Espropriazioni immobiliari N. 216/2016
promossa da;

TRIBUNALE ORDINARIO -
AGRIGENTO

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI «

216/2016

*a

PROCEDURA PROMOSSA DA:

DEBITORLE:

e R R e

. GIUDICL:
Dottissa M . V.. Pipitone

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 1771072017
ata con Tribo Office 6

STAlegule net

TECNICO INCARTCATCO:

Geometra Giuseppe Liuzzi
CELZIGET TS,

con studio in CANICATTE
telefonos (4922

fax. 0922

email. liuzzi 1975 @ libero.it

uB6a01Y

slrattn 46

tecnico mearicaio; Geomelra Gluseppe Liuzzi
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Espropriazioni immobiliari N. 216/2016
promossa d;

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno agricolo sito in Licata c.da Porretita ( Corpo A + Corpo B) per una consistenza di mq

_ 14,100 iHa. 01.41.00). per la quota di piena proprietd 1/1

Corpo A
Terreno agricolo ubicato in Licata frazione ¢.da Porregia- ¢.da S.oliva. della superlicie commerciale di
6.700,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

I terreni agricoli ubicati in c.da Porretta con accesso dalla strada comunale Porretta , si trovano a
pochi km da Licata ed dalla ss 626 non ché dalla strada provinciale n.6. 1 terreni si trovano nella zona
climmatica 3 ( pendenza da 92 mt, a 86 mt s.Lm) con orografica in pendenza media il clima e
tipico della zona collinare litoranca. Le cordinate GIS sono 37.166310-13.913591- cord. gis 37.166289-
13.914916.1 terreni dimensione irregolare ¢ sono delle particelle di terreno accorpate e adiecenti con
giacitura collinare in 1éggera pendenza . ed esposizione nord- est

[l terreno viene slrutlato per coltivavione di seminativo.

Identificazione catastale:

e foglio 29 particella 84 (catasto terreni). porzione AB. qualita/classe seminativo 3, superficie
6700, reddito agrario 12,09 €, reddito dominicale 20,76 €. intestato
derivante da rarzionamento del 27/06/1983 in dal 23/06/1993 (n.115)
Cronistorta dati catastali: tchella di variazione del 08/03/2007 n. AGO103618 in ati dal
08/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del 3 ottobre 2006 { n.30773.1/1983). dati
derivanti da frazionamneto del 27/06/1983 in atti dal 26/06/1993 ( n.115.1/983) si variata la
particella 32 del foglio di mappa 32.

Presenta una forma irregolare, un'orografla legeera pendenza, una tessitura prevalente media

tessitura medio impasto. i seguenti sistemi irriguiz di medio sfrultamento economico. le seguenti
sistemazioni agrarie: di medio sfruttamento economico.

I'erreno agricolo asito in Licala, frazione c.da Porretta- s.oliva, della spperficie commerciale di
7.400,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

[dentificazione catastale:

e foglio 29 particella 84 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe vigneto 3, superficic 4800,

I

reddito agrario 22.31 €, reddito dominicale 48,31 €. intestato

!..ronismria dati catastali: tebella di variazione del 08/03/2007 n. AGOT03618 in atti dal

08/03/2007 trasmissione dati ai sensi del deereto 262 del 3 ottobre 2006 ( n.30773.1/1983), dau
derivanti da frazionammeto del 27/06/1983 in gt dal 26/06/1993 ( n.115.1/983) si variata la
particella 32 del foglio di mappa 32.

-

e foglio 29 particella 61 (catasto terreni), qualita‘classe vigneto 3, supcrficic 2600, reddito
agrario 12,09 €, reddito dominicale 26.18 €. intestato (g
& derivante da impianto meccanogratico del 21/07/1984
Cronistoria dati catastali; dati derivanti da tabella di variazione del 08/03/2007 protocollo n.
Ag 0103617 in atti dal 08/03/2007 trasmisione dati ai sensi del decreto 262 del 3 otlobre 2006

recnicn incaricamn: Geometra Giuseppe Liuzzi
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Espropriazioni immobiliari N. 216/2016
promossa da:

( 1. 30772.1/2007). dati derivanti imoianto meccanografico del 21/07/1984

e [l terreno agricolo ( Corpo A + Corpo B) ha complessivamente una consistenza di mqg 14.100
(Ha. 01.41.00) Coerenze particella 71 , particella52 , particella 43, particclla 75.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 14.100,00 m*
~ Consistenza commerciale complessiva aceessori: 0,00 m*

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.66.314,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 56.366.,90

lrova:

Data della valutazione: 17/10/2017

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato d_[n

qualita di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre J‘r.a.s'crf:mm pregiudizievoli: Nessund.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d’asseg;m:.f ;m-e casa c.r:'m'ugafe: Nessuna.

403 At di asservimento urhanistico. Nessuno.

.04 Altre fimitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2 1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva. stipulata il 13/02/2003 a frma del notaio ai nn. 32428 di

reper . iseritta il 14/022005 ad Agrigento ai nn. 3808240, a favore di

derivante da mutuo fondario,
Importo ipoteca: € 260.000,00.
lmporto capitale: € 320.000,00

ipoteca volontaria attiva. stipulata il 15/03/2005 a firma del notaio 1 8545/7294

/()3/2005 ad Agrigento ai nn. 6016/1863. a favore di

digepertorio. iscritta |
contro
erivante da mutuo,

fmporto ipoteca: 800.000.00€.

tecoive inearicato: Geometra Givseppe Lz
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Espropriazioni immobiliari N. 2162016
promossa dag

Importo capitale: 1.600.000,00€
ipoteca volontaria attiva, stipulata il 15/03/2003 a firma del notaio—aj nn. 18454/7294

di repertorio, iscritta il 15/03/2016 a press :onscrvatoria dei registri immobiliari di Agrigento ai nn.
derivante da mutuo.

74 2. a tavore di
In rettifica della nota di trascrizione del 17/03/2005 nn 6016/1813

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimenio:

alla conservatoria dei registri immobiliari
contro
derivante da pignoramento
T0/2016 repertorio n. 2718/2016

pignoramento immobiliare . traseritto il 23/10/2016
di Agrigento ai nn. 17776/1504. a favore di

423 Altre trascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: . E.0,00
Spese straordinaric dt gestionegid delibefate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1000/1000, in forza di atto di compravendita (dal 15/10/2002), con atto stipulato il
08/10/2002 a firma del notaio ai nn. 12706 di repertorio. traseritto il 15/10/2002 ad
Agrigento presso la conservatoria dei registri immebiliari ai nn. 18950/16647, in lorza di atto di
compravendita.

Da potere dei signm‘i—

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 100071000, in forza-di atto di compray
alto stipulato i1:08/07/1993 a firma del notaio.
29/07/1993 ad Aurige
Il sigr

dal 29/07/1993 fino al 29/07/2002), con
i nn. repertorio 34931 | trascritto il
to ai nn. 12935/1123 1. in forza di atto di compravendita. - =R,
ha acquistato il terreno in comunione dei beni da potere della signora

leenico mearicarn: Geomelra Giuseppe Liuzzi
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Espropriaziont immobiliar N. 216/2016
promossa d

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente 'immobile ricade in zona L. ART. 47 ZONE AGRICOLE 1 -
_ Utilizzazioni ammesse. Sono destinale essenzialmente all'esercizio dell'agricoltura ¢ delle attivitd
produttive connesse; ma perseguono anche gli obicttivi di tutela dell'habitat e del paesaggio rurale e
di equilibrio ecologico ¢ naturale. Vi sono ammesse csclusivamente le opere necessarie alla
condurione del fondo e cioé gli edifici rurali (quali: stalle. silos. serre. magazzini. locali per la
lavorazione, conscrvazione ¢ vendita dei prodolti del fondo). La parte abitativa degli edifici non
potrd superare la volumetria prevista dalle legei vigenti, applicando i criteri ¢ le modalita previsti dalle
leggl nazionali ¢/o regionali ed in particolar modo dall'art. 22 della [.R 71/78 come modificato dall’art. 6
della LR 17/94. 2 - Zona I - Agricola generica. a) Obiettivi. Tutela e potenziamento delle attivita
agricole. zootecniche ¢ forestali:  conservazione ¢ difesa delle  caratteristiche naturali e
paesaggistiche. recupero e riuso del patrimonio edilizio esistente. b) Modalitda d'intervento. - Con
CONC diretta per interventi conservativi, adeguativi ¢ moditicativi di fabbricati rurali esistenti. salvo
per le opere per le quali basta 'AUT. - Con CONC diretta per convertire ad usi agricoli edilic
esistenti adibiti ad alui usi e per costruire nuovi edifici funzionali, abitativi ¢ di servizio. nonché
l'insediamento di nuovi allevamenti industriali e l'ampliamento di quelli esistenti. - Con PR, per
interventi di recupero e riuso del patrimonio edilizio esistente al servizio dell'agricoltura, Le coperture
a protezione delle collure - quando abbiano carattere stagionale e di provvisorictd non sono
sopgette a concessione, autorizzazione o comunicazione. Sono ammessi interventi di agriturismo
disciplinati dall'art. 23 LR 71/78 nonche le allivita di cui alla 1., 3.12.85 n. 730 e 9.6.94 n. 25,
Limitatamente alle zone del verde agricolo nen indicate come orto irriguo nello studio-agronomico
forestale ¢ nel rispetlo delle preserizioni dello studio geologico e dagli eventuali Enti di tutela di
particolari vincoli, sono ammesse destinazioni d'use per il gioco, o sport e il tempo libero di iniziativa
privata. - Parametri edilizi - Re: per-attrezzature ed infrastrutture produttive, max 110 dell’area di
proprieta proposta per l'insediamento senza aleun limite volumetrico: - Distacchi stradali non inferiori
g quelli fissati dal Dlgs 285/92. - Parchegel in misura non inleriore ad 1/5 dell'area interessata. - Lotto
da edificare. minimo 4,300 mq: - v 0,03 me/my per abitazioni o servizi per attivitd sportive e per il
tempe libero: - He m 7,50 sul prospetto a valle per gli edificl abitativi; m 11,30 per gli edifici lunzionali.
d) Norme speciali d'intervento. Il rilascio della CONC o dell!AUT segue le modalita e le procedure
precisate da eventuali legel reglonali. ¢) Tipologia consentitar Si ammettono solamente tipoligie
edilizie ispirate alla cultura rurale locale, carallerizzate da organismi unicellulari variamente accorpati
in composizioni semplici e sullo schema delle tipologie rurali. La pendenza ¢l tetto massimo ¢ pari al
20% della copertura possibilmente con travi lignee. coppi siciliani. rivestimenti in pietrame caleareo
locale o in intonaco di malta a calee grossolana secondo i Lipd ¢ le culture localis infissi in legno o ad
effetto legno. secondo le morfologie locall (persiane ete.). vengono privilegiati eli interventi di
ristrutturazione o recupero dei manutatti rurali ancorché ruderali al fine di perseguire ¢ conservare la
cultura rurale che va via via scomparendo. Sono vietati interventi di nuova costruzione o di
demolizione e ricostruzione o ristrutturazione, che abbiano caratteristiche planomortologiche diverse
da quelle della nostra cultura rurale.

-,

8. GTUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

tecnico incarcato: Geometra Giuseppe Liuzzl
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Espropriazioni immobiliari N. 216/2016
promossa da:

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

Terreno agricolo sito in Licata c.da Porrettta ( Corpo A + Corpo B) per una consistenza di_mq
14.100 (Ha. 01.41.00). per la quota di piena propriets 1/1 h

Socicta.

Corpo A

Terreno agricolo ubicato in Licata lrazione c.da Porretta- e.da S.oliva, della superlicic commerciale di
6.700,00 mq per la quota di 1/1 di piena propricté

[ terreni agricoli ubicati in c.da Porretta con accesso dalla strada comunale Porrella . si trovano a
pochi km da Licata ed dalla ss 626 non che dalla stradu provineiale n.6. [ Llerreni si trovano nella zona
climmatica B ( pendenza da 92 mt. a 86 mt s..m) con orografica in pendenza media il clima ¢
tipico della zona collinare litoranca. Le cordinate GIS sono 37,166310-13,913391--cord. gis 37.166289-
13.914916.1 terreni dimensione irregolare ¢ sono delle particelle di terreno accorpate ¢ adiceenti con
giacitura collinarc in leggera pendenza . ed esposizione nord- est

Il terreno viene sfruttato per coltivazione di seminativo,

Identiticazione catastale:

e foglio 29 particella 84 (catasto terreni). porsone AB. qualita/classe seminativo 3, superticie
6700. reddito agrario 12.09 €. reddito dominicale 20.76 €, intestato a
. derivante da frazionamento del 27/06/1983 in dal 23/06/1993 (n.113)
Cronistoria dali culastali: tebella di variazione del 08/03/2007 n. AGO103618 in atti dal
08/03/2007 trasmissione dati ai senst del deercto 262 del 3 ottobre 2006 ( n.30773.1/1983). dati
derivant] da frazionamneto del 27/06/1983 in atti dal 26/06/1993 ( n.113.1/983) si variata la
particella 52 del foglio di mappa 32,

tecnicn incaricam: Geometra Giuseppe Liuzzi
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Espropriazioni immobiliari N, 2162016
promaossa da:

Presenta una forma irregolare, un'orografia leggera pendenza, una tessitura prevalente media
tessitura medio impasto, 1 seguenti sistemi irrigui: di medio sfruttamento economico, le seguenti
sistemazioni agrarie: di medio sfruttamento economico.

" DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubieati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pitt importanti centri limitrofi sono Licata). 11 tratfico nella zona ¢ locale. Sono inolire presenti . le
seguenti altrazioni storico paesaggistiche: [Licata zona balneare.

T

¥ o

e

COLLEGAMENTI
superstrada distante ss 626 medioere

porto distante 3 km suarso

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILL:
esposizione: medinere oo

panoramicita; medicre e W
DLESCRIZIONLE DETTAGLIATA:

CONSISTENZ A

Criterio di misurarione consistenza reale: Superficie Fsterna Lorda (SEL) - Codice defle Valwiazioni
Immobiliari .

Criterio di caleolo consistenza commerciale: ex [UNT [07350:2003

descrizione consistenza indice commerciale

parl. 84 seminalivo 6.700.00 X 100 % = 670000

Totale: 6.700,00 6.700,00

tecnico meancato: Geonetra Gruseppe Liuza
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Espropriazioni immobiliari N, 216/2016
promaossa da;

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARE:
nea istituto nazionale economia agraria (09/08/2017)
Offerta: seminativo

Valore minime: 8.500.00

Valore massime: 21.000.00

listing dei valori immobiliart dei terrent agricoli provineia agrigento anno 2017 edizione exeo (09/08/2017)
Offerta: seminativo

Valore minimo: 3.300,00

Valore massimo: 18.000.00

mea istituto nazionale economia agraria (09/08/2017)
OfTerta: vigneto

Valore minimo: 14 000,00

Valore massimo: 22,000,00

listing dei valori immehiliari dei terreni agricoli provineia agrigento anno 2017 edivione exeo (09/08/2017)
Offerta: vigneto

WValore mintmo: §8.000.00

Valore massimo: 62,000,00

agcnzia immohiliare Licata (09/08/2017)

Offerta: seminativo

Valore minimo: 3.300.00

Valore massimo: 18,200.00

Licata (09082017

Offerta: viencto

Valore minimao: 8,000.00

Valore massimo: 70.000.00

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Procedimento sintetico monoparametrico.

In tale procedimento il valore di mercato di un terreno viene individuato mediante comparazione
diretta e sulle quotazioni di mercato di terreni simili dal rapporto della sommatoria dei prezzi e le
relative superfici si ottiene il valore unitario ordinario (euro/mq) che potra essere utilizzato come dato

leenivo imcuricato: Geomelra Guseppe Linza
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Espropriazigni immobiliari N. 216/2016
promosga dat

iniziale della stima.

11 valore unitario ordinario ( medio) & rilevato tramite indagini di mercato e puo essere moditicato
mediante coellicienti di ditferenziazione . per renderlo applicabile a un particolare terreni oggetto di
stima ottenendo cosi il valore unitario reale.

Il fondo rustico verra stimato considerando l'eventuale azienda agraria . che potrd operare su di
ess0. la stima verra cffettuata a cancello aperto considerando. riguardante solo il capitale fondario

1) il capitale fondiario costiuto dalla terra nuda e miglioramnti fondiari (fabbricati)

[1 capitale agrario non verra considerato .

11 terreno e individuabili nei singoli lolti con supercifie fino a 20.000 mq (ha 2) con un valore
inversamente proporzionale alla dimensione del fondo.

[n particolare il terrritorio di Licata che si trova ad una zona altimetrica di collina{ mt s.L.m circa 92 mt -
86:mt) il terreni oggetto di stima)jricade in una zona di buona produzione agricola.

r

11 terreno ha una fertilita buona , una forma regolare con una facilita di lavorazione agraria . giacitura
inpendenza | esposizione nord -est .

La stima si elTetluera quindi secondo lo schema;

VM= valore unitario ordinario (euro/mq)x superficie x coeffcienti di differenziazione+- Agginte o
detrazioni

Valore unitario = valore medio ordinario dei prezzi pagati per immobili simili
C= coetticenti di ditfcrenziazione che tengono conto delle caratteristiche intrinsceche ed estrinseche
del terreno

Valore untario al mq

Le fonti informazione;

Vam Valore agriccolo medio angenzia delle entrate  REGIONE 6 Licata

seminative 6.700.00 € /ha

vigneti 26.000,00 €/ Ha

Tali valori verrano rivalutati moltiplicandoli per un coefticiente di rivalutazione ( studio dell'universita
di Salemo Pubblicato exo edizone)

per renderli inerenti ai valori di mercato lale coetfeiente viene indivuado in 2.06. in qunato i valori
venali sono statisticamente cirea 2,06 Cocf=(, 1.68+ cocll. 2.44) /2 2.06 equivale a due volte circa il
valore del VAM ({ rivalutazione Vam a seguito della sentenza corte costiutzionale n. 181 del 11/06/2011
incostituzionalitd valori Vam)

Seminativo 6.700,00 €/ha x 2,06=€ 13.802,00 € Ha

vigneto 26.000,00 € Ha x 2,06= € 53.560,00 €/Ha

Inea istituto nazionale economia Agraria

seminativo zona colina litoranea min 8500,00 € Ha max 21.000,00€ kla
vigneti min 14.000.00 € Ha Max 22.000,00 € hA
agenzie immebiliar Licata

Min 8000,00 €/Ha max 53.000,00 €/Ha

Listino exeo valori agricoli provincia Agrigento 2017
vigneti min 8000,00€ I1A  max 62.000 € Ha
seminativo

min 3.300.00 € HA max  18.000.00 € Ha

teemicw incaricato: Gegmetra Giuseppe Liuzzl
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aaforriazipni immobiliari N. 216/2016

Coefficenti di differenziazione intrisechi.
Tale tabella riporta le caratteristiche tecniche pil influenti sul valore immobiliare per quella tipologia

di terreni e quel comune, con 'indicazione del valore del parametro numerico che misura il livello di
qualitd di ogni caratteristica.

Tabella A089A— Seminativo asciutto ed irriguo, prato, orto asciutto ed irriguo, chiusa — Tutti i

Comuni
Fertilita
ottima 1.00
buona 0,90 buona condizione di produzione unitaria medie del 80%
discreta 0.80
- Giacitura

pianeggiante - 1,00

acclive 0,95 pendnza conpresa tra il 5%- 20% senza problemi di deflusso delle acque
metoriche

mediocre 0,90

Accesso

buono 1,00 con ogni mezzo agricolo

sufficiente 0,95

insufficiente .90

Forma

Regolare 1,00 il terreno c accorpato anche se non perfettemnete regolare come forma
Normale (.93

Penalizzante (0,90

Ubicazione

Eccellente 1,00 buona il terreno é ubicato nel raggio di 5 km da Licata

Normale (0,95

Cattiva 0.90

Ampiezza

Medio app 1.00 il fondo e costituito da due particelle accorrpate catastali contigue che nella

media delle

superficie di appezzamenti venditi nella zona
Piccolo app 0.95
Grande app 0.90

Cocfficenti applicati

Fertilita: buona: coeff. 0,9 (in quanto livello medio di fertilita della zona)

Giacitura: acclive coeff.095 (in quanto con pendenza inferiore al 3%-20)
Accesso: buong coeff. 1 (¢ possibile 'accesso con ogni mezzo agricolo)

Forma: regolare coeff. 1 (il terreno € accorpate e di forma rettangolare
adeguata)

Ubicazione cccellente 1::0.eff. I (in quanto prossimo all'abitato e servito di strada

confortevole)

Ampiczza media coeff. 1 (in quanto la superficie é di ha 2,00 quale quella degli
appezzamenti normalmente compravenduti in zona)

tecnicn incaricatn: Geometra Giuseppe Liuzzi
Pagina [0 de 16

i
B
-
w©
o
o
=
@0
=]
sl
o
™
o™
T
)
)
5]
@
&
w
Lar]
ol
o
@
2]
k=
o
@
=]
-
A0
=
w
oW
o
=T
]
@
=
<
FL:
(45)
]
L
o
<
o
=
(s 4
<
o
]
Q
172
)
©
E
L
Ll
o
o
Ll
w
=
4]
ﬁ
™~
i |
=)
o
]
2
T
E
A
[

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




Cspropriazioni immobiliari M. 216/2
promuossa das

Applicando la suddetta formula si ha:
Valore unitario del fondo seminativo = 18000 x 0,90x0,95x1 x1 x 1 x1 =€ 15.390 HA

Coefficenti di zona estrinschi,

Tali caratteristiche dipendono dalla zona e dalla ubicazione e sono omogene per zone geografiche e
tengono conto:

* clima
_ ®infrastutture di trsporto ¢ di commercializzaizone ¢ (rasformazione
*vicinza di zone e centrl d'interesse edificatorio.

Per tali caratteristiche si utilizzara un coefficente applicativo pari ad 1,35 tenuto conto delle

caratteriste dei luoghi

seminativo € 15.350,00 x 1,35=€ 20.722 HA =¢€/mq 2,10 valore al mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 6.700.00 X 2,10 = 14.070.00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena proprieta): €.14.070,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.14.070,00

Terreno agricolo asito in Licala. frazione c.da Porretta- s.oliva. della superticie commerciale di

7.400,00 mq per la quota di 1/1 di piena propricta
Identificazione catastale:

s foglio 29 particella 84 (catasto terreni). porzione AA. qualita/classe vigneto 3. superficic 4800,
reddito agrario 22,31 €. reddito dominicale 48.31 €. intestato a

Cronistoria dali catastali: tebella di varlazione del 08/03/2007 n. AGOIO3618 in atti dal
08/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del 3 ottobre 2006 ( n.30773.1/1983). dati
derivanti da frazionamneto del 27/06/1983 in atti dal 26/06/1993 ( n.113.1/983) si variata la
particella 52 del [oglio di mappa 32.

2

e loglio 29 particella 61 (catasto terreni). qualita/classe vigneto 3. superficie 2600, reddito
agrario 12,09 €, reddito dominicale 26.18 €. intestato a
¢. derivante da impianto mececanografico del 21/07/1984
Cronistoria dati catastali: dati derivanti da tabella di variazone del 08/03/2007 protocollo n.
Ag 0103617 in atti dal 08/03/2007 trasmisionce dati ai sensi del decreto 262 del 3 otlobre 2006

teceo meanato; Geometra Giuseppe Liuzzi
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Espropriazioni immobiliari N. 216/2016

promossa da:

(n.30772.1/2007). dati derivanti imoianto meccanografico del 21/07/1984

e 1l terreno agricolo ( Corpo A + Corpo B) ha complessivamente una consistenza di mq 14.100
(Ha. 01.41.00) Coerenze particella 71 , particella52 , particclla 43, particella 75.

DESCRIZIONLE DELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola. |

¢ zone limitrofe si trovano in un'arca agricola (i

pitl importanti centri limitro[i sono Licata). Il trafTico nella zona & locale. Sono inoltre presenti | le
seguenti altrazioni storico paesaggistiche: Licata zona balnearc.

COLLEGAMENTI
superstrada distante ss 620

porto distante 5 km

QUALITA F RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione:

panoramicita:

DLSCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:

2

medioere ; o

FUATED

maolto scarso

OO SERIED

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiiari

tecnico incaricato: Geometra Gruseppe Linzzi
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Espropriazioni immobiliari N, 216/2016
promossa das

Criterio di caleolo consistenza commerciale: ex UNI 10750:2003

- descrizione consistenza indice commerciale

- PARTICELLA 84 PORZIONE

4.800,00 X 100 % = 4.800,00
FAA
particellag| 2.600,00 X 100 % = 2.600.00
Totale: 7.400,00 7.400,00

VALUTAZIONE:

DLEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparative; Monoparamerrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Procedimento sintetico monoparametrico.

In tale procedimento il valore di mercato di un terreno viene individuato mediante comparazione
diretta ¢ sulle quotazioni di mercato di terreni simili dal rapporto della sommatoria dei prezzi e le
relative supertici si ottiene il valore unitario ardinario (euro/mq) che potrd essere utilizzato come dato
iniziale della stima.

[l valore unitario ordinario ( medio) & rilevato tramite indagini di mercato ¢ puo cssere modificato
mediante coclficienti di differenziazione . per renderlo applicabile a un particolare terreni oggetto di
stima ottenendo cosi il valore unitario reale.

Il fondo rustico verra stimato considerando l'eventuale arzienda agraria . che potra operare su di
esso, la stima verra effettuata a cancello aperto considerando, riguardante solo il capitale fondario

1) il capitale fondiario costiuto dalla terra nuda e miglioramnti fondiari (fabbricati)

Il capitale agrario non verrd considerato .

Il terreno ¢ individuabili nei singoli Totti con supercifie fino a 20.000 mq (ha 2) con un wvalore
inversamente proporzionale alla dimensione del londo,

In particolare il terrritorio di Licata che si trova ad una zona altimetrica di collina( mt s.l.m circe 72-86
mt) per i terreni oggetto di stima ricade in una zona di buona produzione agricola.

Il terreno ha una lertilita buona . una forma regolare con una facilita di lavorazione agraria . giacilura
planeggiante . esposizione nord -est .

La stima si elTettuerd guindi secondo o schema:

VM= vulore unitario ordinario (euro/mq)x superficie x coeffcienti di differenziazione+- Agginte o
detrazioni

Valore unitario = valore medio ordinario dei prezzi pagati per immobili simili

C= cocfficenti di differenziazione che tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
del terreno

tecnico incaricatn: Greometra Giuseppe Liuzzl
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Espropriazioni immobiliari N. 216/2016
promossa de

Valore untario al mq

Le fonti informazione;

Vam Valore agricolo medio angenzia delle entrate REGIONE 6 Licata
scminativo 6700,00 € ha

vigneti 26000.00 € Ha

Tali valori verrano rivalutati moltiplicandeli per un coefficiente di rivalutazione ( studio
dell'universita di Salemo Pubblicato exo edizione).

per renderli inerenti ai valori di mercato tale coefficiente viene indivuado in 2,06 equivale
statiticamente ad circa due volte il valorre del VAM ( rivalutazione Vam a seguiti della sentenza
corte costiutzionale n.181 del 11/06/2011 incostituziaonalita Vam)

Seminativo 6700,00 € ha x 2,06=€ 13802,00 Ha
vigneto 26000,00 € Ha x 2,06= € 53560,00 Ha

Inea istituto nazionale economia Agraria

scminativo zona collina litoranca min 8300,00 € Ha max 21000 .00 € Ha
vigneti min 14.000.00 € Ha Max 22.000.00 € hA
agenzie immobiliari Licata

Min 8000,00 € max 33.000.00 €

Listino exeo valori agricoli provincia Agrigento 2017
vigneti min 8000,00€ HA  max 62.000 € Ha
seminativo

min 3300,00 € HA max 18.000 ,00 € Ha

Coefficenti di differenziazione intrisechi

Tale tabella riporta le caratteristiche tecniche pil inlluenti sul valore immobiliare per quella tipologia
di terreni € quel comune, con I'indicazione del valore del parametro numerico che misura il livello di
qualita di ogni caratteristica.

Tabella AO89B — Vigneto, vigneto D.O.C. - Tutti i Comuni della provineia ove presente la coltura

Fertilita

ottima 1,00 ottima
huona 0.973
disereta 0,93

Densita piante

ardinaria .00
irrazionale (.80
Accesso

Buono 1,00  buono

Sufficiente 0.975

insufticiente 0.935

Esposizione
huona 1,00 buona
normale 0,95

recnico incaricato: Geometra Giuseppe Liuzzi
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Esproprigzion nmobiliari N. 216/2016
promossa das

"

carenle 0,90

Eta

1/3 dallimpianto 1.00 ra 1/3 e 2/3 dall'impianto 0,925
oltre 2/3 dall'impianto 0,85

Impianto

Tendone o pergola 1,00 Intelaiato alto 0,90
A filari ordinari 0.80

N.B. I valori tengono conto del soprassuolo

Tale tabella riporta le caratteristiche tecniche pit intluenti sul valore immobiliare per quella tipologia
di terreni e quel comune, con I'indicazione del valore del parametro numerico che misura il livello di
- qualita diogni caralleristica,

aA terreno oggetto di valutazione possano compelere i seguenti ceofficenti:

livelli di qualita

Fertilita: buona: coeff, 1 (in quanto livello medio di fertilita della zona)
Giacitura: piancggiante coeff. (L95 (in quanto con pendenza inferiore al 2%)
Accesso: sufficiente coeff. 1 (& possibile Paccesso con ogni mezzo agricolo)
Forma: regolare coeff. 1 (il terreno & accorpato e di forma rettangolare
adeguata)

Ubicazione normale coeff. 1 (in quanto prossimo all’abitato ¢ servito di strada
confortevole)

esposizone coeff.1

Applicando la suddetta formula si ha:
Valore unitaruo del fondo = €62.000.00 x 0,95x1x Ix Ix Ix1 x1=€ 58.900.00 ha
Coefficenti di zona estrinschi,

Tali caatteristiche dipendono dalla zona ¢ dalla ubicazione ¢ sono omogene per zone geograliche
tengono conto;

* clima
*infrastutture di trsporto e di commercializzaizone e trasformazione
*yicinanza di zone ¢ centri d'interesse editicatorio.

Per tali caratteristiche si utilizzara un coefficente applicative pari ad 1,30 tenuuto conto delle
caratteriste dei luoghi

Valore Vigneto
€ 58.9000,00 x 1,30= €/ha 70680,00 = €/mq 7.06 valore al mq del terreno

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficic principale: 7.400.00 X 7.06 52.244.00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (I.(}E'}{Jr’] 000 di piena proprieta): €.52.244,00

Valore di mereato (calcolato in quota ¢ diritto al netlo degli aggiustamenti): €.52.244,00

recnicn incaricatn: Geometra Giuseppe Liuzzl
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Espropriazioni min
promossa da’

iliari N. 216/2016

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consullate sono: catasto di Agrigento. conservatoria dei registri immobiliari
di Agrigento, ufficio tecnico di Licata, agenzie: Licata, osservatori del mercato immobiliare Licata

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza Cons, accessori valore intero valore diritto

terreno

6. 700,00 0,00 14.070.00 14.070,00

agricolo i

R lerrena o ) N

7.400.00 0.00 52.244,00 52.244,00 :

agricolo :

H

66.314,00 € 66.314,00€
Spese di regolarizzazione delle ditformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si rova: €_. 66.314,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15 % per ditfferenza tra oneri tributari su base catastale €.9.947,10
e reale e per assenva di garanzia per vizi e per rimborso lorfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'sequirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iserizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.56.366,90

di fatto ¢ di diritto in cui si trova:

data 17/10/2017

il tecnico incaricato
Geometra Gluseppe Liuzzi

teenicy incaricale. Geometra Gluseppe | iuzei
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