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Lsecuzione Forzata NOUON4T?
Itaca SPV S.R.1.. contr¢

Beni in Cattolica Eraclea (Agrigento) contrqda'goﬁ:?(;

Lotto 001

i SR B DR e W -

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A, Piena proprieta per la quota di 100071000 di terreno agricolo, sito in Cattolica Eraclea
{Agrigento) contrada Sorcio.
Superficie complessiva di circa mq 24.210.
Identificato in catasto:

= terreni: intestati a nato
{c.f) pricta 100071000 foglio 13 mappale 9 subalterno AA,
qualita VIGNETO, classe 3, superficie catastale 00,33,00, - reddito agrario: €. 12,78, -
reddito domenicale: €, 28,97,

Coerenze: il lerreno conlina: a nord con le particelle 10 e 120, a sud con la particella
174 ad cst con la particella 11 ed ad ovest con la particella 174,
Note: (allegato n®04)

- lerreni: inlestati a ato a
{c.f) Proprieta 100071000 fogho 13 mappale 9 subalterno AB.
qualita SOMMACCHETO, classe 1. superficie catastale 00,2180, - reddito agrario:
€. 1,01, - reddito domenicale: €. 3,38.

Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 10 ¢ 120, a sud con la particella
174 ad est con la particella 11 ed ad ovest con la particella 174,
Note: (allegato n°04)

- terreni: intestati a . mato a !
(c.h) oprieta 100041000 foglio 13 mappale 11 subalierno
AA, qualita ULIVETO, classe 2, superficic catastale 00.22.00, - reddito agrario: €.
10,79, - reddito domenicale: €. 10,23,

Cocerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 10, 119, 13, 14 a sud con le
particelle 174 e 12 ad est con la particella 26 «d ad ovest con le particelle 174, 9, 10
Note: (allegato n®05)

= terreni: intestatia
{c.f.) | 1 prieta 100041000 foglio 13 mappale 11 subalterno
AB, gualith SOMMACCHETO, classe 2, superficie catastale 00.68.10, - reddito
agrario: €. 1,76, - reddito domenicale: €, 7.03.

Coerenze: il terreno confina: a nord con le paricelle 10, 119, 13, 14 a sud con le
particelle 174 ¢ 12 ad cst con la particella 26 ed ad ovest con le particelie 174, 9, 10,
Note: (allegato n®05)

- lerreni: inlestali a
(c.f) yieta 1000/1000 loglio 13 mappale 12 subalterno
AA, qualita ULIVETO, classe 2, superficic catastale 00.10.00, - reddito agrario: €,
4.91, - reddito domenicale: €. 4,65,

Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 11 a sud con la particella 89, ad
est con le particelle 26, 27 ed ad ovest con le particelle 89, 174,
Note: (allegato n®06)

- tereni: intestati a
(cf) ¢ 4 100071000 foglio 13 mappale 12 subalierno
AB, qualita PASCOLO, classe 3, superficie catastale 00.48.50, - reddito agrario: €,
1.00, - reddito domenicale: €. 3,51, _ _

Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 11 a sud c_bn la particella 89, ad
est con le particelle 26, 27 ed ad ovest con le particelle 89, 174,

Note: (allegato n®06)

terreni: intestati a - R
(c.f) Propricta 1000/1000 foglio 13 mappale 13 subalierno
AA, qualita VIGNETO, classe 3, superficie catastale 00,06.00, - reddito agrario: €.
2,32, - reddito domenicale: €. 5,27,

7 Giudice Dr. Matteo De Nes
Curntore/Custade: Gianluca Fanara
Perto: Geom: Aogelo Monachello
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Esccumone Forzata N.OO0047.22
aca SPV S R.L. contio

- Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 14, 15, 16 a sud con laparticella
11 ad est con la particella 24 ed ad ovest con la particella 11.
Naote: (allegato n°07)
- lerreni: intestati a (
{c.fy ietd 1000/1000 foglio 13 mappale 13 subalterno
AB, qualith SEMINATIVO, classe 1, superficie catastale 00.20.20, - reddito agrario:
€. 3,13, - reddito domenicale: €. 14,61.
Coerenze: il lerreno conlina: a nord con le particellc 14, 15, 16 a sud con la particella
11 ad est con la particella 24 ed ad ovest con la particella 11,
Note: (allegato n®07)
- lerreni: intestati a
{c.f) <etd 10001000 foglio 13 mappale 14 subalicrno
AA. qualita ULIVETO, classe 2, superficie catastale (10.03.00, - reddito agrario; €.
1,47, - reddito domenicale: €, 1,39,
Coerenze: il terreno conlina: a nord con la particella 17 a sud con le particelle 11, 13
est con la particella |5 ed ad ovest con la particella 119,
Naote: (allegato n®08)
- terreni: inlestali a
{c.f) oprietd 10001000 foglio 13 mappale 14 subalterno
AB, qualita sommaccheto, classe 1. superficic catastale 00.03.60, - reddito agrario: €,
0.17. - reddito domenicale: €. (,56.
Coerenze: il terreno conlina: a nord con la particella 17 a sud con le particelle 11, 13
est con la particella 15 ed ad ovest con la particella 119,
Naote: (allegato n°08)
- lerreni: intestali a R
{c.f) wrieta 100071000 foglio 13 mappale 15 qualita
PASCOLO, classe 1, superficie calastale 00.05.90, - reddito agrario: €. 0,21, - reddito
domenicale: €.0.91.
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 17 a sud con la particella 134 est
con la particella 16 ed ad ovest con la particella 14,
Note: (allegato n®09)
2, DESCRIZIONE SOMMARIA: ' :
(satellitare e foto A e B)
L'immobile ricade all'interna deila zona "E", agricola del Comune di Catiolica Eraclea, nei pressi
del Monte Sorge, dove troviamo la grotla Agnello, all'interno del Parco Nazionale con carattere
sclvatico. meta di passeggiate turistiche dei luoghi. La zona ¢ isolata con pochi immobili a
carattere agricolo nelle vicinanze,
Il bene in perizia, ¢ un terreno agricolo ubicato nella contrada Sorcio posta ad est del Comune di
Cattolica Fraclea. Vedi percorso stradale e contesto urbanistico allegati alla documentazione
fotografica del lotwo 1
Caratteristiche zona: agricola (normale) a traffico limitato con parcheggi buoni.
Caratteristiche zone limitrole: agricole 1 principali centri limitrofi sono Fraclea Minoa, le
attrazioni paesaggistiche presenti sono: Monte Sorge, le
altrazioni storiche presenti sono: Castello di Siculiana,
Collegamenti pubblici (km): tangenziale (3 km).

3. STATO DI POSSESSO: / |
Occupato da in qualita di proprietario del bene. Alla data del sopralluogo
del C.T.U., I'eseculato non si & presentato sui luoghi per la visione dei terreni. Il sopralliogo ¢
stato escguito alla presenza del custode giudiziario dott. Fanara Gianluca

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'scquirente
d01 Domande giudiziali v altre irascrizioni pregiudizievoli; Nessuna
11 T Giwdice Dr Matieo DeNes
Curatore/Custode: Giantuca Fanarn
Perito; Geom, Avgelo Monachello
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Esecuzione Forzata N (noaz o7
Itaca SPV S.R.L. contic

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa contugale: Nessunua

413 Aui di asservimento urbanistico: Nessuno B

414 Altre limitazioni d'uso.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

421 Iscrizioni:
Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore
di BANCO DI SICILIA S.P.A., CREDITO AGRARIO E PESCHERECCIO CON
SEDE IN PALERMO ¢ F N3987280827. contra

ail Tiel) C
nato a 1 0¢ ih (e f)
nata a il .6 (c.f) a firma di
notaio Marsala Rosario sede in Porlo Empedocle in data 28/12/1992 ai nn. 25300 di
rep. iscritto a Agrigento in data 20/01/2021 ai nn. 985/31
importo ipoteca; €, 52.678.60
importo capitale: €. 26.132.72
(vedi allegato di cancelleria)

Riferilo limitatamente a: terreno agricolo in Catlolica Eracley, ¢.da Sorcio distinto in
catasto al foglio 13 particelle 9, 11, 12, 13, 14, 15 ¢ terreno agricolo in Cattolica
Lraclea, c.da Sorcio distinlo in catasto al foglio 14 particelle 19, 21, 39,40, 41 e 42,

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Verbale di Pignoramento Immebili a favore di Dovalue
S.P.A. con sede a Verona o T 00390840239 contra nato a
¢ cail et 3
Proprietd 1000/1000 a firma di Pubblico Ufficiale Tribunale di Agrigento in data
19/04/2022 al n. 861 di repertorio, traseritto all’Utficio del Territorio di Agrigento
in data 11705/2022 ai nn. 8312/7215 - (vedi allegato di cancelleria).
Riferito limitatamente a: terreno agricolo in Cattolica Lraclea, c.da Sorcio distinto in
catasto al foglio 13 particelle 9, 11, 12, 13, 14, 15 ¢ terreno agricolo in Cattolica
Fraclea, c.da Sorcio distinto in catasto al foglio 14 particelle 19, 21,39, 40,41 e 42,

4.2.3. Alire trascrizioni: [\‘t‘m:m_

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita

4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: nessuna irregolariti.
Riferito limitatamente @ terreno agricolo in Cattolica Eraclea localita Sorcio
distinto in catasto al foglio 13 particelle 9, 11,12, 13, 14,15,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spuse straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1  Attuali proprietari:

Froprieta 1O 1000 proprietario da data anlecedenie 1 ventennio ad ogei in forza di atto di
compravendita a firma di Marsala Rosario, notaio in Porto Empedocie-in data 28712/1992
ai nn. 25300 di rep. e 10293 di racc., registrato ad Agrigento in data 04:01/1993 ainn. 35 1T
traseritto all’Uflicio del Territorio di Agrigento in data 05/01/1993 ai nn. 212/191]
(allegato n°01)

Riferito limitatamente a: terreno agricolo in Cattolica Eraclea, c.da Sorcio distinto in
catasto al foglio 13 particelle 9. 11, 12, 13, 14, 15 ¢ terreno agricolo in Cattolica Fraclea
¢.da Sorcio distinto in catasto al foglio 14 particelle 19, 21, 39, 40, 41 e 42,

T L= Giudice Dr. Mateeo De Nes

Curatore/Custode: Cnanluca Fanar
Perito: Geom, Angelo Monachello
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Esecuzivne Forzata N.OOUO47/22
_ lwea SPV S.RE. contro

7. PRATICHE EDILIZIE:

Descrizione terreno agricolodicuialpuntod | | | 7 0
Piena propricta per la quota di 100071000 di terreno agricolo sito in Cattolica Eraclea (Agrigenta)
contrada Sorcio,
Superficie complessiva di circa mq 24,210,
Identificato in catasto;
- ferreni: intesiali a 2 nato a G
i vroprietd 1000/1000 foglio 13 mappale 9 subalterno AA. qualita
VIGNETO, classe 3, superficie catastale 00.33.00, - reddito agrario: €. 12,78, - reddito
“damenicalc: €. 28,97,
Cocrenze: il terreno confina: a nord con le particelle 10 € 120, a sud con la particella 174 ad esl
con la particella 11 ed ad ovest con la particella 174,
Note: (allegato n°04)
- terreni: inteslati a 4 nato a €
I Proprietd 100071000 foglio 13 mappale 9 subalterno AB, quaina
SOMMACCHETO, classe 1, superficie catastale 00.21.80, - reddito agrario: €, 1,01, - reddito
domenicale: €.3,38.
Cocrenze: il terreno confina: a nord con le particelle 10e 120, a sud con la particella 174 ad est
con la particella 11 ed ad ovest con la particella 174,
Note: (allegato n°04)
= terrenit jntestati a . g, nalo at 1)
Proprieta 100071000 foglhio 13 mappale 11 subalierno aa, qualita
ULIVE 1O, classe 2, superficic catastale 00.22.00, - reddito agrario: €. 10,79, - reddite
domenicale: €, 10,23,
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 10, 119,13, 14 a sud con le particelle 174
¢ 12 ad est con la particella 26 ed ad ovest con le particelle 174, 9, 10.
Note: (allegato n®05)
- lerreni: intestati a . nato a {
Yroprietd_|000/1000 foglio 13 mappale 11 subalierno AB. qualita
SOMMACCHETO, classe 2, superficic catastale 00.68.10, - reddito agrario: €. 1.76, - reddito
domenicale: €, 7,03.
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 10, 119, 13, 14 a sud con le particelle 174
¢ 12 ad est con la particella 26 ed ad ovest con le particelle 174, 9, 10.
Note: (allegato n®05)
- lerreni; intestati a nato a )
I Proprieta 100071000 foglio 13 mappale 12 subalterno AA, qualiti
ULIVETO, classe 2, superficie catastale 00.10.00, - reddito agrario: €. 4.91. - reddito
domenicale: €. 4,65,
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 11 a sud con la particella 89, ad est con le
particelle 26, 27 ed ad ovest con le particelle 89, 174,
Note: (allegato n®06)
- !ern:ni: intestati a 1o a €
Propricta 10U 1000 Toglio 13 mappale 12 subalterno AB, qualitd
PASCOLO, classe 3, superficie catastale 00.48.50, - reddlm agrario: €. 1,00, - reddito
domenicale: €, 3,51.
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 11 a sud conla pamaella 89. ad cst con le
particelle 26, 27 ed ad ovest con le particelle 89, 174,
Note: (alieg.uo n°06)
terreni: intestati a nato a
rropricia tuous oo toglio 13 mappale 13 subalterno AA. qualita
VIGNETO, classe 3, superficie catastale 00.06.00, - reddito agrario: €. 2,32, - reddite
domenicale: €. 5,27,
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 14, 15, 16 a sud con la particella 11 ad est

¥ e Giudice Dr- Matteo De Nes
Curatore Custode: Gianluca Fanan
Perita: Geom, Angelo Monachello
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Esecuzione Forzata N.¥inoazon
luca SPV S.R.L. contro

- ¢on la particella 24 ed ad ovest con la particella 11.
Note: (allegato n®07)
terreni: intestati a ral
Proprieta 10001000 foglio 13 mappale 13 subalterno AB. quaina
SEMINATIVO, classe 1, superlicie catastale 00.20.20, - reddito agrario: €. 3,13, - reddito
domenicale: €. 14.61.
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 14, 15, 16 a sud con la particella [l ad est
con la particella 24 cd ad ovest con la particella 11.
Note: (allegato n®07)
- terrenic intestati a , nato a*
| l’mpneta 10001000 iogiw 13 mappale 14 suballerno AA, quaillu
ZLL.I"uLIO classe 2, superficie catastale 00.03.00, - reddito agrario: €. 147, - reddito
domenicale: €. 1,39.
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 17 a sud con le particelle 11, 13 est con la
particella 15 ed ad ovest con la particella 119,
Note: (allegato n®08)
- terreni: intestati a to a Ci
! Proprieta 1000/1000 foglio 13 mappale 14 subalterno AB. quahta
sommaccheto, classe 1, superficie catastale 00.03.60, - reddito agrario: €. 0,17, - reddito
domenicale: €. 0.56.
Cocrenze: il terreno confina: a nord con la particella 17 a sud con le particelle 11, 13 est con la
particella 15 ed ad ovest con la particella 119,
Note: (allegato n®08)
- terreni: intestati a 1 e i Sy
Proprieta 1000/1000 foglio 13 mappale 15 qualith PASCOLO, classe |,
superficie catastale vu.05.90, - reddito agrario: €. 0,21, - reddito domenicale: €. 0,91,
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 17 4 sud con la particella 13 a est con la
particella 16 ed ad ovest con la particella 14,
Note: (allegato n®09)
11 terreno ha una forma irregolare, una orografia in leggero pendio ¢ parte in pianura
La tessitura ¢ costituita prevalentemente da argilloso e sabbioso
1 sistemi irrigui presenti sono nessuno|
Le colture in atto sono: erbacee: paseolo, arboree: uliveto ¢ vigneto, di selvicoltura: sommaccheto.
(vedi allegati catastali n°10)

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza del D.D.G. n.266 del 20/12/2018 con il quale dall'Assessorato
Regionale Territorio Ambiente, Dipartimento Regionale Urbanistica, ha approvato il nuovo PR.G.
L'immobile ¢ identificato nella zona "L" sub zona "E1" (vedi certificato di destinazione urbanistica
Allegato n"02 e 03)

Norme tecniche ed indici: ART. 23

ZONAE

La zona "E" é costituita dalle parti del territorio destinate ad usi agricoli. Tale zona ¢ suddivisa nelle
sub-zone E.l ed E.2

Sub-zona E.1:

Destinazioni d'uso :

a) sono consentiti impianti tecnici per il ricovero del bestiame ed edifici rurali per [z la conservazione
delle attrezzature agricole e invasi artificiali con le scguenti preserizioni:

Modalita d’intervento:

- manutenzione ordinaria ¢ straordinara; ZI\JL/] )

- sopraelevazione ed ampliamenti degli edifici esistenti, nei limiti di cui al successivo capoverso;

- Nuove costruzioni su aree libere anche previa demolizione dell’esistente;

Strumenti attuativi ; - Singole concessioni;

Parametri Urbanistici ;

- indice di fabbricabilita fondiario non maggiore a 0,10 me/mg; non cumulabile con la residenza

Giudice Dr. Matteo De Nes
Curatvre/Custode: Gianluca Fanara
Perito: Gieom, Angele Monachello
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Faecuzione Forzata N Nn047:97
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- altezza dei fabbricati non superiore a ml, 7,50;

- numero dei piani: P.T <Pl

- distanza fra fabbricati 10 m da parete finestrato

- distacco dagli edifici minimo ml10,00:

- distacco dai confini minimo mi. 10,00'.

- superfici minime del lotto mq, 5.000;

Invasi artificiali:

La localizzazione degli invasi artificiali non e specificata nelle tavole di progetto, ma sara stabilita
attraverso le iniziative progettuali pubbliche ¢ privae. Le predette iniziative dovranno
adeguatamente risolvere le eventuali interferenze con l'assetto territoriale ( strade, cdifici ctc ).

La conformita urbanistica o la concessione edilizia & assentita alla condizione che siano ottenuti i
nulla osta, autorizzazioni ete prescrifte dalle specifiche vigenti disposizioni normative.
Destinazione d'uso:

'b) edilizia rurale per abitazione delle famiglie dei coltivatori del fondo e residenziale anche per riso
agro luristico:

Strumenti attuativi:

- Singola Concessione

Modalita d'intervento

- manutenzione ordinaria e straordinariy;

- ristrutturazione edilizia con interventi all'intermo ¢ all'esterno degli edifici;

- demolizioni € ricostruzioni;

- nUovVe costruzioni;

Parametri urbanistici:

- indice di fabbricabilita fondiaria non maggiore di 0,03 mefmag:

- altezza dei fabbricati non superiore aml, 7.50;

- numero dei piani: piano seminterrato + piano terra + un piano,

- distacco dagli edifici minimo ml. 10,00;

- distanza minima fra fabbricati mt, 10,00

- distacco dai confini minimo ml, 10.00

- superlici minime lotto mq. 5.000: .

(NON SONO CUMULABILI ma possono essere sovrapposti le stesse strutture edilizie di
destinazione d'uso (a b)) N 7L | _

Nell'ambito della sub zona EI si applica il 17 ed il 2° comma dell'art. 23 della LR. 71/784

-1 progetti presentati ai sensi della predetta disposizione di legge dovranno essere corredali da
relazione redatta da un teenico abilitato in cui venga dimostrata la sussistenza del requisito di
azienda agricola nonché la consistenza dei fabbricali gia adibiti a residenza,

(Sempre alla stessu fine: 1 predetti fabbricati possono essere ampliati fine ad un massimo del 30%
della cubatura esistente 7 comunque per mm pit di 300 metri cubi) VEDI camma 27 della legee
regionale sopra cilata,

Cumulabilita della cubatura per i terreni limitrofi o distanti se ricadono nella stessa territorio
comunale - Atto notarile per asservimento, (cessione di cubatura e trasferimento di volumetria) arl.
22 della L.R. n.16/2016: N.B. l'arca in oggetto ricade all'interno dei seguenti vincoli:

-Vincolo sismico di cui alla legge 02 febbraio 1974 n.64 ¢ s.m.i.

-Prescrizioni del Yincolo Idrogeologico per scopi forestali, ai sensi dell'ex R.D. 3627 del

30-12-1923.
Destinazione Parametro Valore/ Coﬂﬁ'tiullt.:. ¥ alore
: reale/potenziale ] equivalente
agricoln Sup. reale lorda 24 21000 1,06 24. 210,00
Sup. reale lordn 2420000 || || 1 /] L) (24200007
Accessori:

) (:md:cc i}r. Matteo De Né;w A
Curatore/Custode: Gianfuca Fanara
Perito: Geom. Angeln Monachelin
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Esecuzione Forzata N.OGO 722
_Itaca SPV S RL. contne .

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Stima Sintetico-Comparativa Parametrica (semplilicata)

Stima Sintelica a vista dell'intero corpo

Per pervenire al pii probabile prezzo di mercato del fabbricato in perizia si ¢ procedulo
utilizzando due metodologic di stima, quella Sintetico-Comparativa Parametrica
{semplificala) e quella a vista dell'intero corpo. Dal risultato di queste, infine, si ¢ calcolata
la media matematica. 1l metodo "sintetico-comparative” consente di stabilire. all'interno del
mercato, un parametre di riferimento che nel caso specifico & individuato nel mq di
_superficic, per immobili simili per caralteristiche ed ubicazione rispetto a quelli da valutare,

Ottenuto questultimo valore si moltiplica per la superficie commerciale dell'immabile
ricavando cosi il valore dellimmobile.

11 metodo di Stima Sintetica a vista dell'intero corpo, invece, consiste nel determinare
direttamente l'entita del valore tramite una comparazione delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche del bene immobile oggetto della stima con le analoghe di altri beni esistenti
in loco e di cui si € a conoscenza del valore di mercato, verificando tali dati con le indagini
raccolle nelle consultazione effetfuate.

1l procedimento di valutazione applicabile per la stima dei fondi agricoli utilizzato & quello
sintetico comparativo sulla base dei prezzi praticati per fondi consimili, considerata
I'inapplicabilita del procedimento basato sulla capitalizzazione del reddito in un settore che
nel pit recente passato ha registrato radicali wasformazioni sia nei ricavi che nei costi.
Un'utile riferimento sono i valori agricoli medi. Nell'ambito delle singole regioni agrarie
delle province le commissioni provinciali a norma della legge 22 ottobre 1971 n. 865,
determinano annualmente il valore agricolo medio secondo i lipi di coltura efTettivamente
praticata. [ terreni ogeetlo della consulenza fanno parle della regione agraria N. 5,
comprendente i comuni di Comuni di: AGRIGENTO, CATTOLICA ERACLEA,
FAVARA, PORTO EMPEDOCLE, MONTALLEGRO, REALMONTL, SICULIANA. Si
& tenuto conto dei Valori agricoli mediy per regione agraria ¢ tipo di coltura, riferiti per
all'anno 2010 ed in pubblicazione dall'05-08-2010, Inoltre per quando riguarda il fonde
agricolo, si ¢ tenuto conto delle informazioni assunte sui prezai med: di mercato, su beni
che presentavano caratteristiche dnaloghe ogictto di compravendita deghi ultimi anni,
acquisite presso le locali agenzie immobiliari e presso gli studi tecnici della zona.

8.2, Fonti di informazione

Catasto di Agrigento, Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Agrigento, Ufficio Tecnico
di Cattolica Fraclea, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: -Agenzia
lmmobiliare "Le case di Eracle”, via Umberto Nobile n”47 -92011 Cattolica Fraclea,
Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall'Agenzia del Territorio (Decreto
legislativo del 30 luglio 1999, n. 300 comma 3. articolo 64) che fornisce una rilevazione
indipendente, sull'intero territorio nazionale, delle quotazioni dei valori immobiliari e delle
locazioni,

Mediatori Locali..

8.3. ¥alutazione corpi
A. Terreno agricolo
Stima sintetica a vista dell'intero corpo: _ | Pesoponderule: |
‘ {foto dalla n®01 alla n®03)
Per Ja valutazione si ¢ tenuto conto incltre, della viabiliti per il raggiungimento del lotio
in esame, che si tratta di un terreno agricolo, che il terreno si presta per le colture in atto,
diffuse in questa zona.

- Valore corpo: € 36.000,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 36.000,00
- Valore complessivo diritto ¢ quotu: € 36.000,00

T T Gidice Dr. Matteo De Nes
Curatore/Custode: Granluca Fanars
Perito: Geom. Anpeln Monachelln
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Fseeuzione Forzata N 00004722
Maca STV S.R.L. contro

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificatai: - Pesoponderale; |
(vedi foglio di mappa catastale e visure allegato n°04, 05, 06, 07, 08,09, 10 ¢ 11)
Facendo riferimento alle caratteristiche del terreno in oggello si ritiene opportuno
applicare il seguente prezzo verificatosi negli ultimi duc anni sul mercato di beni simili
in condizioni di ordinarieta ¢ liberu concorrenza "Valore di mercato” per terreni agricoli
€. 1,50 al metro quadrato. Le indagini di mercato sono state svolte su immobili simili sia
per caratteristiche estrinseche che intrinscche percid non si ritiene opportuno applicare
correzioni perché il prezzo ¢ imposto dal mercato,
1l calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

B B A

T —

Destinazione e?;tli:.:i‘i;!:c Valore unilar‘icl ) viilore complessivo

spricoln 420000 €150 €36.315.00
- Valore corpo: € 36.315,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: €36.315,00
- Valore complessivo diritlo ¢ quota: € 36.315,00

Ricpilogo:

Y Imobile Sulptrli:ir Valare fntero medio Valare diritto ¢ quota

orda ponderale
A terrenoagricolo 24210 €36.15750  €36.157,50
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

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

catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio

anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 542363

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Omeri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibiliti: si consiglia Ia vendita dell'intero lotto

8.5, Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatlo in
cul s irova: € 30.733.88

Relazione Toto 1601 crost o dats 16:05/2024
Codice documainto: BOU2-22- 0004700l

11 © Guudice Dr. Mateca De Nes
Curatore'Custode:; Gianluea Fanara
Perito: Geom. Angelo Monachello
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LEsecuzione Torzata N.OO004722
Itaca SPV S.K.L. contro 4

iy

Beni in Cattolica Eraclea (Agi'igc:iiiij contéﬁdﬁTSSfé?g_

_Lotto 002

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A, Piena propricta per la quota di 100071000 di terreno agricolo sito in Cattolica Eraclea
{Agrigento) contrada Sorcio.
Superficie complessiva di circa mq 20.960.
Tdentificato in catasto:
- lerreni: intestati a nato a
{c.y 3 Yroprieta 10001000 togho 14 mappale 21 quahta
SOMMACCHETO, classe 1, superlicie catastale 00.08.70, - reddito agrario: €. 0,40, -
reddito domenicale: €, 1,35,
Coerenze: il terreno conlina: a nord con le particelle 23 e 18 a sud con la particella 39
ad est con la particella 19 ed ad ovest con la particella 22,
Note: (allegato n®14y
- terreni: intestati a L nato a
(e.l) pprieta 100071000 foglio 14 mappale 19 qualita
SOMMACCHETO-ARBORATO, classe 1, superficie catastale 00.04.60, - reddito
agrario; €. 0,24, - reddito domenicale: €. 031,
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 18 a sud con le particelle 40 ¢ 41
ad est con la particella 20 ed ad ovest con la particella 21.
Note: (allegato n®15)
- ferrent: inteslati a C
{c.f.) Propricta 1000/1000 foglie 14 mappale 40 qualita
MANDUORLETO. classe 2, superficie catastale 00.18.00, - reddito agrario: €. 5,58, -
reddito domenicale: €, 8,83,
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 19 a sud con la particella 49 ad
est con la particella 41 ed ad ovest con la particella 39,
Note: (allegato n®16)
- terreni: intestatia | | Ito 4
(e.l) _ | Proprieta 100071000 foglio 14 mappale 39 qualita
SEMINA niv-arBora t0, classe 2, superficie catastale 00.36.70, - reddito
agrario: €, 4,74, - reddito domenicale: €. 26,54,
Cocrenze: il terreno confina: a nord con la particella 21 a sud con la particella 49 ad
est con la particella 40 cd ad ovest con la particelia 38.
Note: {(allegato n°17)
- terreni: intestatia ¢ 1o a
(c.f) rieta 100071000 foglioc 14 mappale 41 qualith
SEMINATIVO- ARBORA 11U, casse |, superficie catastale 00.96.10, - reddito
aprario: €. 17,37, - reddito domenicale: €. 79,41,
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 19 € 20 a sud con la particella 54
ad est con le particelle 50 e 55 ed ad ovest con la particella 40.
Note: (allegato n°18)
= terrenic intestali a atoal
{c.f) ( Propricta 100071000 foglio 14 mappale 42 qualitd
SEMINATIVO-ARBORATO, classe 1, superficie catastale 00.45.30, - reddito
agrario: €. 8,22, - reddito domenicale: €, 37,60, N
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 37, 36 €38 4 sud-con la particella
43 ud est con la particella 3% ed ad ovest con la particella 43, '
Note: (allegato n°19) -
B. Piena proprieta per la quota di 1000/ 1000 di fabbricato collabenti sito in Cattolica Eraclea
(Agrigento) contrada Sorcio.
Composto da un unico vano, collabenti (foto n®1,2,3,4,5,6 ¢ 7).
Posto al piano terra sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 36,12

1 T Giudice Dr. Matieo De Nes
Curatore/Custode: Cnanluca Fanara
Perito: Geom, Angelo Monachello
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Escownone Forzata N.OONO4 722
Itaca SPV SR L. conbio

Identificato al catasto labbricati: intestata a e
E ' Propricta Houw: 10w Toguu 14 mappale
41/b

Coerenze: l'uniti collabenti confina: a nord, o sud, ad est ed ad ovest con la particella 41,
Note: (allegato n®23)
Si fa presente che il fabbricato collabenti non é stato mai censilo ne al calasto fabbricati cne
al catasto terreni. La ditta viene attribuita come da Visura Catastale della part.lla 41 del fg.
i~ 14 censita al Catasto Jerreni di Cattolica Fraclea. Pertanto verra inscrita in Catasto
Fabbricati in scguito alla redazione di Pratica Pregeo ¢ Docla, gid citata nelle difformita
catastali, la ditta presente e quella della particella 41 del catasto terreni allegato 23
2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
(satellitare ¢ foto A ¢ B)
Lrimmohile ricade all'itemo della zona "E", agricola del Comune di Cattolica Eraclea, nei pressi
del Monte Sorge. dove troviamo la grotta Agnello, all'interno del Parco Nazionale con carattere
selvatico, meta di passeggiate turistiche dei luoghi. La zona & isolata con pochi immobili a
carattere agricolo nelle vicinanze,
1l bene in perizia, & un terrenc agricolo ubicato nella contrada Sorcio posta ad est del Comune di
Cattolica Eraclea, Vedi percorso stradale ¢ contesto urbanistico allegati alla documentazione
fotografica allegati nel Jotto 2
Caratteristiche zona: agricola (normale) a traffico limitalo con parcheggi buoni.
Caralteristiche zone limitrofe: agricole i principali centri limitrofi sono Fraclea Minoa, le
attrazioni paecsaggistiche presenti sono: Monte Sorge, le
attrazioni storiche presenti sono: Castello di Siculiana,
Collegamenti pubblici (km): tangenziale (3 km).

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato da in qualitd di proprietario del bene; alla data del sopralluogo
del C.T.U., Fesccutato non si € presentato sui luoghi per la visione dei terreni. 11 sopralluogo ¢
stato eseguito alla presenza del custode giudiziario dott. Fanara Gianluca

4. VINCOLI ED ONERI GII?REDECI‘ _
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell' acquirente
4.1.1. Domande gindiziali o alive trascrizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2 Convenzjoni matrimoniali ¢ provy. dassegnazione casa coniugale. Nessuna
4.1.3 Atti di asservimenlo urbanistico: Nessuno
414 Altre limiazioni d'wso’
4.2. ¥incoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iserizioni:
Iscrizione volontaria (Atliva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a lavore
di BANCO DI SICTLTA SP.A. CREDITO AGRARIO E PESCHERECCIO CON

SEDE TN PALERMO C.I. 03987280827, contro a
2,

nato a : Ll i

nata a € (cf) T L a nrma an

notaio Marsala Kosano sede i Porto Empedocle 1n gata 28/1 271992 ai nn. 25300 di

rep., iscritto ad Agrigento in data 2040172021 ai nn, 98531

importo ipoteca: €. 52.678,60

importo capitale: €, 26,132,72 o _ : _
(vedi allegato di cancelleria)

Riferito limitatamente a: terreno agricolo in Cattolica Eraclea, c.da Sorcio distinto in
catasto al fogho 13 particelle 9, 11, 12, 13, 14, 15 ¢ terreno agricola in Cattolica
Eraclea, c.da Sorcio distinto in catasto al fogho 14 particelle 19, 21, 39, 40, 41 ¢ 42.

~ Giudice Dr. Matteo De Nes
Curatore/Custode: Gianluca Fanara
Perite: Geom. Angele Monachello
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Esecuzione Forzats N (0004732
Taca SPV S R.1L. contre

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Verbale di Pigftramento Hﬁmublﬂ'faméﬁ' di Dovalue
SPA con sede a Verona e £1 0N0NANYI0 anmirg (

Jroprieta 100071000 a

firma di Pubblico Ufficiale Tribunale di Agigcnto n data 19/04/2022 ai nn. 861 di
repertorio, trascritto all” Ufficio del Territorio di Agrigento in data 1 1/05/2022 ai nn.
RA12/7215 - (vedi allegato di cancelleria)
Riferito limitatamente a: terreno agricolo indattolicaFraelea, citha SOM distinto in
catasto al foglio 13 particelle 9, 11, 12, 13, 14, 15 e terreno agricolo in Cattolica
Lraclea, c.da Sorcio distinto in catasto al foglio 14 particelle 19, 21, 39,40, 41 ¢ 42.

4.2.3. Altre traserizioni: Nessuna

.24, Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita wrbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: nessuna lrregulanw' -
Si fa presente che la regolarita urbanistica viene confermata in quanto il fabbricato
risulta costruito prima del 1967 in una zona agricola come si evince dai materiali
usati per la costruzione e dalle foto allegate nel corpo "B" del fotlo 2.
Riferito limitalamente a: Fabbricato Collabenti ubicato nel Terreno agricolo in
Cattolica Eraclea localita Sorcio distinlo in catasto al foglio 14 particelle 41 per
ragione identificative individuato con la particella 41 /b,

4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: messuna irregolariti
Rilerite limitatamente a: Terreno agricolo in Cattolica Eraclea localita Sorcio
distinto in catasto al foglio 14 particelle 19, 21, 39, 40, 4] ¢ 42.
Sono state riscontrate le seguenti difformita: fuserimento in mappa della sagoma
del fubbricato, mai inserite in mappa.
Regpolarizzabili mediante: Presentazione di Pratica Pregeo, all'Agenzia delle Entrale
-UfTicio del Territorio di Agrigento (allegato n°20 e 21 DOVE SI EVINCE CHE
NELLA PARTICELLA 41 NON RISULTA INSERITO IL FABBRICATO)
Per la stesura della Perizia di Stima & necessario valutare la Regolarizzazione
Catastale con l'inserimento della sagoma del fabbricato costituito da un piano terra
oggi collabente. ' |
Di fatto le operazioni di regolarizzazione catastale da espletarsi. possono cosi
sintetizzarst presentazione di una "Pratica Pregeo" necessaria per l'inserimento
della sagoma del fabbricato, mai censito all'Ufticio del Catasto (non Accatastato).
Spese Tecniche ¢ Tributi Catastali: € 1.000,00
Oneri totali: € 1.000,00
Riferito limitatamente a: Fabbricato Collabenti ubicato nel  Terreno agricolo in
Cattolica Eraclea localita Sorcio distinto in catasto al foglio 14 particelle 41 per
ragione identificative individuato con la particella 41 /b,
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Mancanza della scheda planimetrica
necessaria per U'Accatastamento del fabbricato mai censito presso U'Agenzia del
Territorio di Agrigento Ufficio del Catasto
Regolarizzabili mediante Presentazione di Pratica Docfa, all'Agenzia delle Entrate
-Ufficio del Territorio di Agrigento (planimetria redatta dal C.T.U. allegato
n"22)
Per la stesura della Perizia di Stima ¢ necessario- procedere alla verifica della
Regolarizzazione Catastale dell'immobile come Unita Collabente, ubicato in c.da
Sorcio in territorio di Cattolica Lraclea, posto a pianoterra, distinro in Catasto af fe,
14 part.fla 41,
Di fatio le operazioni di regolarizzazione catastale da espletarsi consistono nella
presenfazione di "Pratica Docfa” per l'inserimento della scheda planimetrica
necessaria all'Accatastamento del fabbricato, non censito presso I'Agenzia del
Territorio di Agrigento- per la Dichiarazione di Nuova Costruzione, come UNITA'

S0d5Sad0ucdpdB5 37865

Giudice Dr, Matieo De Nes
Curatore’Custode: Gianluca Fanara
Perito: Geom, Angelo Monachello
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Esccnmone Forzata N.OOWAT22
. Maca SPV SR.L. contro

COLLABENTIL
Spese Tecniche e Tributi Catastali: € 1.000,00

W‘Uﬂﬂ,l}ﬂ
Rifcrito limitatamente a: Fabbricato Collabenti ubicato nel ™ Terreno agricolo in

Cattolica Eraclea localita Sorcio distinto in catasto al foglio 14 particelle 41 per
ragione identificative individuato con la particella 41 /b,

s ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

stione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gii deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:

s nate a € 5
Proprieta 1000/ 1000proprietario da data antecedente il ventennio ad oggi in torza di atto di
compravendita a lirma di Marsala Rosario, notaio in Porto Empedocle in data 28712/1992
ai nm. 25300 di rep. e 10293 di race. registrato ad Agrigento in data 04/01/1993 ainn. 35 1T
trascritto a Ufficio del Terntorio di Agrigento in data 05/01/1993 ai nn. 2127191

(allegato n®01)
Riferito limitatamente a: terreno agricolo in Cattolica Lraclea, ¢.da Sorcio distinto in
catasto al Togho 13 particelle 9, 11, 12, 13, 14, 15 e terreno agricolo in Cattolica Eraclea,
¢.da Sorcio distinto in catasto al foglio 14 particelle 19, 21, 39, 40, 41 e 42,

7. PRATICHE EDILIZIE:
Edificato anteriormente al 01-09-1967 per lavori di un piccolo fabbricato costituito da un
unico vano uso deposito ¢ veranda con mangiatoia COLLABENTI
Intestalo a
Si fa presente che il fabbricato ubicalo i e.ua Sorcio a Cattolica Eracla, nella part.la 41 del fg.
14, non ¢ fornito di alcuna Concessione Edilizia in quanto ai sensi dell'art, 40 comma 2 della
Legge n. 47 del 28-02-1985 ¢ stato edificato anteriormente al 01-09-1967, come si pud
evincere dalle [otografie allcgate.
Si rappresenta altresi che il piccolo fabbricato rurale all’attualita @ diruto e non risulta censito in
Catasto. Vedi foto allegale
Riferilo limitatamente a: terreno agricolo in Cattolica Eraclea localita Sorcio distinto in catasto al
foglio 14 particella 41/,

Piena proprieta per la quota di 1000:1000 di terreno agricolo sito in Caltolica Eraclea (Agrigento)
contrada Sorcio.
Superficie complessiva di circa mg 20960,
Identificato in catasto:
= terreni: intestati a ile, nato a € )
nieta twovsivoe soglio 14 mappale 21 qualiti SOMMACCHETO,
classe 1, superficie catastale 00.08.70, - reddito agrario: €. 0,40, - reddito domenicale: €. 1.35.
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 23 e 18 a sud con la particella 39 ad est
con la particella 19 ed ad ovest con la particella 22.
Note: (allegato n°14)
terreni: inlestati a nato a Cal
1000/1000  foglio 14 mappale 19 qualitd
SOMMACCHETO-ARBORATO, classe 1, superficie catastale 00.04.60, - reddito agrario: €.
0.24, - reddito domenicale: €. 0,31,
Cocrenze: il terreno confina: a nord con la particella 18 a sud con le parlicelle 40 ¢ 41 ad est

© Giudice Dr. Matsea De Nes
Curatore/Custode: Gianluea Fanara
Perito: Geom. Angelo Monachelln
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Lsecuzione Forzata N OODOS 722
It_a_cn SPV SR contro

= con la particella 20 ed ad ovest con la particella 21,
Note: (allegato n®15)

- lerreni: intestati @ nato *(c.f.}
Propricta 1000/1000 10glio 14 mappale 40 qualita MANDORLETO,

classe 2, superficie catastale 00.18.00, - reddito agrario: €. 5,58, - reddilo domenicale: €. 8,83,
Coerenze: il terreno confina: a nord con la particella 19 a sud con la particella 49 ad est con la
particella 41 ed ad ovest con la particella 39.
Nuote: (allegato n®16)
- terreni: intestalia , nato 2 et | N )
viopuicta wuwredd foglio 14 mappale 39 qualita
SEMINATIVO-ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.36.70, - reddito agrario: €.
4,74, - reddito domenicale: €, 26,54,
Coerenze: il terréno confina: a nord con la particella 21 a sud con la particella 49 ad est con la
particella 40 ed ad ovest con la particella 38,
Note: (allegato n®17)
- terreni: intestati a L . e | CORBEENEY
Zroprieta 10001000 foglio 14 mappale 41 qualita SEMINATIVO-
ARISUIA LU, classe 1, superficie catastale 00.96.10, - reddito agrario: €. 17.37, - reddito
domenicale: €. 7941,
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 19 ¢ 20 a sud con la particella 54 ad est
con le particelle 50 e 55 ed ad ovest con la particella 40.
Note: (allegato n®18)
- terreni; intestatia s f nalo a Catlolica Eraclea il 270271967 (c.f.)
eth 10001000 foglio 14 mappale 42 qualita
SEMINATIVO-ARBORATO, classe 1, superlicie catastale 00,45.50, - reddito agrario: €.
8,22, - reddito domenicale: €. 37.60.
Coerenze: il terreno confina: a nord con le particelle 37, 36 ¢ 38 a sud con la particella 43 ad est
con la particella 38 ed ad ovest con lu particella 43.
Note: (allegato n°19)
11 terreno ha una forma irregolare, una orografia.in leggero pendio e parte in pianura
La tessitura & costituita prevalentemente da argilloso ¢ sabbioso
Le sistemazioni agrarie presenti sono a maglia larga
1 sistemi irrigui presenti SOno nessuno
Le colture in atto sono: erbacce: seminativo, arboree: mandorieto, di selvicoltura: sommaccheto,
(vedi allegati catastali n°20 ¢ 21)
Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore vigente: in forza del D.D.G. n.266 del 20/12/2018 con il quale dall'Assessorato
Regionale Territorio Ambiente, Dipartimento Regionale Urbanistica, ha approvato il nuove PR.G.
l'immabile & identificato nella zona "E" sub zona "E1" (vedi cerlilicato di destinazione urbanistica
Allegato n®12 e 13)
Norme tecniche ed indici: ART. 23
ZONA L
La zonu "E" & costituita dalle parti del territorio destinate ad usi agricoli. Tale zona & suddivisa nelle
sub-zone E.1 ed E.2
Su b-zona E.1:
Destinazioni d'uso :
a) sono consentiti impianti tecnici per il ricovero del bestiame ed edifici rural: per la conservazione
delle attrezzature agricole e invasi artificiali con le seguenti prescrizioni:
Maodalita d] intervento;
- manutenzione ordinaria e straordinaria;
- sopraclevazione ed ampliamenti degli edifici esislenti, nei limiti di cui al successivo capoversa;
- Nuove costruzioni su aree libere anche previa demolizione dell'esistente;
Strumenti attuativi :- Singole concessioni:
Parametri Urbanistici :
= indice di fabbricabilith fondiario non maggiore a 0,10 me/mq; non cumulabile con la residenza
T Giwdice Dr Mateo De Nes
Curatore/Custode: Gianluca Fanar
Perito: Geom. Angelo Monachello

(5]
<O
o
r=
e ]
i
3
=
i
=
=
@
o
1
b~
w
u
N
=
s
=
<
~
<
z
"~
('3
k3
w
o
o
(&)
]
=
@
.
L]
(%]
(1}
| ~54
<T
anr
e |
&
T
-
o
F
&
£
=
o
L)
4
C-4
e
=
w
X
5
X
-
O
=

]
o
o
E
i@

14 ¢ 20

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




Esccuzione Forzata N.OOON47.2
Itaca SPV S L. contiy

- altezza dei [abbricati non superiore a ml, 7.50;

- numero dei piani: P.T +P1

- distanza fra fabbricati 10 m da parete linestrato

- distacco dagli edifici minimo ml.10,00;

- distacco dai confini minimo ml. 10,00°.

- superfici minime del lotlo mg. 5.000;

Invasi artificiali:

La localizzazione degli invasi artificiali non e specificata nelle tavole di progetto, ma sara stabilita
attraverso le iniziative progettuali pubbliche e private. Le predette iniziative dovranno
adcguatamente risolvere le eventuali interferenze con I'assetto territoriale ( strade, edifici etc ).

La conformitd urbanistica o la concessione edilizia ¢ assentita alla condizione che siano ottenuti i
nulla ostu, autorizzazioni etc prescritte dalle speciliche vigenti disposizioni normative.
Destinazione d'uso:

b) edilizia rurale per abitazione delle famiglie dei coltivatori del fondo e residenziale anche per riso
agro turistico:

Strumenti attuativi:

- Singola Concessione

Modalita dintervento

- manutenzione ordinaria e straordinaria:

- ristrutturazione edilizia con interventi all'intemo ¢ all’esterno degli edilici;

- demolizioni ¢ ricostruzioni;

= nuove costruzioni;

Parametri urbanistici:

- indice di fabbricabiliti fondiaria non maggiore di 0,03 me/mq;

- altezza dei fabbricati non superiore a ml, 7.50;

- numero dei piani: piano seminterrato © piano terra + un piano,

- distacco dagli edifici minimo ml. 10,00;

- distanza minima fra fabbricati mt. 10.00

- distaceo dai confini minimo ml, 10.00

= superfici minime lotto mq. 5.000:

(NON SONO CUMULABILT ma possono essere sovrapposti le stesse strutture cdilizie di
destinazione d'uso (a 1b)) Nellambito dela sub zona E| si applica il 17 ed il 2° comma dell'art, 23
della LR. 71/784

-1 progelti presentati ai sensi della predeua dispo:.iziunc di legge dovranno essere corredati da
relazione redatta da un tecnico abilitato in cui venga dimostrala la sussistenza del requisito di
azienda agricola nonché la consistenza dei fabbricati gia adibiti a residenza,

(Sempre alla stessa fine: | predetu [abbricali possono cssere ampllan fino ad un massimo del 30%
della cubatura esistente z comungue per mm piit di 300 metri cubi) VEDI camma 2° della legge
regionale sopra citata.

Cumulabilita della cubatura per 1 terreni limitrofi o distanti se ricadono nella stessa territorio
comunale - Atto notarile per asservimento, (cessione di cubatura e trasferimento di volumetria) art.
22 della L.R. n.16:2016:

N.B. I'area in oggetlo ricade all'interno dei seguenti vincoli:

-Vincolo sismico di cui alla legge 02 (ebbraio 1974 n.64 ¢ s.m.i.

-Preserizioni del Vincolo Idrogeologico per scopi forestali, ai sensi dell'ex R.D. 3627 del

30-12-1923,
o Valare BAEn Valore
Destinaziane Parametro reale/potéhzinte (.o__eiligknul ikt
!.EI’K‘OID Sup. reale lorda 20.960,00 1,00 L L 20.560.00
Sup.realelods 2096000~ 2096000
Accessori:

Cinudice Dr, \lancn De Nes
Curatore:Custode: Gianluca Fanara
Perito: Geom. Angelo Monachello
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Fsecuzione Forzata N K475
[t SPV S.R L contro

I Descrizione fabbricato collabenti di cui al puntc B,
Piena proprieta per la quota di 10001000 di fabbricato collabenti site in Cattolica Eraclea
(Agrigento) contrada Sorcio,
Composto da un unico vano, collabenti (foto n°1, 2, 3, 4, 5, 6 ¢ 7). posto al piano terra sviluppa
una superficic lorda complessiva di circa mq 36.12
Identilicato al catasto fabhbricati: intesiati a nato a

Propricta 100071000 foghio 14 mappale 41/b
Coerenze: ['unita collabenti confina: anord, a sud, ad est ed ad ovest con la particella 41.
Nate: (allegato n°23)
Si fa presente che il fabbricato collabenti non ¢ state mai censito ne al catasto fabbricati ¢ ne al
catasto terreni. La ditta viene attribuita come da Visura Catastale della part.lla 41 del fg. 14 censita al
Catasto Terreni di- Cattolica Eraclea. Pertanto verra inserita in Catasto Fabbricati in seguito alla
redazione di Pratica Pregeo e Docfa, gia citata nelle difformita catastali. la ditta presente e quella
della particella 41 del catasto terreni allegato 23
1'edificio & stato costruito nel 1966, ristrutturate nel =
L'unita immaobiliare & identificata con il numero snc di interno, ha un'altezza interna di circa ml. 2,26
in media.
(vedi allegati catastali n24)

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza del D.D.G. n.266 del 204122018 con il quale dall’Assessorato
Regionale Territorio Ambiente, Diparlimento Regionale Urbanistica, ha approvato il nuovo P.R.G.
I'immaobile & identificato nella zona "E" sub zona "E1" (vedi certificato di destinazione urbanistica
Allcgato n®12 ¢ 13)

Norme teeniche ed indici: ART, 23

ZONAE

La zona "E" ¢ costiluita dalle parti del territorio destinate ad usi agricoli, Tale zona é suddivisa nelle
sub-zonc E.l ed E.2

Su b-zona L.1:

Destinazioni d'uso : _ S

a) sono consentiti impianti tecniei per il ricovero del bestiame ed edifici rurali per la conservazione
delle attrezzature

agricole ¢ invasi artificiali con le seguenti prescrizioni:

Modalita dl intervento;

- manulenzione ordinaria e straordinaria;

- sopraclevazione cd ampliamenti degli edilici esistenti, nei limiti di cui al successivo capoverso;

- Nuove costruzioni su aree libere anche previa demolizione dell'esistente;

Strumenti attuativi :

- Singole concessioni:

Parametri Urbanistici :

- indice di fabbricabiliti fondiario non maggiore a (.10 mc/mg; non cumulabile con la residenza

- altezza dei fabbricati non superiore a ml. 7,50;

- numero dei piani: P.T +P1

- distanza fra fabbricati 10 m da parcte fincstrato

- distaceo dagli edifici minimo ml.10,00;

- distacco dai confini minimo ml. 10,00".

- superfici minime del lotto mq. 5.000;

Invasi artificiali: ' _ _

La localizzazione degli invasi artificiali non ¢ specificata nelle tavole di progetto, ma sara stabilita
altraverso e iniziative progettuali pubbliche e private. Le predette iniziative dovranno
adeguatamente risolvere Ie eventuali interferenze con L'assello lerritoriale ( strade, edifici ele ).

La conformita urbanistica o la concessione edilizia & assentita alla condizione che siano ottenuti i

*Gindice Dr. Matteo De Nes
Curatore/Custade: Gianluca Fanara
Perito: Geom. Angelo Monachello
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Esecuzione Forzata NOGON47:22
laca SPY S.R.1. contra

nulla osta, autorizzazioni ete preseritte dalle specifiche vigenti disposizioni normative,
Destinazione d'uso: o : _
b) edilizia rurale per abitazione delle famiglie dei coltivatori del fonda e residenziale anche per riso
agro turistico:

Strumenti attuativi:

- Singola Concessione

Modalita d'intervento

- manulenzione ordinaria ¢ straordinaria;

- ristrutturazione edilizia con interventi all'intemo ¢ all'esterno degli cdifici;

- demaolizioni e ricostruzioni;

- nupve costruzioni;

“Parametri urbanistici:

=indice di Jabbricabilita fondiaria non maggiore di 0,03 me/my;

- altezza dei fabbncatl non superiore a ml. 7,50;

- numero dei piani: piano seminterrato © piano terra + un piano,

- distacco dagli edifici minimo ml. 10,00;

- distanza minima fra fabbricati mt. 10.00

- distacco dai confini minimo ml, 10.00

= superfici minime lotto mq. 5.000:

(NON SONO CUMULABILI ma possono esserc sovrapposti le stesse strutture edilizie di
destinazione d'uso (a +h))

Nell'ambito della sub zona EI si applica il 1° ed il 2 comma dell'art, 23 della LR. 71:784

-1 progetli presentati ai sensi della predetta disposizione di legge dovranno essere corredati da
rclazione redafta da un tecnico abilitato in cui venga dimostrata la sussistenza del requisito di
azienda agricola nonché la consistenza dei fabbricati gia adibiti a residenza.

(Sempre alla stessa fine: | predeti fabbricat poSSONo essere ampliati fino ad un massimo del 30% 8
della cubatura esistente z comungue per mn pitt di 300 metri cubi) VED] camma 2° della legge =
regionale sopra citata. 2
Cumulabilita della cubatura per i terreni limitrofi o distanti se ricadono nella stessa territorio Z
comunale - Alto nolarile per asservimento. {cesswm. di cubatura e trasferimento di volumetria) arl. 3
22 della L.R. n.16/2016: N.B. I'area in oggetto ricade all'interno dei seguenti vincoli: s
~Vincolo sismico di cui alla legge 02 febbraio 1974 1.64 ¢ wm.i, &E
-Prescrizioni del Vincolo Idrogeologico per scopi forestali, ai sensi dell'ex R.D. 3627 del z
30-12-1923, 3
]

Destinazione Parametro rull:}:t:r::ziale Coefficiente tq:i:]:l:ll! ';:

fahbricato collahenti Sup. reale lorda 36,12 R &
o Swprealoncns 3377 0 am o

- Valume reale 90,30 1 Wi 3
Swralcloria 3612 T 2

Swpraenctn 277 Ay &

Volumerese W30 w0 S

E‘

Caratteristiche descrittive: &
Caratteristiche strutfurali; %
Fondezioni: tipologia: trincea in pietrame ¢ gesso, materiales muratara, condizioni: E
scarse, &

Struttnive verueal: materiale: muratura, condizioni: scarse. é
Copertura: tipologia: a falde, materiale: tmncelh in legno e canpueeiato, 5
condizioni: pessime. &

Compaonenti edilizie e costruftive: %
Mario di copertura: materiale: tegole in cotto, coibentazione: inesistente, condizioni: scurse. 9
Infissi esterni: tipologia: anta singola a battente, materiale: legno, condizioni: pessime, ?
S

Giudice Dr. Matteo De Nes e

Curatore/Custade: Gianluca Fanam (=]

Pento: Greom: Angelo Monachelin 2

17 i 20 &

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




Fsecuzione Forziata N.GOONA533
 laca SPYV S.R 1. contra

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Stima Sintetico-Comparaliva Parametrica (semplificata)
Stima Sintetica a vista dell'intero corpo
Per pervenire al pit probabile prezzo di mercato del fabbricato in perizia si € proceduto
utilizzando duc metodologic di stima, quella Sintetico-Comparativa Parametrica
{semplificata) e quella a vista dell'intero corpo. Dal risultato di queste, infine, si ¢ calcoluta
‘la media matematica. Il metodo "sinletico-comparativo” consente di stabilire, all'interno del

"~ mercato, un parametro di riferimento che nel caso specifico ¢ individuato nel mq di
superficie, perimmobili simili per caratteristiche ed ubicazione rispetto a quelli da valutarc.
Ottenuto quest'ultimo valore si moltiplica per la superficie commerciale dell'immobile
ricavando cosl il valore dell'immohile.
1l metodo di Stima Sintetica a vista dell'intero corpo, invece, consiste nel determinarc
direttamente I'entiti del valore tramite una comparazione delle caratieristiche intrinseche
ed estrinseche del bene immobile oggetto della stima con le analoghe di altri beni esistenti
in loco e di cui si € a conoscenza del valore di mercato, verificando tali dati con le indagini
raccolte nelle consultazione cffettuate.

1l procedimento di valutazione applicabile per la stima dei fondi agricoli utilizzato ¢ quello
sintetico comparativo sulla base dei prezzi praticati per fondi consimili, considerala
l'inapplicabilita del procedimento basato sulla capitalizzazione del reddito in un settore che
nel pii recente passato ha registrato radicali trasformazioni sia nei rcavi che nei costi.
Un'utile riferimento sono i valori agricoli medi. Nell'ambito delle singole regioni agrarie
delle province le commissioni provinciali a norma della legge 22 ottobre 1971 n. 865,
determinano annualmente il valore agricolo medio sccondo 1 tipi di coltura effettivamente
praticata. 1 terreni oggetlo della consulenza fanno parte della regione agraria N, 5,
comprendente i comuni di Comuni- di: AGRIGENTO, CATTOLICA ERACLEA,
FAVARA, PORTO EMPEDOCLE. MONTALLEGRO, REALMONTE, SICULIANA. Si
& tenuto conto dei Valori agricoli medi, per regione agraria e tipo di coltura, riferiti per
all'anno 2010 ed in pubblicazione dal'05-08-2010. Inoltre per guando riguarda il fondo
agricolo. si ¢ tenuto conto delle informazioni assunte sui prezzi medi di mereato, su beni
che presentavano caratteristiche analoghe oggetto di compravendita degli ultimi anni,
acquisite presso le locali agenzie immobiliari ¢ presso gli studi teenici della zona,

8.2. Fonli di informazione

Catasto di Agrigento, Conservatoria dei Registri Tmmobiliani di Agrigento, ufficio teenico
di Cattolica Fraclea. Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: -Agenzia
Immobiliare "Le case di Fracle”, via Umberto Nobile n°47 92011 Cattolica Eraclea,
Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall'Agenzia del Territorio (Decreto
legislativo del 30 Juglio 1999, n. 300 comma 3, articolo 64) che fornisce una rilevazione
indipendente, sull'intero territorio nazionale, delle quotazioni dei valori immobilian ¢ delle
locazioni.

Mediatori Locali..

8.3. ¥alutazione corpi
A. Terreno agricolo .

Stima sintetica a vista dell'intero corpo: JL | Pesoponderale: |
(foto dalla n®01 alla n®03)

Per la valutazione si ¢ lenuto conto inoltre, della viabilita per il raggiungimento del lotto

in esame, che si tratta di un terreno agricolo, che il terreno si presta per le colture in atto,

difTuse in questa zona,

- Valore corpo: € 31.000,00

Gidice Dr. Matteo De Nes
Curatore/Custode: Gianluca Fanara
Perito: Geom, Anpelo Monachello
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- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 31.000,00
- Valore complessivo diritto ¢ quola: € 31.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

{vedi foglio di mappa catastale e visure allegato n°14,15,16,17,18,19.20 ¢ 21)
Facendo riferimento alle caralieristiche del terreno in oggello si ritiene opporiuno
applicare il seguente prezzo verificatosi negli ultimi due anni sul mercato di beni simili
in condizioni di ordinarietd e libera concorrenza "Valore di mercato" per terreni agricoli
€. 1,50 al metro quadrato. Le indagini di mercato sono state svolte su immobili simili sia
per caratteristiche estrinseche che intrinseche percidy non si ritiene opportuno applicare
correzioni perchd il prezzo ¢ imposto dal mercato.

1l caleolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Superficie

Destinazione Y Valore unitario vallore complessivo
equivalente _
agricolo LG, 1 50 € 3144000
- Valore corpo: € 31.440,00
- Valore accessort: € 0.00
- Valore complessivo intero; € 31.440,00
- Valore complessivo diritlo e quota: € 31.440,00

B. fabbricato collabenti
Stima sintetica a vista dell'intero corpo: Peso ponderale: |
(foto del fabbricato collabenti dalla n®1 al 7)
Nella stima dell'immobile si ¢ tenuto conto della posizione del fabbricato (ricade in

zona FE.1 del Comune di Cattolica Eraclea), della richiesta di immobili di questo tipo £
nella zona. dello stato di manutenzione in cui versa l'immobile e della condizione =
strutturale dell'edificio. g

- Valore corpo: € 3.600,00 g

- Valore accessori: € 0,00 ¥

= Valore complessivo intero: € 3.600,00 2

- Valore complessivo dirittoe quota; € 3.600,00 %
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale; 1 g
{vedi planimetria redatta dal C.T.U. allegato n°22) 2

Per quando riguarda 'unitd collabenti in seguito ad opportune informazioni assunte sui ]
prezzi medi di mercato, su beni che presentavano caratteristiche analoghe oggetio di =
compravendita degli ultimi anni, acquisite presso le locali agenzie immobilian ¢ presso 3
gli operatori del mercato della zona, si € giunti ad un valore medio di mercato 53
individualo di €. 100,00 al mq di superficie lorda. 5

11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: . z
Destinazione ,E;l:‘?: :::::1: VYalore unitario valore complessivo B ,_";

fabbricato cnllahenti 3:.’;.12 {i | LR 361200 g

- Valore corpo: € 3.612,00 &

- Valore accessori: €000 g

- Valore complessiva intero: € 3.612,00 5

- Valore complessivo diritto € guota: € 3.612,00 a

:

Riepilogo: - e
1 Immuobile Su‘;:’ '::lut ‘ialm:ol:{:::: I:_“"lm Yalore diritto ¢ quota g
A terrenoagricolo 20960 €31.22000  €31.22000 5
B fabbricato collabenti 36,12 £ 3.606,00 € 3.606,00 z
[ € 34.826.00 €34.826,00 3

5

 Giudice Ur. Mattea De Nes =
Curatore/Custode: Gianluea Fanara o

Pento: Geom, Angelo Monachello s
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laca SPV SRL. contre

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza wa oneri tributari su base
catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio

anteriore alla vendita e per 'immediatezza della vendita giudiziaria: €5.223.90
Spese teeniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale: € 2.000,00
Onert nolarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed Iscrizioni @ carico

dell'acquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita: si consiglia la vendita dell'intero lotto

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si frova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica c/o
calastale a carico della procedura: €29.602,10
Valore dell'immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urhanistica efo
cutastale a carico dell'acquirente: € 27.602,10

Relazione lrtle 102 creots i data 1800572024
Codher documento: BOO2-22-000047-002

il perito
Geom. Angele Monachello

T T Gindice D Maueo De Nes
Curatore’Custode: Granluca Fanare
Perito: Geom. Angela Maonachello
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