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Perizia di sfima di un terreno sito in C/da Calandra a Canicatfi

Lo softoscritta Archiletta Claudia Spodare, oritta all Crdine degll Architetti della Provincia di
Aghigento o n 1522, con sludio ad AgrigentolaG)) In Via Arftemide 5. o seguito di incafco
professionale rcevulo dalla Dottoressa Cristing Zican nella gualita di Curatore nominato nell’ ombifo
della liguidogione GludiZiale awdicto con senfenza n. 42023 R.G. del E?D&M-mﬂ
I'opertwa dello Liguidogione Giudziale di

“con sede n per ko

redogione di peridia di sfima del oppamamento di tereno agricoéo sito nel Comune of Canicotfi,

Confrada Calandra di proprietd dello a guesla pervenuto framite atio di
compravendio redolio in dota 2-8-2022 in Conlcatti dal repertorio
n.b658 noccolta 4774,

La softascritia elfettucti | sopralluaghl necessarl & valulali gii atfi & in grado di rimefiers o seguenie
..

Desoriziones dei luoghill bene in oggeto costifuisce un loto diterreno a destinazions ogicola sito nel

comune di Canicatll in ¢/da Caandra, identificote in cotasfo ol fogle 70 parficella 210, seminafho

i clgsie 3, are Z3.°20, R.D, euno 4,77 @ R.A, eurn 2.2

by, e
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Trattasi di un appemamento di femreno
che costa dl una superficis dimg 2320, In
pendenza di formao regolore postc con i
gl oono pamisamente allo siroda
d'accesso, quest'ulfima & ura strada
sscondaria con  dimensione ridefe
deilamze drodale & amenie di monto
straodale: | confini ded kotio rsuliono essers
In pare delmilali da rele metalllcd & non
Wi sl recontia o presenio di, nessuna

colthrozion=, Inoltre rsulio sprovesio dl

flserva idrica . dlloccio alia corenle eetiica & iluminaZone propria, quest'ullima al momenio

garaniifa dal lofto odiocents, attualmenie utlizzoto come area dirlcovern mezzl

Slunrkone Urbankilco

i terreno. per come attestato dol cerfificatio di destinazions wbonklica aliegoto al tilolko di proprieta

e dal PEG del comune di Canlcatti, ricode nell area dentificoia dolio stesws plano come 2ono E1

[Ares AQRCOkE NOImal) € Ml eisere ooposto al vincol drogealogico, & fuvidale,
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Per tali aree, individuate dall’ Art. 35 delle norme tecniche di attuazicne del PRG del comune di Canicatti oltre

alle attivita dicoltivazione delterreno, con qualkiasi tecnica praticate, & cansentita la realizzazione di: a) cosfruzioni aiservizio
dellagricoltura, quali locali per il ricovero di animall, silos, fienili e depositi di cereql, serbatol e vasche fuor ed enfro terq,
depositi cantine, magazzinl per atirezzi e macchine agricole e fabbricati rurall in genere, che rispondano o documentate
necessitd di conduzione delfondo; le costruzioni devono staccarsi almeno m. 5 dal confini o in aderenza se con paretichiuse,
ad eccezione dei locali per ricovero anim ali che devono staccarsi ameno m. 15 dal confine; I'altezza non pud superare in
nessun punto i 6,00 meir 'indice di densita edilizia non deve superare 0,07 mc/mag con riferimento ali'areq impegnata per
lintervento. Nel caso in culle costruzioni debbano reallzzarsi a servizio di una azienda agricola o zootecnica pud prescindersi
dalrispetto dei parametri sopraindicall, o condizione che la realizzazione dei nuovi edificl o implanti sia prevista allinterno di
appositi "Piani di sviluppo aziendale" e venga givstificata da una relazione tecnica agronomica che dimaosiri la congruitd
delle opere progettate in ropporto Qile colture effettivamente praticate o da impiontare ed alle reali esigenze della azienda
stessa; b) impianti e manufatti edilizi destinatl alla lavorazione e trasfornazione dei prodotti agricoll e zoofecnicl ed alio
sfruttamento a carattere artigianale di risorse naturali dellarea nella quale viene impiantata l'attivitd produttiva, quali
stabilimenti enclogici e per la lavorazione dell’uva, latfierocaseaor], di lavorazione di prodotti agricoli del fondo, impiant] per
la lavorazione dello pietra locale, nel rispetlto degli indici e param etri stabilifi dalfart.22 delia LLE. n. 71//78, come modificati
dall'art. 6 della LR.17/19%4; lattivitb dicava e miniera & consentita nelrispetto delle nomn e legislative che regolana lamateria
ed a condizione che vengano praviste adeguate forme di risanamento amblientale ol termine della colfivazione. 'areq
minima diintervento & fissata in mq. 5.000. La distanza dai confini e I'alfezza massima sono quelle fissate alla precedente lett.
a). Esclusivamente pericapannoni destinati alle attivitd di trasform azione del prodotto agricolo, 'altezza massima & fissata in
metri 8,00 al colmo. L'art. 22 della Lr. 71/1978 e s.m.i. si applicherd, esclusivamente per le nuove richieste di concessions
edilizia, perla realzzozione dimanufatt per la trasform azione di prodottiagriceli o zootecnici prodott nel territorio comunale.
c) la manutenzione, Il restauro e g ristrutturazione degli edifici esistent] e g loro destinazione ad usi agricoll produttivi,
residenziall, commerciall e turistici qualora gl immobil siano stafi reaiizzati con provvedimenti amministrativi coerenti con i
predetti usi; d) nuove costruzioni destinate aila residenza anche stagionale ed alie attivitd ad essa connesse, da edificare
secondao un indice di densitd fondiaria non superiore @ 0.03 mc/mq, con un distacco minim o dai confinidim. 5,00 dal confine
o In aderenza se con pareli cleche, e dim. 10,00 dagh alli fabbricatl anche ubicati nella stessa particella, una aitezza
massima in ciascuh punto del fronti non superiore o m.6,50 alla gronda ed un'inclinazione delle faide del tetto da 0° @ 30°
sull'orizzontale con un numero dipiani com plessivo fuor terra non superiore a due com presi eventuali piani su piiotis o porticati;
in aggiunta al volume principaie & ammessa la realizzazione di pilotls, portici e verande in misura non superiore a quella deila
superficie coperia principale e comungue alll% dellarea complessiva impegnata per la costruzione; it rapporto fra la
superficie occupata dalle costruzioni e dalle sistemazioni esterne relative (stradelle, terrazze con o senza teffole, spazi
pavimentati cam petti sportivie simill parcheggi) e l'area totale impegnala non pud superare il valore del 50%; la rimanente
parte deve essere mantenuta allo stato naturaie, lasciando inalterato il ferreno vegetaie esistente; &€ ammessa, nel caso di
ferreni in pendenza, lo sistemazione q terrazzo con murett di contenimento in plefra di alfezza non superiore a cm. 80; la
realizzazione degl edifici residenziall nel rispetto del lim iti sopraindicati non pud comportare in nessun caso il frazionamento

delle particelle catastali esistenti; €) nuove costruzioni ed impianti destinati ad attivita agrituristiche nellambito di aziende
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agricole, da esplicare con le modalitd specificate nella L.R. 25/1994 e con gliindici ed i parametri specificati nel precedente
punto d); i fabbricati esistenti nellambito di aziende agricole, da utilizzare a scopi agrituristici, possono essere ampliati per una
volumetria non superiore al 30% della cubatura esistente e comunque a 300 mc.; allinterno delle aziende agrituristiche
possono prevedersi spazi attrezzati per lesercizio di atfivitd sportive, purche la superficie interessata da tal spazi non sia
superiore ad quarto dellarea dellintera azienda; 1) la demolizicne e la ricostruzione nei limiti della stessa volumetria e con la
riproposizione dei caratten architettonici originali tradizionali, dei fabbricati esistenti. Gl interventi di demolizione e ricostruzione
possono riguardare esclusivamente singoli fabbric ati rurali isolati. La ricostruzione dei volumi demeliti deve avvenire nella stessa
area di sedime dellimmobile preesistente, salve lievi spostamenti che devono essere giustificati da mofivazioni di carattere
tecnico-givridico. @) la realizzazione di impianti e atirezzature pubbliche o di interesse pubblico di cui allart. 4, punto 4) del
D.M. 2.04.1948, anche da parte di privati, destinate a centri scolastici, ricreativi, sociosanitari, religiosi e culturali o ad impianti
tecnclogici, parcheggi con un indice di densita fondiara non superiore a 0,03 mc/mg.; quest'ultimo indice non si applica nel
caso di servizi di pubblica ufilita realizzati da Enti pubblici; h) la realizzazione diimpianti sportivi e dei servizi connessi nel ispetto
dei seguentiindici e parametri: - superficie minima di intervento: mgq 5.000; - rapporto di copertura per le cosfruzioni desfinate
a servizi igienici, spogliatei e simili: 1/50 - altezza massima: m. 3,50 alla gronda; - distanza delle costruzioni dai confini e dalle
strade: m.20. Almeno un terzo delfarea di intervento deve essere sistemata a verde con essenze arboree ed arbustive dei
lucghi. Devono essere redlizzate aree a parcheggio di estensione pari ad almeno un decimoe dellintera area di intervenio e
comunque commisurate alla prevedibile affluenza di utenti; i) la trasformazione di frazzere esistenti in rotabili. Il progetto
esecutivo di tali interventi potra prevedere variazioni planimetriche rispetto ai tracciati catastali o di PRG, esclusivamente
motivate da documentate necessita di ordine tecnico-viabilistico e sempre che tali variozioni non coinvolgano zone diverse
da quelle classificate come agricole dalla Variante generale del Prg; ) interventi di fipo idravlico forestale finalizzati aila
protezione idrogeologica del teritorio. Con le procedure previste dalie leggl possono essere realizzate dalla Pubblica
Amministrazione nelle zone El discariche di materiali inerti, purché la loro realizzazione sia compatibile con le caratteristiche
geologiche dall'area e non costifuisca un elemento di alterazione Irreversiblle del paesaggio agraric. Nellambito dello stesso
fondo possono cumularsi le volum etrie stabiiite in base ol paramelri fissafi nej precedenti puntia) e d) e quelle dicul aipunti
a) ed g) realizzando diversi corpl di fabbrica, purché non in comunicazione fra loro, nel rispetto delle nome di carattere

igienico sanitario vigenti

Pertanto ai sensi della vigente normativa urbanistica ed edilizia nel bene & consentita, facendo riferimento alla
superficie a disposizione, la readlizzazione di costruzioni a servizio dell’agricoltura, secondo un indice di
edificabilitd pari e non superiore allo 0,07 mc/mg ed altezza pari a 6mt, e costruzioni residenziali con un indice

di edificabilita pari e non superiore allo 0,03 mc/mg, ed un'altezza max alla gronda di 6,5 mt.

Stima

Ilmetodo distima che ho utilizzato & quello di tipo sintetico, attingendo ai valori di mercato con beni

ad essc similari, nel medesimo mercato immobiliare ed in regime di liberc mercato.
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Dall'analisi dei suddetti valori, utilizzando il detto criterio di stima sono state effeftuate le opportune
valutazioni, applicando aggiunte efo detrazioni in ragione delle caratteristiche infrinseche ed
estrinseche del bene, nello specifico lo scarso indice di edificabilitd- carenza di refe idrica ed
elettrica a servizio, assenza di colfivazione, difficoltd di svolgere dell'attivitd agricola a causa della
nafura rocciosa del ferreno; grado di urbanizzazione del fermritorio, ubicazione fisico geografica,
ubicazione del fessuto urbanistico, sistema viario di comunicazione, livello di appetibilitd del bene,
ed attribuendo un incidenza del terreno rispetto al prezzo dell'edificato pari al 25%, effettuate le
opporfune valutazioni e considerazioni, si pud ritenere congruo assegnare al terreno il valore di

8000.00 euro.
Alla presente si adllega:

-foto illustrative del bene

- fitolo di proprietd

- certificato destinazione urbanistica
- visura catastale

-estratto di mappa catastale

- stralcio norme tecniche di attuazione del PRG del comune di Canicatti relativo alla zona E

Agrigento, 0] Luglio 2024
In fede

Arch. Claudia Spadaro
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Zone £
Sono classificate zone E le parti del territorio comunale destinate alle attivita agricole, zootecniche,
residenziali, agrituristiche e a quelle ad esse connesse.
Tn base alle diverse caratteristiche paesaggistiche, colturali ¢ geomorfologiche, le zone agricole
sono suddivise nelle sottozone El, E2, E3, E4, EF.
In tutte le zone agricole va rispettata nelle nuove costruzioni, nelle ricostruzioni conseguenti a
demolizioni integrali o negli ampliamenti, una distanza dal confine delle strade vicinali pari a metri
10; gli arretramenti dalle strade statali, provineiali e comunali sono quelli stabiliti dal Regolamento
di attuazione del Codice della strada approvato con D.P.R. 26 aprile 1993, n.147 e succ.mod.
Le nuove costruzioni dovranno altresi arretrarsi dall'asse delle Regie Trazzere di proprieta
demaniale di una distanza non inferiore a mi. 18,00.
Le costruzioni di qualsiasi tipo ¢ natura, ad eceezione di quelle finalizzate alla sisterazione
idraulica e di quelle destinate all'attraversamento carrabile e ferroviario, devono arretrarsi dal limite
esterno degli argini dei fiumi, torrenti, ‘ncisioni naturali, canali e fossi nei quali scorrano, anche con
regime stagionale, acque pubbliche, delle quantita stabilite dagli artt. 93 e segg. del R.D. n. 523 del
25.07.1904 e comunque di una quantitd minima di m.20. Al fini della individuazione del limite
esterno degli argini va fatto riferimento al limite catastale delle acque pubbliche.
Nelle aree di verde agricolo ricadenti, a qualunque titolo, sotto il vincolo della L. 1497/1939 e/o
della L.431/1985 ovvero delia L.1089/1939, qualsiasi modificazione della configurazione naturale
dei luoghi e dello stato di fatto va preventivamente assoggettata al parere della” competente
Soprintendenza ai BB.CC.AA.
Per la realizzazione di fabbricati agricoli o residenziali da parte dei proprietari dei fondi e dei titolari
di aziende agricole nell'ambito delle zone E ¢ consentito trasferire la volumetria corrispondente alla
superficie ricadente in una o pii sottozone E in un'altra sottozona E, purché facente parte dello
stesso fondo e ad esse immediatamente contigua. La volumetria trasferibile & quella risultante dalla
applicazione degli indici, speciticati per ciascuna sottozona E nei successivi articoli, alla superficie
del fondo che ricade in ciascuna sottozona.
In nessun caso & consentito il trasferimento di volumetria tra aree agricole che non siano in
immediata vicinanza entro un raggio non superiore a 500 m.
Nelle zone agricole non pud procedersi al frazionamento catastale di terreni per finalitd diverse da
quelle attinenti alle necessita dell'agricoltura o dell'utilizzazione del fondo e comunque al di fuori
dei casi previsti dalla legge.
Nelle zone di verde agricolo non & consentita la realizzazione di opere o strutture finalizzate al
deposito efo alla commercializzazione di materiali e prodotti diversi da quelli agricoli e zootecnict
del fondo, o strettamente destinati alla coltivazione di fondi agricoli.
I consentito il mantenimento delle destinazioni d'uso esistent] alla data di adozione della Variante
generale, ancorche tali destinazioni siano diverse da quelle ammesse nella sottozona in cui l'area o
limmobile ricade. In tali casi sono ammessi esclusivamente interventi di manutenzione ¢
cistrutturazione edilizia nel rispetto della volumetria esistente. Nel caso di demolizione la eventuale
ricostruzione deve comunque avvenire nel rispetto delle norme stabilite per la sottozona nella quale
I'edificio ricade.
La nuova edificazione nelle zone E, quando consentita, & subordinata al rilascio di concessione
edilizia singola.

Art. 35
Zone EI - Aree agricole normall
Sono le parti di territorio comunale utilizzate per attivita agricole produttive.

Norme Teeniche di Attuazione 28
Coordinato con le modifiche operate con la delibera
di C.C. n6 del 12 febbraio 2008 e n.13 del 18 marzo 2008
Efficacia ex art 19 Lr.71/1 978
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Nelle sottozone El, oltre alle attivita di coltivazione del terreno, con qualsiasi tecnica praticate, ¢
consentita la realizzazione di:

a) costruzioni al servizio dell'agricoltura, quali locali per il ricovero di animali, silos, fienili e
depositi di cereali, serbatoi e vasche fuori ed entro terra, depositi, cantine, magazzini per attrezzi e
macchine agricole e fabbricati rurali in genere, che rispondano a documentate necessita di
conduzione del fondo; le costruzioni devono staccarsi almeno m. 5 dai confini o in
aderenza se con paretl chiuse, ad eccezione dei locali per ricovero animali che devano
staccarsi almeno m. 15 dal confine; l'aliezza non pud superare in nessun punto i 6,00 metri; I"indice
di densita edilizia non deve superare 0,07 mc/mg.con riferimento all’area impegnata per
l'intervento.

Nel caso in cui le costruzioni debbano realizzarsi a servizio di una azienda agricola o zootecnica
pud prescindersi dal rispetto dei parametri sopraindicati, a condizione che la realizzazione dei nuovi
edifici o impianti sia prevista all'interno di appositi "Piani di sviluppo aziendale” e venga
giustificata da una relazione tecnica agronomica che dimostri la congruitd delle opere progettate in
rapporto alle colture effettivamente praticale o da impiantare ed alle reali esigenze della azienda
stessa; .

b) impianti e manufatti edilizi destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti agricoli e
zootecnici ed allo sfruttamento a carattere artigianale di risorse naturali dell'area nella quale viene
impiantata lattivitd produttiva, quali stabilimenti enologici e per la lavorazione dell’uva, lattiero-
caseari, di lavorazione di prodotti agricoli del fondo, impianti per la lavorazione della pietra locale,
nel rispetto degli indici e parametri stabiliti dall'art.22 della L.R. n. 71/78, come modificati dall'art.
6 detla L.R.17/1994; l'attivita di cava e miniera & consentita nel rispetto delle norme legislative che
regolano Ja materia ed a condizione che vengano previste adeguate forme di risanamento
ambientale al termine della coltivazione. L’area minima di intervento & fissata in mq. 5.000. La
distanza dai confini e 1'altezza massima sono quelle fissate alla precedente lett. a). Esclusivamente
per i capannoni destinati alle attivita di trasformazione del prodotto agricolo, 'altezza massima €
fissata in metri 8,00 al colmo. L’art. 22 della Lr. 71/1978 e s.m.i. si applicherd, esclusivamente per
le nuove richieste di concessione edilizia, per la realizzazione di manufatti per la trasformazione di
prodotti agricoli o zootecnici prodotti nel territorio comunale.

¢) la manutenzione, il restauro e la ristrutturazione degli edifici esistenti e la loro destinazione ad usi
agricoli produttivi, residenziali, commerciali ¢ turistici qualora gli immobili siano stati realizzati
con provvedimenti amministrativi coerenti con i predetti usi;

d) nuove costruzioni destinate alla residenza anche stagionale ed alle attivitd ad essa connesse, da
edificare secondo un indice di densitd fondiaria non superiore a 0.03 mc/mq, con un distacco
minimo dai confini di m. 5,00 dal confine o in aderenza se con pareti cieche, e di m. 10,00 dagli
altri fabbricati anche ubicati nella stessa particella, una altezza massima in ciascun punto dei fronti
non superiore a m.6,350 alla gronda ed un’inclinazione delle falde del tetto da g° a 30°
sull’orizzontale con un numero di piani complessivo fuori terra non superiore a due compresi
eventuali piani su pilotis o porticati; in aggiunta al volume principale ¢ ammessa la realizzazione di
pilotis, portici ¢ verande in misura non superiore a quella della superficie coperta principale ¢
comungue all'l% dell'area complessiva impegnata per la costruzione; il rapporto tra la superficie
occupata dalle costruzioni e dalle sistemazioni esterne relative (stradlelle, terrazze con 0 senza
tettoie, spazi pavimentati, campetti sportivi e simili, parcheggi) e l'area totale impegnata non pud
superare il valore del 50%: la rimanente parte deve essere mantenuta allo stato naturale, lasciando
inalterato il terreno vegetale esistente; ¢ ammessa, nel caso di terreni in pendenza, la sistemazione a
terrazzo con muretti di contenimento in pietra di altezza non superiore a cm. 80; la realizzazione
degli edifici residenziali nel rispetto dei limiti sopraindicati non pud comportare in nessun caso il
frazionamento delle particelle catastali esistenti;

Norme Tecniche di Attuavione 29
Coordinato con le modifiche operate con la delibera
di C.C. n6 del 12 febbraio 2008 ¢ 1.13 del 18 marzo 2008
Efficacia ex art 19 Lr.71/1978
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e) nuove costruzioni ed impianti destinati ad attivita agrituristiche nell'ambito di aziende agricole.
da esplicare con le modalita specificate nella L.R. 25/1994 ¢ con gli indici ed i parametri specificati
nel precedente punto d); i fabbricati esistenti nell'ambito di aziende agricole, da utilizzare a scopi
agrituristici, possono essere ampliati per una volumetria non superiore al 30% della cubatura
esistente ¢ comunque a 300 me.; all'interno delle aziende agrituristiche possono prevedersi spazi
atirezzali per Vesercizio di attivitd sportive, purché la superficie interessata da tali spazi non sia
superiore ad quarto dell'area dell'intera azienda;

f) Ia demolizione e la ricostruzione nei limiti della stessa volumetria e con la riproposizione dei
caratteri architettonici originali tradizionali, dei fabbricati esistenti. Gli interventi di
demolizione e ricostruzione possono riguardare esclusivamente singoli fabbricati rurali
isolati. La ricostruzione dei volumi demoliti deve avvenire nella stessa area di sedime
delllimmobile preesistente, salvo lievi spostamenti che devono essere giustificati da
motivazioni di carattere tecnico-giuridico.

g) la realizzazione di impianti ¢ attrezzature pubbliche o di interesse pubblico di cui allart. 4, punto
4) del D.M. 2.04.1968, anche da parte di privati, destinate 2 centr scolastici, ricreativi,
sociosanitari, religiosi e culturali o ad impianti tecnologici, parcheggi con un indice di densita
fondiaria non superiore a 0,03 me/mq.; quest'ultimo indice nen si applica nel caso di servizi di
pubblica utilita realizzati da Enti pubblici;

h) la realizzazione di impianti sportivi e dei servizi connessi nel rispetto dei seguenti indici e
parametri:

- superficie minima di intervento: mq 5.000;

- rapporto di Copez’{ura_rbgr e costruzioni destinate a servizi igienici, spogliatoi e simifi: 1/50

- altezza massima: m. 3,50 alla gronda;

_ distanza delle costruzioni dai confini e dalle strade: m.20.

Almeno un terzo dell'area di intervento deve essere sisternata a verde con essenze arboree ed
arbustive dei luoghi. Devono essere realizzate aree a parcheggio di estensione pari ad almeno un
decimo dell'intera area di intervento e comunque commisurate alla prevedibile affluenza di utenti:

) la trasformazione di trazzere esistenti in rotabili, I progetto esecutivo di tali interventi potra
prevedere variazioni planimetriche rispetto ai tracciati catastali o di PRG, esclusivamente motivate
da documentate necessita di ordine tecnico-viabilistico € sempre che tali variazioni non coinvolgano
zone diverse da quelle classificate come agricole dalla Variante generale del Prg;

1) interventi di tipo idraulico forestale finalizzati alla protezione idrogeologica del tertitorio.

Con le procedure previste dalle leggi possono essere realizzate dalla Pubblica Amministrazione
nelle zone E1 discariche di materiali inerti, purché ta loro realizzazione sia compatibile con le
caratteristiche geologiche dalf'area ¢ non costituisca un elemento di alterazione irreversibile del
paesaggin agrario.

Nell'ambito dello stesso fondo possono cumularsi le volumetrie stabilite in base ai parametri fissati
nei precedenti punti a) e d) e quelle di cui ai punti a) ed ¢} vealizzando diversi corpi di fabbrica,
purché non in comunicazione tra loro, nel rispetto delle norme ¢i carattere igienico sanitario vigenti.

Art. 36
Zone E2 - Zone agricole soggette a rischio idraulico
Sono le parti del territorio agricolo che per le loro caratteristiche geomorfologiche e per la
mancanza di adeguata irregimentazione idraulica, devono essere sottoposte ad un particolare regime
di tutela.
In tal] sottozone, in aggiunta alle attivita di coltivazione del terreno. che vanno praticate in maniera
tale da non alterare la morfologia dei luoghi ed il sistema delle acque fluenti, sono prescritte €
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