli di legge, piani éfo wrbanistici, seppur qud non citati
specificatamerte.

Resta inteso che per quwto attiene l'eventuale potenzidlitd edificatoria, dv csd il presente
certificato non costituisce accertameto, dovrd verificarsi se le puariicelle sopra indicate stano
state nel passate wilizzate per la realizzazione di fabbricati oggetto anche di condono edilizio
(L.n. 47/85, L.n 724/94, L.n. 326/03).

St evidenzia che, i1 applicazione deil'art. 9del D.P.R. 8/6/2001, k. 327, e s.m.1., recepiio nella
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Regione Sicllia dall'art. 36 della L.R 2/8/2002, n. 7, e sum.i., e dell "art. 16 della L.R. 12/7/201 1,
1. 12, sono decadidi 1 vineoli preardinai all'esproprio previsti dod P.R.G.

REGOLARITA CATASTALE

Sono state riscontrate l¢ seguenti difformmta: il tipo di coltura dichiarata in visura catastale non ¢
congruente con quella castente inloco.

Regolarizzabili mediante: Vanazione di coltura tramite presentazione all’Agenzia del Temitorio
di "Pratica Docte”.

Alla data del sopralluogo del C.T.U. il terrenc nsultava coltivato a pescheto, invece le visure
catastali riportano alin tipi di coltura.

Onen totali di regolazione catastale "Pratica Docte”: € 500,00

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Alla data odiema nisulta una servitt di passaggio come dichiarato dal proprctanio nel verbale di
sopralluogo ¢ come nscontrato nell’atte di compravendita rogate dal Notao Antonina Femraro in
data 18/12/2002 a1 nn. Rep. 53174, Racc. 15802, servitii necessania al fine di raggiungere 1 terrem

intercssati al procedimento.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

Lo serivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un unico lotto cosi costituito:

Terreni agricoli siti in Canicatti, in contrada Lagosecco e censiti al N.C.T. al foglio 35,
particelle 86, 88, 89, 90,91, 92, 93, M, 95, 96, 98, 99, 235,237,238, 259, 287, 348,

413,

I terreni ricadono in zona periferica ¢ precisamente nella zona Nord-Est del centro abitato di

Canicatti, nsultano facilmente raggiungibili dalla viabilita cittadina tramite la via De Amicis.

Le particelle si riscontrano tutte confinanti, raggiungibili tramite una stradella sterrata, in lieve

pendenza e al momento del sopralluogo risultavano coltivate a pescheto.

L'immobile viene posto in vendita peril dintto di Proprieta (1/1)
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Criterio di Stma

Stima Sintetico-Comparativa Parametrica

1 valore di mereato relativo a1 terrem in oggetto sard determunato tramite procedimento diretto
"sintetico-comparativo parametrico” basato sulla nlevazione da valon di mercato nscontrai nelle
zone assimilabili a quelle in esame. L’applicazione del procedimento consente la determinazione
del piu probabile valore di mercato che il bene in oggetto avrebbe alla data di redazione della
presente perizia, tenuto conto di tutte quelle vanabili che saranno determunanti al fine di poter
stabilire 1l prezzo finale, quali le peculian carattenistiche intninseche ¢d estrinseche ¢ 1’andamento

del mercato delle compravendite che gli compete.

Il procedimento in esame consiste sostanzialmente nell’ esaminare tali variabili facendone una
media finale che costituird la base di partenza della stima, adottando come parametro i
rifenmento 1l valore unitario per metro quadro di superfice (€/mq).

Trattandos1 di terrem agneoli, inoltre, un'utile riferimento ¢ costituito dai valon agricol medy, ¢
cui & ¢ tenuto conto insieme al confronto coni valon di mercato di recenti compravendite, al fine

di esprimere una valutazione pitl congrua del bene in esame.

Nell’ambito delle singole regioni agrarie delle provinee le commissioni provinciali anorma della
legge 22 ottobre 1971 n. 865, determinano annualmente il valore agricolo medio secondo i tipi di
coltura effetivamente praticata

I terrem oggetto della consulenza fanno parte della REGIONE AGRARIA N°4, comprendente 1
cormuni di Camastra, Campobello di Licata, Canicatii, Castrofilippo, Naro, Ravanusa,

Nello specifico, s & tenuto conto dei Valon agricoli medi, per regione agraria ¢ tipo di coltura,
rifenti per all'anno 2018 (ultimo rifenmento reperibile).

Inoltre per quando riguarda il fondo agricolo, si & tenuto conto delle informaziom assunte sui
prezzi medi di mercato, su beni che presentavano carattenstiche analoghe oggetto &
compravendita degh ultirn anm, acquisite presso le locali agenzie immobilian e presso gh studi

tecrne1 della zona.

I valori desunti dalle indagini di mercato sono poi stati opportunamente rivisti attraverso
"coefficienti corretbvi” assunt tenendo in considerazione le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dei beni medesimi e dell’andamento del mereato immobiliare odierno.
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Per I’ appezzamento di terreno in oggetto, infine, non si pud non tenere conto anche del potenziale
edificatono e ¢i quanto specificato nel certificato di destinazone wbamnstica prodotte dall'Uthao
Tecrieo del Comune di Camicatti (art. 35 delle Norme teemche di Attnazone), pertanto,
considerata la posizmone nspetto al tessuto urbano ¢ la possibilita di facile accesse al bene,
considerate inoltre, le carattenstiche geomorfologiche nonché il suo potenziale edificatorio si é

ritenuto congruo adottare un valore unitario di € /mq 10,00.

Fonti di informazione
e Catasto di Agrigento
» Conservatona de Registri Iimmobilian di Agrigento
o Ufficio Teecnico di Canicatti,
s Agenzic immobilian ed osservaton del mercato:
Parla Immobiliare, via Garibaldi n® 54, Canicatti
Agenzia Immobiliare Metro Quadro, via Sammarco n° 31, Camcatti
o Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall’Agenzia del Terrtorio (Decreto
legislativo del 30 luglio 1999, n. 300 conmna 3, articolo 64) che formsee una nlevazione
indipendente, sull'intero territorio nazionale, delle quotaziom dei valori immobiliari e

delle locazom.

o Mediatori Locali.

Valutazione corpo

Identilffrative Sup erfide Yalore Vakbie Qe ta inl Tutale
OTpa o e o nale unkbtarie co g lessio vendita

Terrend agricali - 40180 mq 10,00 €fmy €. 401.800,00 100,00% €.401.800,00
Contrada
Lagosecco in
Canicali

Voalore di shma €.401.200,00
Valore di stima: €. 401.800,00
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VALORE DI STIMA GIUDIZIARIA

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base

catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per viza e per rimborso €.60270,00

forfetanio di eventuali spese¢ condomimiali insolute nel bicnno

anteriore alla vendita ¢ per limmediatezza della vendita giudinaria:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €. 500.00

Onen notanlh ¢ provvigiom mediaton carico dell'acquirente: €. 0.00

Valore di vendita giudiziaria ddl'immobile al netto delle

declinazioni nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 341.030,00
CONCLUSIONE

Pertanto, alla luce di quanto esposto ¢ dai caleoli effettuati, 1l valore di vendita gmudimana
dellimmobile arrotondato, al netto delle decurtazioni di cui sopra e nello stato di fatto in ewt s1
trova, risulta pani ad €. 341.030,00 che sara arrotondato ad €. 340.000,00.

Restando a disposinone del G.E. per qualsiasi ulteriore chiarimento, la presente relanone viene
depositata presso la Cancellena Esecuzioni Iimmobilian di codesto Trbunale, perché sia allegata
al fascicolo d’ufficio relative al procedimento citato, distinto al n°145/2018 R.G.E..

Agrigento, li 18/12/2021

L'Esperto ex arf. 568 c.p.c.

Arch. Triassi Gaspare Francesco

Allegati:
1. Eaborato Fotografico
2, Certificato d Destinazione Urbarnstica
3. Stralcio delle norme tecniche di attuazione del PR.G. del Comune di Canicatti — ZonaE
4. Foglio dh mappa e visure catastali
5. Verbale di sopralluogo
6. Titoli di proprieta
7. Copia Contratto affitto Fondo Rustico

15

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

Firmato Da: TRIASSI GASP BRE FRANCESCO Emesso D& INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial®; bbl26

ﬁf‘»‘



