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Espropriazioni immohiliari N. 216/2016
promossa da:

1. IDENTTFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a Licata in c.da sant'oliva -porretta frazione c.da Sant'Oliva, della superficie
- commerciale di 9.400,00 mg per la quota di 100071000 di piena proprietd *

11 terreno agricolo ubicato in c.da Porretta in vicinanza dalla strada comunale Porretta , il fonde
agricolo si trovaa pochi km da Licata ed dalla ss 626 e dalla strada privinciale n.6., nella zona
climmatica B 80 s.L.mi, il clima e tipico della zona collinare litoranea.ll terreno dimensione iregolare ed
& n unica particella con giacitura collianare in leggera pendenza . ed esposizione sud - ovest. il
terreno & accassibile dalla particella, 112 confinate e di proprita dei signorl

Geograficamente e per ubicazione 1l fondo agricolo risulta intercluso ,non ha libero accesso alla
pubblica strada comunale Porretta - Calanidringz>Confini e coerenze, con la particella 68 , particella
63, particella 64 , particella 70 particella 75, particella 95 particella 112,

Coorfinate di geolocalizzazione gis lat.-long. 37,159172-13,911220.

Identilicazione catastale: i R
e foglio 28 particella 69 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3. superficie 9400, reddito
agrario 9,71 €, reddito dominicale 29.13 €, intestato a!
dertvante da impianto meccanografico del 21 /07/1984

Presenta una forma regolare, un'orografia eollanrare , una lessitura prevalente medio impasto, i

seguenti sistemi irrigui: sufficenti, le seguenti sistemazioni agrarie: sufficenti, sono state rilevate le
seguenti coliure arboree: seminativo .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 9.400,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessorl: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nelle stato di fatto ¢ di diritto in cul 81 rova: €,20.210,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.17.178,50
[RESAN

Data della valutazione: 28/08/2018

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato (la_ln

gualitd di proprietario.

tecnico inearicato; Geometra Ginseppe Lines
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Espropriazioni immobiliari N 216/2016
pramassa dal

Limmobile e nella disponibilita del curatore dello scioglimento della societa EEENa,

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

A 84 Domande gindiziali o alire rraserizioni pregi vvelis Nessuna,

4§ 2o Convensiont miirs

iali e provy. dassegnatione cusa coniugale: Nessuna.

_ bl Avsdigsseryvisiento prbanisiivo s Nessuno,

drves Nessuno.

L4 Adive lina i

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

AL

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 15/03/2005 a firma del notaic ai nn, 18454/7294

di repertario, iscritta il 17/03/2005 Agrigento ai nn. 6016/1863, a favore di
&, oo
- derivante da mutuo fondario,
Importo ipoteca: € 1.600.000,00.

Importo capitale: € 800.000.00

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 15/03/2005 a firma del notaic

1 8454/294 di repertorio, iscritta il 13/05/2016 a Agrigento ai nn. 7474/612, a favore di
contro

derivante da Mututondario..

Importo ipoteca: € 1.600.000,00,

Importo capitale: € 800.000.00.

Iiscrizione dipoteca & stata rettificata in data 13/05/2016 ai nn. 6016/1863 . per una correzione

indentificativi immabili,

pignoramento, taseritta il 25/10/2016 ad Agrigento ai ni. 17776/15404, a favore di—

contro

derivante da verbale di pignoramento immobiliare emesso dal wibunale di
Agrigento del 12/1072016 repertorio n. 2718/2016

Si & altresi verificato nele trascrizioni nel periodo successivo al pignoramento Ispezione ipotecaria
per persona giuridic:G P T271780 del 31/07/2018,

Tspezione ipotecaria per persona fisica n T 268969 del 31/07/2018.
Ispezione ipotecaria per persona fisic: 1. T 86701 del 23/08/2018.

Nessuna.

vers Nessiiaa,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €.0,00

ecnico incarieaty: Geometra Ginseppe [iogs
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Esproprigzioni immobiliari N. 216/2016
promossa dad

Spese straordinarie di gestione gii deliberate 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 quta di 1000/1000, in forza di atto di compravendita (dal 20/11/2003), con atto stipulato il
20/11/2003 a firma di notaio— ai nn. 15150 di repertorio, trascritte il 11/12/2003 a
Agrigento ainn. 23761/20289, in forza di atto di compravendita

~ 6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1000/1000, in forza di atto di compravendita, in forza di atto di compravendita.

Alla sola rer la quota di 1/2 indivisa in forza dell'atto di compravendita del notaio
I 4

del 04/04/1964 rep. 1620, trascritto in Agrigento il 29/04/1964 ai nn Y63 1/9024. alla

sola per la quota indivisa di 1/2 per mezzo dell'atto di compravendita del notaio
del D5/0/1965 rep. 567 . trascritto ad Agrigenlo 1 27/04/1965 ai NN 8562/7908. Dai
poteri di B

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE-EDILIZIE:

Nessuna miormazione aggluntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente I'tmmobile ricade in zona E. - Parametri edilizi - Re: per
altrezzature ed infrastrutture produttive, max 1/10 dell'arca di-propriety proposta per l'insediamento
senza aleun limite volumetrico; - Distacchi stradali non inferion a quelli fissati dal Dlgs 285/92. -
Parcheggi in misura non inferiore ad 1/5 dell'area interessata. - Lotto da edificare, minimo 4,500 my; -
Ivf 0,03 me/mq per abitazioni o servizi per altivitd sportive e per il tempo libero; - He m 7,50 sul
prospetto a valle per gh edifici abitativi; m 11.50 per gli edifici funzionali. d) Norme speciali
d'intervento. Tl rilascio della CONC o dell AUT scgue le modalita e le pracedure precisate da
cventuali leggi regionali, e) Tipologia consentita: 81 ammerttono solamente tipoligie edilizie ispirate
alla cultura rurale locale, caratterizzata da organismi unicellulari variamente accorpati in composizioni
semplici e sullo schema delle tipologie rurali. Lu pendenza el tetto massimo & pari al 20% della
copertura possibilmente con travi lignee. coppi siciliani. rivestimenti in pictrame calcareo locale o in
imtonaco di malta a calce grossolana secondo i tipi e le culture locali, infissi in legno o ad effetto
legno, secondo le morfologic locali (persiane etc.), vengono privilegiati gli interventi di
ristrulturazione o recupero dei manulati rurali ancorche raderali al fine di perseguire e conservare la
cultura rurale che va via via scomparendo. Sono vietati interventi di nuova cosuuzione o di
demolizione e ricostruzione o ristrutturazione, che abbiano caracteristiche planomorfologiche diverse
da quelle della nostra culura rurale. ART. 47 ZONE AGRICOLE | - Utilizzavioni ammesse. Sono
destinate essenzialmente all'esercizio dell'ugricoltura ¢ delle attivita produttive connesse: ma
perseguono anche gli obicttivi di tutela dell'habitat e del paesaggio mrale e di equilibrio ccologico e
naturale. Vi sono ammesse esclusivamente le opere necessarie alla conduzione del fonde e ctog ghi
edifici rurali (gualis stalle, silos, serre. magazzini. locali per la lavorazione, conservazione e vendita dei
prodotti del fonda). La parte abitativa degli editici non potra superare la volumetria prevista dalle
legel vigenti, applicando 1 criteri ¢ le modalith previst dalle leggi nazionali e/o regionali ed in
particolar modo dall'art. 22 della LR 71/78 come modificato dall'art. 6 della LR 17/94. 2 - Zona E -

teenivy incaricaly; Greometss (Gluseppe Loz
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Lsprapriazion imumobiliar N, 2162016
promossa da:

Agricola generica. a) Obiettivi. Tutcla ¢ potenziamento delle attivith agricole, zooteeniche ¢ forestali;
conservazione e difesa delle caralteristiche naturali e paesaggistiche, recupero e riuso del palrimonio
edilizio esistente. b) Modalita d'intervento. - Con CONC diretta per interventi conservativi,
adegualivi e modificativi di fabbricati rurali esistenti, salvo per le opere per le quali basta 'AUT. -
Con CONC diretta per convertire ad usi agricoli edifici esistenti adibiti ad altri usi e per costruire
nuovi edifici funzionali, abitativi e di servizio, nonché l'insediamento di nuovi allevamenti industriali
e l'ampliamento di quelli esistenti. - Con PR, per intervenli di recupero e riuso del patrimonio edilizio
csistente al servizio dell'agricoltura. Le coperture a protezione delle colture - quando abbiano
carattere stagionale e di provvisorietd non sono soggellc a concessione, autorizzazione o
comunicazione. Sono ammessi intervent di agritrismo disciplinat dall'art. 23 LR 71/78 nonche le
aldvita di cut alla L, 3.12.85 n. 730 e 9.6.94 n. 25. Limitatamente alle zone del verde agricolo non
indicate come orto irriguo nello studio agronomico forestale ¢ nel rispetto delle prescrizioni dello
studio geologico ¢ dagli cventuali Enti di tutela di particolari vincoli, sono ammesse destinazioni
d'uso per il gioeo. lo sport e il tempo libero di iniziativa privata. - Parametri edilizi - Re: per attrezzature
ed infrastrutture produttive, max 1/10 dell'arca di proprietd proposta per l'insediamento senza alcun
limite volumelrico; - Distacchi stradali non inferiord a quelli fissati dal Dlgs 285/92. - Parcheggi in
misura non inferiore ad 1/3 dell'area interessata. - Lotto da edificare, mimimo 4.500 mq: - Ivt 0,03
me/my per abitazioni o serviz per attivith sportive e per il tempo libero; - He m 7,50 sul prospetto a
valle per gli edifici abitativi; m 11,50 per gli edifici funzionali. d) Norme speciali d'intervento. Il rilascio
della CONC o dell'AUT segue le modalita e le procedure precisate da cventuali leggi regionali. e)
Tipologia consentita: Si ammettono solamente tipoligic edilizic ispirate alla cultura mrale locale,
caratterizzata da organismi unicellulari variamente accorpati in composizioni semplici e sullo schema
delle tipologie rurali. La pendenza el tetto massimo ¢ pari al 20% della copertura possibilmente con
travi lignee, coppi siciliani, rivestimenti in pietrame calcareo locale o in intonaco di malta a calee
grossolana secondo 1 tipi e le culture locali, infissi in legno o ad effetto legno, secondo le morfologie
locali (persiane etc.), vengono privilegiati gli interventi di ristrutturazione o recupero del manufatti
rurali ancorche ruderali al fine di perseguire e conservare la cultura rurale che va via via
scomparendo, Sono vielali interventi i nuova costruzione o di demolizione e ricostruzione o
ristrurturazione, che abbiano caratteristiche planomerfologiche diverse da quelle della nostra cultura
rurale,

8. GTUDIZI DT CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

techicy incaric

v Gepmetra Giuseppe Lings
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Esproprinzi
promassa da:

Bt B e i

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atu:

L'immuobile risulta conlorme,

terreno agricolo a Licata in c.da sant'oliva -porretta frazione c.da Sant'Oliva, della superticie

tecnicy incaricale: Geametra Giuseppe Lingzi
Paging 6 di 11
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oni immobiliari N. 216/2016

commerciale di 9.400,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena propriets ( (NGNS

[l terreno agricolo ubicato in c.da Porretta in vicinanza dalla strada comunale Pomretta | il fondo
agricolo si trova a pochi km da Licata ed dalla ss 6206 e dalla sirada privinciale n.6., nella vona
climmatica B 80 s.1.m . il clima e tipico della zona collinare litoranea Il terreno dimensione iregolare ed

& n unica particella con giacimra collianare in leggera pendenza |, ed esposizione sud _ gvest. il
terreno & accassibile dalla iamcella‘ | 12 contfinate ¢ di proprita dei signori

Geograficamente ¢ per ubicazione |l fondo agricolo risulta intercluso .non ha libero accesso alla
pubblica strada comunale Porretta - Calandrine . Confini e coerenze, con la particella 68 , particella
65, particella 64 , particella 70 particella 75, particella 95 particella 112.

Coorfinate di geolocalizzazione gis lat.-long. 37,159172-13,911220.
~ Identificazione catastale:
e foglio 28 particella 69 (catasto terreni). qualita/classe seminativo 3, superticic 9400, reddito

agrario 9,71 €, reddito dominicale 29,13 €, intestato
derivante da impianto meccanografico del 21 /07/1984

Presenta una forma regolare, un'orografia collanrare , una tessitura prevalente medio impasto, 1
seguenti sistemi irrigul: sufficenti, Ic scguenti sislemarzioni agrarie: sufficenti, sono state rilevate le
scguenti colture arboree: seminativo .

T beni sono ubicati in vona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un‘area agricola (1
pill importanti centri limitrofi sono Licata). 11 traffico nella zona & locale. i parcheggi sono sufficientl.
Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti altrazioni storico
paesaggistiche: zona balneare di Licata.

e

= S O

superstrada distante ss 626 3 km o ol

porto distante 4 km

tecnico incaricato) Geomelra Ginseppe Linzzi
Paginu 7 di 11

e
@
I
w
v
o
pred
=
w
5
et
=)
o
o

1
)
]

[
=7
&
uw
o1
ol
o
@
o
=
&l
=]
=
k3
pus
g
2]
o
=<
)
9]
=
<
o
wl
]
w
[
<L
o
¥
Lo
S
[
]
Q
@
@
o
£
Lt
Ly
ok
(215
Ly
o
=
o
t
)
=
=l
o
[&]
2
@
E
=

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




Espropriazioni immobiliari N. 2162016
promossa da

GUALITA B Ba NG

esposizione:

panoramicita: e

SCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

- Criterio di caleolo consistenza commerciale: ex UNI 10750:2003

% deserizione consislenza indice commerciale
% TERRENO AGRICOLO L 9.400.00 % 100 % = 9.400.00
Totale: 9.400,00 9.400,00 ‘

VALUTAZIONE:

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

Procedimento sintetico monoparametrico. Valore di mercato

In tale procedimento il valore di mercato di un fabbricato viene individuato mediante comparazione
diretta e sulle quortazioni di mercato di terreni simili dal rapporto della sommatoria del prezzi ¢ le
relative superfici si ottiene il valore unitario ordinario (curo/mg) che potrd essere utilizzato come dato
iniziale della stima,

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

Il fondo rustico verra stimate considerando 1'eventuale azienda agraria , che potrd operare su di
es50, la stimu verrd effettuata a cancello aperto considerando, riguardante solo il capitale fondario

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

tecnico mearicato; Geometra Gluseppe [ines
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Espropriazioni immabiliari N, 2162016
promossa diy

11 capitale agrario non verrd considerato .

Il terreno e individuabili nei singoli lotti con supercilie fino a 20.000 mq (ha 2) con un-valore
inversamente proporzionale alla dimensione del fondo.

In particolare il terrritorio di Licata che si trova ad una zona altimetrica di collina{ mt s.1.m circe 80 per
i terreni oggetto di stima) ricade in una zona di buona produzione agricola.

[ terreno ha una lertilila buona , una [orma regolare con una facilita di lavorazione agraria |, giacitura
collianre , esposizione nord -est .

[La stima si effettuera quindi secondo lo schema;

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

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

- C=coellicenti di differenzzazione che tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
del terreno

Valore untario al mq del terreno

Le fonti informazione;

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

Tali valori verrano rivalutati moltiplicandoli per un coefficiente di rivalutazione ( studio
dell'universita di Salemo Pubblicato exo edizone)per renderli inerenti ai lavori di mercato tale
coeffciente viene indivuado in 2,06 ( rivalutazione Vam a seguito della sentenza corte
costiutzionale n.181 del 11/06/2011 incostituziaonalita Vam)

Seminativo 6700 €/ ha x 2,06=€ 13.802,00 Ha

Inea istituto nazionale economia Agraria

seminativeo zona colina litoranca min 8500€ Ha max 21000€ Ha

agenzie immobiliari Licata
Min 8000.00 € max 23.000.00 €

Listino exco edizioni valori agricoli provineia Agrigento 2017

seminativo

min 3300 € HA max 18.000€ Ha

Coetficenti di differenziazione

Tabella ADS9A— Seminativo asciutto ed irriguo, prato. orto asciutto od irriguo, chiusa — Tuti |

Comuni
Fertilita
ottima 100
huona (0,90
discrela 0,80

leenivy incaricato; Geamena Ginseppe Tiazz
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Espropriazioni immobiliari N. 216/2014
promaossa du:

Giacitura

pianeggiante  [,00

acchive (.95
mediocre 0,90
Accesso

buono 1.00
sufficiente 0,95

insufficiente 0,90

Forma

Regolare 1,00
~ Normale 0,95

Penalizzante 0,90

Ubicazione

Eccellente 1,00

Normale 0.95

Cattiva 0,90

Ampiezza

Medio app 1.00

Piccolo app 0,95

Grande app 0,90

Fertilita: buona: coeft. 0,9 {in quanto livello medio di fertilith della zona)
Giacitura: pianeggiante coelf. 1 (in guante con pendenza inferiore al 2%)
Accesso: sulficiente coeff. 0,95 (2 possibile ['accesso con ogni mezzi agricoli)

Forma: regolare coell. 1

Ubicazione cccellente coctf, 1 (in quanto prossimo all’abitato e servito di strada
conlorlevole)

Ampiezza media coeff. 1 (in guanto la superficie & di ha 2,00 guale quella degli
appezzamentl normalmente compravenduti in zona)

Applicando la suddetta formula si ha:
Valore unitario del fondo seminativo = €/ha 18.000 x 0.90x1 x1 x1 x 0,95 =€/hal5.390

Tale tabella riporta le caratteristiche tecniche pilt influent sul valore immobiliare per quella tpologia
di terreni ¢ quel comune, con indicazione del valore del parametro numerico che misura il livello di
qualitd di ogni caratleristica

Coefficenti di zona estrinschi.

Tali caratteristiche dipendono dalla zona e dalla ubicazione e sono omogene per zone geograliche e
tengono conto, in particolare 1l terreno risulta gcolocalizzato all'interno dell’ avienda ;

con la possibiltd di venire ad essere accorpato ad alin terreni limitrofi, della stessa azienda | creando
un’economia di scala positiva di produzione agricola ¢ sfruttamento economico dello stesso.

Le caratteristiche peculiar del fondo agricolo consoderati sono;
clima
infrastutture di trasporto e di commercializzaizone e trasformazione

vicinza di zone e cenin d'interesse edificatonio.

weenwo mcancato: Geomerra Giuseppe Tiaza
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Espropriagvioni immaobiliari N, 216/2016
promossa da

Per tali caratteristiche si utilizzara un coellicente applicativo pari ad 1,34 tenuto conto delle
caratteristiche deiluoghi

VM terreno seminativo = € 15350 HA x 1,34=€ 21.490 HA

Valore medio unitario = €/mq 2,14

CALUOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 9.400,00 X 2,15 = 20.210,00

18 AGE0 VALORT CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.20.210,00
- Valore di mercato (celeolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.20.210,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LLOTTO:

Le font di informazione consultate sono: catasto di Agrigento, conservatoria dei registri immobiliari
di Agrigento, ufficio tecnico di Licata, agenzie: Licata, osservatort del mercato immobiliare Licata

VALORE DI MERCATO (OMV):

3VALUTAZIONE DI MERC

I descrizione consistenza cons, accessori valore intero valore diritto

i Lerreno
A 9.400,00 1,00 20.210.00 20.210.00
agricolo
20.210,00 € 20.210,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformiti (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto incul st trova: £€.20.210,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15 % per differenza tra oneri tributari su base catastale £.3.031,50
e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfolario di eventuali

spese  condominmiali insolute nel biennio  anteriore  alla vendita e per

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatort carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iseriziont a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netie delle decurtazioni nello stato €.17.178,50

di fatto e di diritto in cui st trova:

data 28/08/2018

il tecnico incaricato
Geometra Giuseppe Liuzzi

recnico incaricate. Geometra Giussppe Lingzi
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