Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

CONSISTENZA
Dealinazivne Superficie Superlicie Cuelfivivole Superlicie Allezza Tiaov
N ult:a Lurd:a Convenzian:sla
i agrieal: IES7A7,L0 me 1A37A7,00 ) S o 153787,00 5 A0
Jerrean agrieole 13,00 me¢, 13,00 mq SN <3000y Jtum
Torala suparfl cla eonvaizinmuale: T55800,00 1hq
lncidenza condominiale: (AT
Superlicie convenzivnale complessiva: 155300,00 mq

I werreno opaecle di stima ¢ per la maggiore guantita del oo seminativa, Lz purzione di coea 13,00
miq & destinata a pascolo, per come si evince dalle visure catastale e da quanto constatate in loco.
[Allegato n. 1 e 5].

DATI CATASTALI

Cataskn Fervenl (CT)

12370¢

Datl ldentLieati 1Jad dl classamentn

C 46

L

-

logliv Pirl. Sub. Pora. Zoni Qualita Clusse Superlicie Reddite Reddilo G
Cens, Lia are cd deminivale arcdrio

A[AH{ L))

,
5192

67 14 AA Sam n4l vy 7 15.87.87 -y 72417 FeT 37

12433 €4

o/ 14 N Paszoly z JU.OJTE vy G,L1 € [V A P ot

5

>250zZca

-

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tea Lo stato det luoghi ¢ La planumcelria calastale esisleote nonché con quanlo
presente nellatto di pignoramentao.

CS5.PNANGONA T Seklg:

Dal =oprallioge & emerso rhe esiste corvisponcenya ratastale ron la coltura praticata nel lotta c-
lerreno opgelio di sUma.

NORMATIVA URBANISTICA

Dagli e.ahorati del Piano di Fabbricazione approvato con LA . n. 299 del 22 11/1978 e D.A. n.b1 dgl
17/03/1902 ¢ du quanlo pzevislo dal P.R.C. adollalo con delibera del Cvnsiglio Cumunale n. 40 de.
30/06/2009 ghi immaonili del foglio n. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 54 fientrane nellz
2.1.0."LE" edilizia per Vagricoltura. (Allegalo n.12)
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

LOTTO 3

Il loto & locmalo dai segucnli bend:

+ Bene N* 8 - Terrero nhicato a Santa Caterina Villarmosa (1) - C/éa Zaaaara

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecezione, appartiene ai seguenti escewali

Proprietd 1/1)

L'imtnobile viene posto in vendita per | seguenti diritti:

« (N ¢ opricta 1/1)

y

Regime patrimoeniale di comunione legale dei beni. é
3

T

i

Il ol di terrenn ogpetto della presente perizia & di proprieta del sign n_l;] (oize i
del rogito di compravenditz stipulato dal notaio Nottoressa Giulia Seminatore in data 13 rovembre S
2007 con numezu d: reperloriv 17.506. [Allegalo n.16) 5
™

)

]

15

%

CONFINI o
Per come si deseme dai Zogli di mappa e dal sepralluego, il lottn di terreno ogpetto di stima idenrificato :’f
nel fogliv 67 parlicelle 20 del Lervilosiv del cumune di Saala Calerina Villarmusa ¢ conllnanle coa le 3
. : . . . a

partcelle 75, 706, e can trazzera internocerale in terra battuta che pemette I'nccesso a nerd-ovest z
menlre dda sud-esl si accede dalla swrada inlerpoderale Callanisseliz-Villarosa. (Allegalo n.b] f
n

2

CONSISTENZA
Destinazienr Knperfel e XmperHele Coriflnlente SmperHele Alte77a Mann
Nrhta LaTda Comvenzlonale
errcn agrieole LULOGLY mc LULOC, 00 mg .0l 10,500,370 1) J,L0m
Tolale supeslicie conveilzignale: 10500,00 m)
Incldenza condnminiale: 000 %
Superficie convenzivnale complessiva: 10500.00 mg
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

DATI CATASTALI

Cataslo Lterreni (CT)

Dali identilivalivi Dati di classamentuv
Foglia Purt. Sub. Porz. Zona Qualied Classc Superficic Reddien Keddito Graffaen
Lens. ha arc cu dominicale U rig
67 20 Samanbva 4 1.050C iy 16,27 < L€

Corrlspondenzy catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Dal soprallnoge & emerso che il Iotto di tetTeno & coltivate ad albeti da mandor.o e non a seminativo;
per tale ragione occorrerd escpuire una vasiaziorne culturale presso TApenzia dell'Entrate  di
Caltatrissetta ufticio Catasto L. cui costo da sosteaere per i prostazione profossionale ¢ pari ad €
250,00 €. (Allegato n.1)

NORMATIVA ITRBANISTICA

Dagli e.aborati del Piano di Fabbricazione approvato con DA 1 299 del 22 11/1978 e DAL 191 dal
17/03/198% ¢ da gquanto previsto da. F.R.G. adottato con delibera del Consiglio Comurale n. 40 del
30/06/2008 gli itmmaoili del foslio 1. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 51 rientrane nella
Z.T.Q."E" edilizia per I'agricoltura. [Allegato n.12)

LOTTO 4

Il lotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N9 - Terreno ubicalo a Santa Catering Villarmosa [CL] - C/64a Zanodara

TITOLARITA

L'irrobile sppetto dell'esecezione, apparticne ai scguenli escouali:

i ECTnEeRTay

L'immaobile viene posto in vendita per i seguenti dirits:

« N i ropricti 1/1)
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

Regime patrimeniale d: comunione legale dgi heni.

Il lofto di terreno oggettn della aresente perizia & di propriefd de. sig‘no_n fo 7z

del rugite i compravendita stipulato dal aotao Dettor Salvatore Rorcano in data 17 dicemhbre 2002
cor. mumiero < repertorio 2L L4468, [/dlegato n.17)

CONFEINI

Per curne si desume dai Zogli di eappe ¢ dal sopralluogo, il Jowe di Lerseno opgello di sLlimea idectilicalo
nel foglio 67 parficelle 206 del zeritorio del comune di Santa Caterira Villarmosa @ ronfinante ron Ie
parL.celle 24U, 209, ¢ con Lrazzera interpoderale in lerea bBattula che permette Taccesso a nord-ovesl
mentre da sud-est si accede dalla sirada interpoderale Caltanissetcs-Villarosa, (Allegato 1.5)

CONSISTENZA
Destinaziene Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piane
Nelta Lurila Convensiouale
Terreau agicule 3CAC,CO e 300C,00 mq 0l $5300.30 =y 3.C0
A azTicoln ROLEO M HOE,00 ™q EON| 200,10 iLEO ™
Telide superlivie convensdiviale; GL0D,DD w¢|
Incldenza condaminiale: ada %
sunerflce convenzinnale complessiva: BSOD,00 mg

DAT] CATASTALI

Catasto terrenl (C1)

Dati idenlilicalivi Duli di classamenLo
Fozslia IFard. Sub. Foty. 7omn3 Qualita Clagze Superficic lteddito lteddita Graffaio
Cens. liaareca dominlcale AfTArla
i/ 200 JRN Madeleto ‘. Lodt.Lome 20010 : 1.9 O
€7 20a AL Seininlva L COO5.COme 077¢ Czl€

Cortlspondenze catastale

Sussisee corrispendenya tra lo stato dei luoghi e [a planimetria ¢atastale ezistente nonché con quanto
presenle acll’alte di pignoramernlo.
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

Dal soprallioge f emerso che ggiste corrispendenya catastale con la coltura praticata nel lotto o
turreno opselio di sEna.

NORMATIVA URBANISTICA

Nagli e.aharati del Piano di Fabhbricazione approvato can LA . n. 299 del 22 11/1978 e .A. n.91T de=l
17/03/1902 ¢ da quanlo previslo dal P.R.G. adollalo con delibera del Consiglio Cumnunale i 40 e
30/06/2009 gli immonili del foglio n. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 54 rientrane nellz
Z.T.0. "C" edilizia per Vagricoltura. (Allegalo n.12)

LOTTO 5

Il lotto & formato dai sepuenti beni:

e Bene N 10 - Terrenu ubocalo a Sacta Cawerica Villarimosa (CL) - C/<le Zabbzea

TITOTARITA

L'immobile cggello dell'esecuzione, apparticne ai scgucnli csecualt:

L (Proprictd 1/1)

L'irmrebile viene posto in vendita per i seguenti dirited.

- R : :opicta 1/1)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

Il lotto di terreno oggetto della presente perizia @ di proprieta del ﬁignu_ﬁ “orza
del rugite di compravendila slipulow cal roleio Daltur Salvalore Koram in dala 17 dicembre 2002
cor nyumero o repertorio?11.488. (Allegate n.17]

CONEINI

Per curne si desuimce dai ogli di teappe ¢ dal sopralluego, il JolWe di Lerseno vgpellodi stima identilicalo
nel foglio 67 particelle 205 del zeritorio del commne di Santa Caterira Villarmosa & confinante con Ie
parl.celle 268, 206, ¢ con lrazscra inlezpuderale in lerra batlula che permetle Jacces=u a nurd-ovesl
mentre da sud-est si accede dalla siradainterpoderale Caltanissetcz-Villarosa. (Allegate n.5]

<
()}
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CONSISTLENZA
Dealinazivie Superficie Superlicie Coellivivole Superlicie Allezza Tidnv
Neita Luvd:a Cunvenzianale
“evca aspical; ALOLLO i F00L,00 1y “0l SA0000 -1y LEO
Jerrean agrieole (OG,LY mc QUE, L0 mq SN H0W,J0:agq Jtum
Torala suparficia ronvanzinn:ale: BADD,NND 1nq
lncidenza condominiale: (AT
Superlicie convenzivnale complessiva: ¢G00.00 mq

DATI CATASTATLI

Catasto lerreni (CT)

Dadi identidicativi Dauli di claszaumenlo
Foglla IPaTt ¥ih. I’nT7. Zaomna Qualits Classe sSupetlicle Redditn Redditn Graffatn
Cens. haareca dominicale agTATi
c7 205 AA Mandcslewo @ COSC.C0 ne 20066 € 1659«
7 ANG AR SEMEMAl VY < L00F.L) Tur. 0o [L,A5C

Corrispondenza cotastale

Sussiswe corrispondenza w4 lo stato dei luoghi ¢ la planimetria catastdle esistente nonché can quanto
presente nell’atco di pignoramenta,

Dal sopralluogo ¢ cimerso chie esisle corr.sponc.enza calaslale con Ja collura praticala nel loto .
terreno ogpetta di stima.

NORMATIVA URBANISTICA

Nagli e.abhorati del Piano di Fabbricazione approvate con D.A. n. 299 del 22;11/19748 e 12.A. n.91 de.
17/03/1982 ¢ do guanto previsto do. P.R.G adottato con dellbera del Consigllo Comunale 1. 40 el
30/06/2009 gli immobili de. tog.io n. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 54+ rieatrano nellz
Z.T.0."E" edilizia puer agricoltura. (Allcgulo n.12)
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

LOTTO 6

Il loto & locmalo dai segucnli bend

+« Bene N* 11 - Terreno ub:cato 4 Sarnta Carerina Villarmosa (C1) - G/da Turolifi

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecezione, appartiene ai seguenti escewali

L'immahile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

- (N ¢ ropricta 1/1)

Regitme patrimoniale di comunione legale dei beni.

Il lerreno agricalo é di proprieta del ﬁignn—anch'csso cseculalo cella prescnte
]'IT[)[TI-'r]llr'.-l eaecnliva e [1'.||||'|-' el \;iglml_ﬂeﬁn immaohile & pel‘venuto per

ricungiungimento di usufrutto del 07/05/2001 protocollo n. 129388 in allu dal 09/10/2001
Tegistrazions riunione usul':'u'lw_n. 120738,1/20017. (Allegato n.6)

CONFEINI

Per come si desume das [ogh 6. mappe ¢ <lal sopralluogo, il Lesreno ogactlo ¢. slma klecul.calo nel
foglio 67 particella 26 del territo-io del conune di Sarca Caterina Villarmosz & confinante con le
parl.celle 16, 69,1, 250 ¢ 2. (Allegslu 2.5)

CONSISTENZA
Iyestimazione Superticle SuperHcle Coelllclente Supertcle Altez7a Manoe
N chta Lnrda Cnnvenzianale
‘erren agrieole LULZGLO me LU0ZE,00 mg PN 10020,00 =3¢ JLom
Tolale superficie conyenzignale: 10020,00 )
Incldenza condnminial e 0400
Supeclicie convemzivnale complessiva: 10020.00 mq
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

DATI CATASTALI

Cataslo Lterreni (CT)

Dali iclentilivalivi Dai di classanento
Foglia Purt. Sub. Porz. Zona Qualitd Classe Superficic Reddien Keddito Graffaen
Lens. ha arc cu dominicale U rig
67 26 Sanmailvy z 1.00z2C ey L0687« 1552 &

Corrispandchzy catastale

Sussiste corvispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria ¢catastale esistente nonché con quanto
presente acll’atto di pignoramentao.

Dal sopralluogo ¢ emerso che esiste corrispondenza catastale con la coltura praticata nel lozto di
tereche ogscetco dl stima.

NORMATIVA URBANISTICA

Dagli c.aborali del Piano di Fabbricazione approvalu con DA, n 299 del 22 11/1978 ¢ DA, n.B1 del
17/03 /1982 e da guanto previsto da. P.R.G adettato con delibera del Consiglio Communale 1. 10 el
30/06/2009 gli immobhili del fogtio n. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 54 ricatranoe nellz
Z.T.0. "L edilizia per I'agricoltura, (Allegato n.12)

.LOTTO 7

Moo ¢ Tormato dai seguenti beni:

= BeneN" 12 - Terreno ub:cato a Sarca Caterita Villarmosa (CL) - C/da Sciacca-Turolifi

e BeneN°® 13 - Terrewo ub.cato a Sacta Caerica Villacmosa (CL) - C/cle Sciacca-Turolili

TITOLARITA

BENE N” 12 - TERRENO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) - C/DA SCIACCA-
THRALIFI

L'irunobile cppello dell'vsecuzione, apparticne ai scgucnli esecutali:

- 1)
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

L'immobile viene posto in vendica per i seguenti divitti:

o (N - opricti 1/1)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

Il lolte di terreno oggetto della presente porizia & di propricta del ::ign-::u—i_n_ (022
del rogito di compravendita stipulato dal notaio Dottor Salvatore Romano in data B ottobre 1986 con
numers di repertorio 37522, (Allegato n. 18)

BENE N*13 - TERRENO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) - C/DA SCIACCA-
THROLIF

L'irmobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

[Proprietid 1/1)

L'immahile viene posto in wendita per 1 sepoent divie:

- G - ricti 1/1)

Regitme patrimoniale di comunione legale dei beni.

Il lotte di terrenc cggetto della presente perizia & di proprieta del xign-::u_'_]] farza

del rogito di compravendita stipulato dal notaio Dottor Salvatore Romano in data 8 ottobre 1086 con
nunero dorepertoro 57522, (Allegeto 2.10)

CONFINI

BENE N* 12 - T'ERRENO UBLCATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) - G/DA SCLACCGA-
TUROLITI

Per come si desume dal fogli ¢ mapps ¢ dal soprzlleogo, i terreno opeetto di stinta dentificate nel
fogllo 67 partlcella 31 del tertitorio del comuae di Sarca Caterfna Villormeoess ¢ conflnonte cor le
partcelle 2,56, 51 e 249, | Allegato n.5)

BENE N* 13 - TERRENO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (€C1.) - C/DASCIACCA-
TUROLIIL

Per- come si desume dai fogli di mappa e dal saprallunogn il terrene oggetze di stima denfificate nel
fugliv 67 parlicella w4 del terrilozsiv del corune di Sacta Calering Villarmosa ¢ cunlinanle con le
partcelle 2,56, 351 e 249. [Allegato n.3)
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CONSISTENZA

Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

BENE N” 12 - TERRENO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) - C/DA SCLACCA-

THRAOLIFI

Deslinaziene Superficie Superficie Coelficieole
Nelta Luula
TErve i agricals EAMELLO i SNFAL,D0 iy -,00

Telale superlivie convenzinnale:

[ovidenza condvininiale;

Sunerflele eouvenzlnmale camplessiva:

Superficie Allezza Piune

Convenziouale
028000 LEO
302Z8B0,00 mq
0,00 Y%

BDZBO,N0D mnq

BENE N* 13 - TEREENO UBLCGATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (GL] - G/1DA SCLACCGA-

TUROLILI
Bestinaziene Superficice Superficic Cocfficiente Supcrficie Altezza Fiane
N bty LoTda Convenzionale
Terrcau agricyle 4C0C,CO me Z00C,00 mq 2.0 4300.00 =y 3,00
e
Tetale superfice couvanzinnale: 4000, 11q E
lg
-
[ocidenza condumniniale: 0,00 Y o
[
m
Supeclicie cenvenzivnale cooiplesaivia: 4000,00 maqg §
o
™
)
-]
&
”
DAT1 CATASTAILI %
3
- - - ()
BENE N° 12 - TERRENO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) - C/DA SCIACCA- S
THRAOLIFI 2
<
Cataslo lerreni (CT) :,';
8]

Dali isleatilivativi

Foglin Part. Sub. Forz. Zona Qualitd Classc Supcrfleie Reddien Keddito Graffatn
Cens. ha arc ca demnicale URrArio
é7 51 i\ Sennalvy 4 5.0Z28C ey AES zZC,77 €

Corrispondenza catastale

Sussiste corrigpeondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria ¢atastale esistence nonché con quanto

presente acll’alla di pignoramentao.

Dali di clagsanientu
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Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

Dal soprallioge f emerse rhe esiste corrispendenya catastale con la coltura praficata nel lotto dof
terreno opgelio di s,

BENE N” 13 - TERRENO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) - C/DA SCLACCA-
TURQLIFI

Cataslo Lerreni (CT)

Dati icdlrutilicalivi Dati di clanaamenin
roglio Purt. sub. Porz. Zoma Qualita Classe Superficic Redditn Keddito Graffato
Cens. b sire ca domipicile ugririo
a7 Ti AD 0llveo 2 00.2.000 my 2165 € 13,43 €

Corrispondenzg catastale

Sussisce corvigpondenza tra lo stato dei luoghi ¢ la planimetria ¢atastale esistente nonché con quanto
presente acll®atio di pignoramento.

Dal sopralluogo ¢ emaerso che esiste corrispondenza catastale con 13 coleura praticata nel lotto d:
lerrene ogselio do st

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N” 12 - TERRENO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (CL) - C/DA SCIACCA-
TUROLIFI

Dagli eiaborati del Piano di Fabbricazione approvato con DA 10 299 del 22 11/1978 e DA 1191 del
17/03/19482 ¢ da quanto previsto da. P.R.G. adottato con delibera del Consiglio Comunale n. 40 del
30/06/2008 gli wnumovili del Loslio 1. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 51 icolrano nclls
Z.1.0."E" edilizia per 'agricoltura. (Allegato n.12)

RENE N“ 13 - TERRENQO UBICATO A SANTA CATERINA VILLARMOSA (€C1.) - C/DA SCTACCA-
TURQLIFL

Nagli elaharati del Piano di Fahbricazione approvarn can N.A. n. 297 del 22 11/1778 £ D.A. 191 del
17/03/1982 ¢ da quanlo previslo da. F.R.G. adollalo cun delibera del Counsiglio Comunale n. £0 de.
30/06/2009 gl immoaili del foglio n. 67 particelle 220, 205, 206, 208, 702, 16, 26, 54 wentrane nells
7.1.0. "15" edilizia per Vagricolwra. (Allepato n.12)

L - . o : 61
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LOTTO 8

Il loto & locmalo dai segucnli bend

+ Bene N” 14 - Terreno ubicato a Sarta Gazerina Villarmosa (CL) - G/da Zabbz-a

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecezione, appartiene ai seguenti escewali

L'immgbile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o (N ':opricta 1/1)

Regitme patrimoniale di comunione legale dei beni,

&
&
IL Lotto di terreno oppetto della presente perizia @ di proprieta del Hi;s;:nu_ in [02zz, S
(4]
del rogito ¢: compravendita stipulate cal rotz:o Dotcar Salvatore Romano in data 17 dicemhre 2002 M
cor: nurnero d. repeiloriv 2101460, (Mlegalo n. Z/] i
§
o
:
CONFINI 3
&
. R : : o 2
Per come si desume dai fogli d: mappa e dal sopralluogo il Totto di terreno oggetto di stima identificato "
. . R ) i
nel Joglio 67 parlicelle 208 del Lerrilono cel comune di Santa Calerwna Vilarmosa ¢ conlinale coc le !
part-celle 209, 207, e ron strada interpoderale Caltanissetta-Ve arosa. (Allegaton. 1 e 2) :’f
S
o
=
<
- a2
CONSISTLENZA w

Deslinazivie Superficie Superficie Coellivivnle Superficie Allezza Tiauw

NeLga Lord:a Convelzianale
e agrivale ATALLD e A7EE,00 iy -0l FTED0 iy ALO
Toetale supesficic convenzinnale: 2730.00 mq
Iwgidemza eondominial ¢: 0,00 %
Sunerfleie eonvenzlnnale complessiva: 2730,00 111q
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DATI CATASTALI

Cataslo Lterreni (CT)

Dali identilivalivi Dai di classanento
Foglia Purt. Sub. Porz. Zona Qualied Classc Superficic Reddien Keddito Graffaen
Lens. ha arc cu dominicale U rig
67 2039 Samanbva z IC.27.30 =1y e 352«

Corrlspondenzy catastale

Sussiste corvispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria ¢catastale esistente nonché con quanto
presente acll’atto di pignoramentao.

Dal sopralluogo & emerso che esiste corrispondenza catastale anche se il terreno opgesto di szima
risulta essere incolto,

NORMATIVA URBANISTICA

Dagli c.aborali del Piano di Fabbricazione approvate con DA, n. 299 del 22/11/1978 ¢ DA n.91 de.
17/03 /1982 e da guanto previsto da. P.R.G adettato con delibera del Consiglio Commnale n, 40 del
30/06/200Y gli inmonili del foplio n. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 54 sicntranoe nellz
Z.T.0. "L edilizia per I'agricoltura, (Allegato n.12)

[.LOTTO 9

Moo ¢ Tormato dai seguenti beni:

= BeneN" 15 - Terreno ub:cato a Sarca Caterita Villarmosa (CL) - C/da Zabbara

TITOLARITA

L'immobile cggetto dell’esecti.zione, appartiene ai seguenti esecurati:

*

L'itnmobile viene posto in vendita per i seguenti dIrilli:

Kegime palsirmoniale d. comuniune Tegale dei hend.
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Il lotto di terreno oggetto della arpsente perizia & df proprieta de. signc)_n toza

del rugito i compravendila stipulale dal aowio Dollor Salvaloze Rowanu in dala 17 dicembre 2002
cor mimern o repertorin 211468, [(Allegaton. 7 7]

CONFINI

Per corme si desune dat fogli L. mappa ¢ dal sopralluogo il Jollu di Lerreno vggello di st ideolificato
nel foglin 67 particelle 209 del territorin del comune di Santa Caterina Villarmesa & confinate cor le
parl.celle 77, 208, ¢ con slrada nlerpoderale Callanizscella-Vicarosa, [Allegalo n. 1 ¢ D)

CONSISTENZA
Destinaziour Supethnle SupetHhrle Cordfirclente SuperHele Alte77a Mann
N ebeax Lorda Cnnvenzlonale
‘e agnicole 210 me 2440,00 mg 20 2/ 10,00 7 20 m
Tolale superlivie convensivivale; 2440,00 wq
Incidenza cendnminial et U, g %
superficie convenzionale complessiva: 2110,00 mq

DATI CATASTATLI

Cidaslo Lerreni (CT)

Dauli i<lentilivativi Dati di classamentu
Fnolla Part. Lub. I’orz. Zoa Qualiti Classe sapearticic Heddita Redditn Graftata
Cens. haarcca deminicale agrario
&7 209 3umnat.va 3 JC.24/70:my REIE S KR Y S

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale,

Dal soproliaopo ¢ cierso <he il Lestewu opgedu Ji sUwe cisulia  essere bwolto, leaula o
corsiderazione lorogratfia del terrenn, a parere dello serivente CUCL, 13 qualita e classe ratastale dz
assegsare sarebbe & pascolo ¢ i a sernicalivo.
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NORMATIVA IIRBANISTICA

Dagli c.ahorati del Piano di Fabbricazione approvace con DA, 1. 299 del 22/11/1978 ¢ DDA 121 de.
17/03/1942 e da quanto previsto da. P.R.G. adottato con delibera del Consiglio Gomunale n. 40 de.
30/06/2008 gli ienmodill del Loglio 1. 67 particelle 20, 205, 206, 208, 209, 16, 26, 51 ceolrano nells

7.1.0. "E" edilizia per l'agricoltura. (Allegato n.12)

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

St ogegnala al G.E. che 1] compendio imrobiliare facernce parte della stiuttura agrituristica-ricectiva
quali ristoranie, camaere da Telo per ospid, cepnsili, stzlle-fienile, stalla (rudere) ¢ concimaia, soro da
veadere inwi ueice Jollo, in quanto non ¢ possibile loruare dei lotil singoli pe:xhié catastalwe:nte ¢
fisicamente alcuni immobili 5010 uniti.

Il valore conuperciale det bent pigaoratl ¢ slalo delerminalo sulla base delle seguent variabili:
ubicazione dell'immebile, raratteristiche e peculiariti cella zowa oltre rhe dalla facl7d di
rageiungirienlo, stalu di manulenzione, wonservazione, finilura ¢ conlurl, cunsiswenza, regolarils
grometricz della forma, sussistenza di eventuall vinceli p zervitil passive a attive, suoi dati metrici ed
infice Ta silcazione del pacrcalo ¢ della domanda ¢ dell'offerla. Tulid quesli elemendi, io cuesislenzz
all'esame di alcume documentazieni ufficiali ed esperita wn'attenta e punfuae ricerca voltz 2
determinare 'attadle valore di mercato indicando sia L. valore per metro quadra ¢oe il valore
comnlessivo, tenendlo ¢onte atresi di evenniali adeguamenti e correzioni della stitna, hanno coticorso
a cetermindre il pit probabile valore di compravendita da att-ihuire agli immohili oggectn della stima.

Al fne di agevolare la vendita del competid.o immobiliare che si compone dalla streshura agrituristica-
ricettiva e dai terreni facenti parte della stessa struttura, lo scrivente CT.U, ritene che s possihile
procedere ad una vendita in diversi Jouly, e quanlo a Ja steullwre agedwistca ¢ i Jouli <l Lerre:so non
vi & alcun vincolo di continuit tisica, pe- oes, per rendere pitt agevole 14 vendita, si & preferito tormare
det lulid singoli per la sleullura sicellivo-agrituristica ¢ dei lerrer! cust da suscilare ue maggiore
interesse sul mercate delle vendite dell immohiliari.

Lo scrivente ha witenita opportuno procedere alla torrazione dei seguent: lofri:

LOTTO 1

¢ Bene N" 1 - Agrityrismo Jb’cato a Santa Caterira Villarmosa (C1.) - C/da Turolifi
La slrutlura opgello del presenle studio si Lruva nell'agro del cormune di Szara Lalerina
Villarmosa, ubicaza ad una distanza dal centro abitato di circa 25 Km, La sua nbicaziore ¢ in
poswziore margina.e ¢cl lerrilosio di Sanla Caerina Villarmuosa, di Talli si Lrova al conline con il
territorio del comune di Caltanissetta da cui dista circa 18 K, dalla cittd capeluegoe del likero
consorzio di comuni di Caleanissemta. La strada pib agevole da percorse per giungere alla
struttura  agrlturiszleo-rleectva, & quelln che do Caltanlssctta, petrcorrendo la strada
provindciale, porta alle zo.fare [minigre Gessoango], quindi; attraverszndo |2 strada rertata
Xitoi - Colania v imboccendo uvaa swrada consurlile, chic purta in localita Turolli ¢ quend
all'agrimirisme deneminato "Baglio dei Massai". La structura si compone di un compendio
immubiliare che compende Lo sbrullura agriluristico sicetliva, o slallo-lienile, Lo concimeia ¢
un gruppn dl vani destinati a deposita. L.a stratzura agritnrvistico ricetfiva planimesricamente si
corzgone di ur gianc lerra ¢ un piano primo deslinel all'adlivila zprituristica-ricelliva,
denominata Raglio dei Massari e identificata catastalmente al foglio 67 particella 70 Sub #;
quesl’ultimo ¢ contigue ad alceai vani éel subalerne 3 delle stesso Toglio o particels ¢
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confina=ze alla particella 184 di altrui preprieta e nor oggetto della presente procedura
eseculiva, Tanne parle del compendio imurmobiliare ¢ ne wostiluiscono sbrullare . sesvizio
all'attivitd agricuristien-ricethiva gli immnhili identificati al eatastn nel faglio 67 particella 70
Sub 3 ¢ nella Maispecie sunu: and porzione di labbricaw posiu al piano terra contigua ¢
collegato al subazerne 2 ad uso deposito, un piano terra contigie e ror comunicante ad uso
deposilo, un pidno seminterralo, und conciradiz, vod stalla con adiacente Jienile ¢, inlineg, vn
fabbricato vetusto ad uso stalla, (Allegate n. 1 e 2). Il competdio immobiliare 51 sviluppa
Allorno ¢ una cor.g, ad eccezione della concimaia, della stalla-lienile e del vecchio abbricalo
destinalo a stallz che heao una collocazione al<li Juor: della surutiute a corte dell'agritucisemo,
lLa corte, come il nassagpio rarraio di accesso alla struttura agriturizsica, @ comune allz
pat Leella 189 per curnwe si evinee sia in luco che per come stabilito el ropito di divisione tes i
’r'l'ntell_-zripuln'r,o aresso il notain Dotk Giovanni Vancheri in data 21 febbrao 1977
coz uunero d. cepesloriv 181233, (Mlegalo 5. 3)

Identiticate al catasto Fabbricati - Fg. 67, Par:. 70, Sub. 2, Categaria D10, Grattato con rorte
L'ireaobile viene poslo in vendiia per il divillo di Prapreela (1/1]

Valore di stima del bene: € 265,021,992

M CT.UL risiene che il Denc immobile ka una sua organicitd funzienale, ¢ gquindi, wn'appctibilita
st mercaco nella sua inkerezza (structura ricettive-agricutistica), cote ndicato sella relazienc
descrittiva.

Il valore commerciale del bene pignorate ¢ stato determinate swlla basge delle seguenti
variabili: uhicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiariti della zona, oltre che dallz
Tacilita di raggiungimenlo, swlo <l macu.enzione, conscervazioae, [influre o conlorl,
consistenza, regnlarita geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli & servitn
passive v aliive, sui Cali rueliici ed Infing, la siluazione del mercato ¢ cella domanda-ulMerta,
Oltre a questi eler-enti i 5010 tenuti in considerazio=e i cost che I'acquirente dovrd sostenere
per la demwliziane dei volummi non sanadili, del coslo da sesleneze per la sanaloria per le
diversz distribuzione intera con relative eblazione e intime 1 costi tecnici per la stesura del
progetle di demolizione ¢ 6. sanaloria Tutti-questi lementi, a4 Tuce di un'silenta ¢ oantudle
ricerca di mercate, hanmo concorso a determinare il pitn prebabile vadore di coripravendita da
attribuire all'immohile oggetto della stima.

Tenulo L debila consklerasione che won ¢ slalo possibile oweaere calla bancs dal delle
quotazioni immohbiliari dall'Agenzia delle Entrate delle quotazioni al metro quad-o ¢ che in
laco presso Sanla Calerina Villarmosa non sono preserii agenzie wmobiliaci ¢ che Lo apensic
immobhiliari (i Caltaniszetfa non sono in grade di fornire cei pz-ametri credibili per
determinare 1 valore dl vendila al elru quadiv in C/da Turolili. Al line di delerminare il p.c
prevabile valore di mercatoe dell'immahile s* & prereducn a urilizzare il metodo di stima dellz
rendila calas.ace ¢ il mnelodo di stima della capicalizzazione dei redkdili, cost da ulenere dallz
media dei due valeri ottenuti con le metodologie c7ate il pin probahile valore di “mercato
dell'immubile. All'vopo si ricozda chie:<<Il valore di mercawe di ue bene cappresenla la quanl.a
di moneta legale che si presume necessa<ia per scambiave il Lene medesimo in un dato
momento ¢ mercato. ' evidenwe che il perito, awmverse la stima, non ricerca il valose di
metrcato del dene, il quade si cotoscera solo al momento dello scanthio, tya il swo pin probabile
va.ore, vale a dire [a somma che pill probzbilnente si orevede di nozer utilizzare nel memento
i cui avverra Lo scanbiv <del bene, Cumd'c poto, il valure di mercalo, Lo regime di libera
coneorrenza, 8 originato dal rapporto tra il volume delle gnanticd comandace di ur bene, in un
dalo mormenlo ¢ mercalo, el volume delle quasiila offerle.

I primo metodo ¢l stima utilizzato & quelle del valore catastale. Convenzioralmernte, si
delnisce il valore calastale di un imumobile, facendolu derivare dalle rendile catastali, ¢ di
norma, tale valore viene urtilizzate per la stipnla di atsi di compravendita, di donazione o di
suceessione, in quanlo serve da rilerimenlo oggelive per Capplicazione di Lulle Te impuosle
diretze [ registro, ipotecarie et¢. |. F’, inoltre, in base al valore catastale che si applica il
mecearizmo delld valulzzione aulumalica ¢ ciod il reeccanismu che impedisce allUlicio del

L - . o : 66
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

C 452123708

-

ca513433 C45192

2502

CS.PANGCONT ekl -

:7@' Fimrals Da CASSARING VINGS MO ANGE O Er-csse La: AxJ2AP

r



Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

Registro il potere di procedere all'accertamente di valore qualora il valere o il corrispettivo
depli Znmobili, iscrilli i calasto con allzibuzivne di rendita, sia dichiaralo @ miscos non
inferinre al reddito risitante in catasen, agginrnatro can gli 2pansiti corfticient? (art. K7 comma
4 del'Testo Unica di Registro DP.R. 26 aprile 1986 2. 131).

Ter calcolare il valore catastale, quindi, occorre mmoltiplicare Ja rendits cotastale dell'immobile
[valore deducibile dalla visura catastzle) per delerminali coellicienti indicati sempre d'agenzie
dell'entrate, diversi a seconda della categoria cartastale cui appartiene I'immobile, La legge
prescrive la rivaic.azione cella rendila calas.aie dellimimobile prima di molliplicarls per il
coclliciente Legislalivamente previsto, Nel caso di specie il coclliciente indicalo dall'spensin
delle ent-ate per gli immobili in ¢lasse e cateporia catastale > 20 Ia rendita va moltiplicaca per
63. La rendile calastale, come dello in precedesws, deve essere rivaddulala, di nur:a ¢ slato
fissato convenzionalmente nra rivalitazione del 5%.

Aoplicando dello meludo si b

[.2 ~endita catastale cel immaoaile identificate catastalmer e al foglio 67 particella 70 Sub 2 é i
€ 3.993.0U; vivaluland o della rendita del 5% si ha 3.993,0 £ 5% - 199,05 quindi La rendilz
catastale rivalutaca sari di € 1192,63, P'rocedendo a mo.ziplicare .a readita catastale rivalutaca
per il cocfficiente indicato dall'agenzia dell'entrate rel caso di specic & 63, si otticac il valore
dellinanobile. Quindii1.192,65 € X 63 = 264.136,95 € per un valore per metro quaclro
26413690 /618,43 q pari 22 427,11 £./mq-

Il sccotdo metodo di stima utilizzato ¢ quello della stima analitica per coplzalizzazione dei
redditl. Con tale metodo estimativo pud essere determinatn il pit probabile valore di mercato
medianle la capitalizzzzione benelicio Tondiario (BD). Il benelicio fondliario spellene a.
proprietario dell'immobile =i ottiene sottraendo al ranone di affitto, o meglin dal reddito
padranale lordks [Rdp], Lille Te spese di parte padrocale (Spp) quicd:. 1 UM = Kpl - Spp. Una
volta determinato il heneficic fendiario e diviso il saggio di capitalizzazione (1) si attiene il pil
probabile velore di mercatu dell'ienmobile (v = BI/r).

Si ricorda che il reddito padronale loda & costitaito dal canone d'afitto »in gl interessi sulle
rate del carone d'affico [Ca), mentre, le spese di par.e padronal: (Spp) sono determinsie con la
segilente formula;

Sap—Q 1 I=ap. o Serv. o Amm. e Sfit e Inoo ]

dove clascuna clelle voct <l cut sop:za incklono e valore percenluale cispellivarcnle;

Q- Quote di reintegrazione, manutenzione, assicurazione 4%;

Imp. = Imposle IRPET, [CL, ¢ imposle cireaislio 23%;

Serv. - Servizi 0% |perché non v sono servizi di pnardiania e /o port: neria);

Anun. = Ainninislrazione 3%:;

SEt e Ir. =5Stitto e inesigihilita 1%,

I = inleressi (Gl inleressi s calcolzzo sulle spese precedentd consdderale mediamerte
anticipare, perché a cune spese sano sostenuce nrima della meta, altre dope, si censiderz=mo
quindi corme se fusseru versale wlle d mela annu).

Tenute in debita cons’derazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
ogzcl.o di studio, si pud s.anilire che il canone annuo d: affite & di 16.800,00 €.

Allora applicando tale metodo di stiza si b

Bf - Rpl- Spp

Lu rala measile 2ativipale = 16.800,00 €/12 = 1.400,00 €

Caleolo del reddito padronale lordo:

Rul=1400,00X[1L2+[0,04X6,5])]=17.16400€

Calrolo delle spese di parte padronale:

Q = quala di reinlegrazione, manulenzione ¢ assicurazione (8% X 17.164,00€) = 137312 €
Imp. (23%x 17.167,00€]=3.917,77 €

Amm. = (1% X 17..64,00€) - 514,92 €

SEtelr. =[1%x17.164,00€)=17.,6"- €

[Spese = 137312 €+ 394772 € -51492 €+ 17164 €7~ :.007,40 €
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| [sulle spese peT G mesi) - [(6.007,40 £ x 0,04) % (6/12)] - 120,14 £

tolale Spp —6.127.54 €

Calenla del heeficie fandiariao annua (Rf)

B{=KEpl-Spp—17.16400 £ € - 6.127,54 £~ 11.U36,46 €

Considerande come saggio cuello medio bancario o cemmierciale corzarese tra il 2% e il 6% si
pud applicare un szpgio medio del 4% per delerminare il piv probahile valore di mexalo
dell'immobile,

V=Bl/r=11.036,<6 €/ 0,04- 275911,50 €

pet utt valozre permelro quacro 27591150 £/ 618,13 g =116.16 €/t1q

Valore medio per metrn quadro di immobe [(427,11 €/mq 1 446,16 €/mc)]/2 - 136,63 €
Valore bnmobile ad uso stewllzs agrilueistica ricediva:

V- 61843 1qx 136,63 £/mq - 270.025,09 £

I valure dell'inmemobile supra determinalo covea essere decurtalo dei cost cla sustencre per Le
dempliziene dei muri del vane tecnice ron relativa riorganizzazione dello steszo; ceffi cost’
sor0 stadl stimall in cizea 5.000,00 €.

Quindi il valotre per metro quadro sard:

270.025,00 € - 5.000,00 € - 265.025,09 £ /618,43 myq — £28,54 £/mq

Bene N" 2 - 57alla ubicata a Santa Caterina Villarmosz (] - C/ca Turolifi

L'itnesobile ogpello di sludio [ parte del cormplesso agrilurislico riceltivo ¢ si Lova nes'agro
del commme di Santa Caterina Villarmosa, ubicato ad ura distanza dal centro abizato di circz 25
IKm. Lo sua chocazione ¢ in nosiziooe marginale del erriloriv di Sanla Calerica Villar mosa, G.
fatti si trova al comtine con il cerritorio del comure di Caltanissetta da cui dista crca 18 Km
dalla ciwa capuluoge del libero consorzio Gi comuni di Caltanisse.ls. Ld strada pia spevole da
percorte per giungere alla struttara agritaristico-ricectiva & quella che do Caltanissesta,
percorrendo  la strada  proviociale, porta alle zolfare  [miricre  Gessolungo],  guindi,
attreversande la strada terrata Xirbi - Catania € imboccande una strada consortile, che porta iz
localita ‘furolifi ¢ quindi all'agriturizmo denemirato "Baglic dei Massari”. Al fabbricato v: si
accede allraversando uno spasio comune a corle che ¢ assopopellalo da scrvilu <l passapgaio i
forza del rogito di divisione tra i com |:-a|'ent_5ti|:-ula to dal notaio Giovanni Vancher!
in data 21 [cbbraio 1977 repertorio n. 181233 [allegato n.3) Dal punto di vista cataslale,
Fimmobile & identificato al foglio 67 particella 70 Subalterno 3, catastalmente & accorpatn con
nume:o circue deposit, una stalla (rudere] e una concimaila, quest'ultima non a norma d:
legge. Il sigﬁOhin virtii del rogito di divisione stipulato dal notaio Dottor
Vancheri Giovannl del 21 febbraio 1979 pep. 181233 tra | 1.'1.|||::||.'r..u'léll.t_ cen

riferimento alla concimaia, risulta essere proprietario per un mezzo: precisaments & d

proprieti del signud TG = porzione di concimaia collocata nel latw sud-
est: larestante purzivne & i allrui propriets e 1_~LI_ per come ripariaie nsl
citato ropito al paragrafo "Serviti ¢ parti comuni. Ai fini della stima, i depositi saranno stimatz
parte mentre la porzione di concimaia di proprieta del t:ir.'.rmr—sat‘il
inglobata nel pill probabile valere della stalla-fien:e.

Tdentificalo al calaslo Fabbricali - Fg 67, Pact. 70, Sub. 3, Calegoria D10, GralTualo Si

I'immobile viene posto in vendiza peril diritzo di Proprieta (1/1)

Valore di slima del bene: € 88.862,40

Il C.T.LL riZiene che il bene immobile Fa una sua organicita funzionale, e quindi, un‘appetib =<
si. rereatu nella sua inlerezzn (slrutlura vicellivo-gsgriturislica), cowme Indicalo nella relazivne
descrictiva.

1 valore commercidle del bene pignozalu ¢ slalo delerminaw sulla base delle segucoli
varinbili; ubicaziene dell'immeoebile, caratterisziche e Deculiaritd della zotn, cltre che dalls
facilita  di ragriungimento, szate di marncienzione, conservazore, finiture < confors,
consistenza, regolaritd geomefrica dello fortna, sussistenza i cventuali vincoli o seviti
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PAssive o artive, sui dati metrici ed Infing, 12 situaziene del mercato e cella domanda-ofterta.
Tulli ¢qacsli eletnenti ¢, alla Juce di un'allenls ¢ punluale vicerca di meraalo, haneo concursu 4
determinare il pin prebabile valore di compravendita da actribuire 2Ilimmobile nggetta della
stirna.

Il criterio dI stima adottate per la valutazione del bene immobile di droprietd del signor
— g il melodo sintetico comparaiivo. Questo procedimento consente di
determinare il pil1 probabile valore di mexcaro del bexe oggetto di stitna, tenito conto che; <<IL
va.ore i merczlo di un bene rappresenla la quantila di monela legale che si presume
necessaria acr scaimbiace il bene medesimo in un dato moienlo ¢ mercalo, B evidetrie ¢ae il
perito, attraverso |a stima, non ricerca il valore di mereato del bene, il quale si connzcerd 5000
al moumento dedlo scambio, e il suu pid prubabile valore, vale a dive Lo soruena cic pia
prebabilmente si prevede di poter utilizzare nel memento In cui avverrd le sramio del bene.
Com't 0w, il valore di mercalo, .o repime di libera concorrenza, ¢ otiginato <ol rapputto ba il
vnlume delle quantich domandace di un bene, in un dato momento e mercato, e il valume celle
quantila vlferte. N crileriv di stirma in queslione corsisle, appunle, nell'zsiribere a un dalo
Jene il prezzo medio relativo ad altri beni ac esso analoghi, Precisamente, lo svolgiimento
consiste nel confronzare il hene da stimare cor altri, aventi caratteristiche simili e che n daez
recente sono stati osgetto di compravencita nella zona, [L conlronto =i fa assumendo uw:
elemento tecnico od economico come parametro comure per il bene oggettn di stima e per
quelli assunci per la comparazione, Il parametro di riferimente deve essere L rappolto con il
va.ore dei beni, c:oé al variare della sua grarncezza deve variare proporzionalmente il valore
dei corrispondenid beni. Accerlali i beni sizili vendluli recenlemente nela zona, rilevadl i
corrispondenti prezzi di mercate e stahilito il parametre da assumere nella comparazione
(superficie corzacerciale], allravesso une proporzione, si risele al probab..c valure di mercalo
del bene oggetto di stima. I'n algr termini, partendo dalllipetesi che heni sizili zbbiano valori
proporzionali a un dulo clemenio lecnico vd cronomico, il valure di un bene (Vx) sla alla
grandezza del suo parametro (px] come Iz sommatoria dei prezzi di merzato dei hers simili
[SV] sta alla sommatoria Cei relative parametri (Sp). 10 s modo, siadribuisee al bene oapetto
di valutaziene mn valore che cortisponde al »irezzo medic (prezzo normiale) dei seni sin...
venduti recentemente nella zona>>.  Per gquanto, concerne il valore da zterbuire al bene,
ulilizzando il crilerio di slina sopra esposto, lenute oo et valor. desunii <le compravendite
di Zmmobili con caratteristiche simili, nonché da informazioni azsurse in Inco presso mediatori
di compra-veixlita immobiliare ¢ sindacali quali Conjagricollwea ¢ coldicelly, si delermine che .
pill probabile valore i mercato dell’aftivitd ricettivo-agrituristica in esame, a parere dello
scrivenle, ¢ cosi celerminalo:

Valore desunlu da informazioni presso Agenzie Iimmobiliari di Callanisscelia:

va ore minime 150,00,00 {'/mq - valore massime 194,00 (C/mq

Valore :acdiv desunlu dalle infurmazioni dell'aperzie immoebiliari = (120,00 €/mqg + 190,00
€/mq] /? = 170,00 €/mg.

ILVALORI DA ASSEGNARE PER METRO QUADKATO SAKA' FARI A 170,00 €/my.

Bene N° 3 - Depos:io chicato a Santa Caterina Villarmoza (CL) - C/da Turalifi

L'itnesobile vggello di oceriza eslimeliva Ta perle de. complesso agrilurislico-ricelliva con
amnessa azienda agHico.n denominace “Baglio dei Masszri”. Il compendio immobiliare si trova
nell'agru del comene di Sanla Caterica Villarmusa cbhicalo ¢ una dislacza dal cenlzu abilalo di
circe 25 Km. La sna uaicazione € in pogizione marginzle del territorio di Sarta Caterina
Villarizosa, di [alli si trova al conline con i lerzilozio del comune di Caltanissela da cui dista
circe. 18 Km da..a cittd capoluogo del libero consorzio di comuni di Caltanissetta, La strada p2a
apevole da pereorre moer giungere aca strutturs  agrituristico-ricettiva ¢ quella ¢he da
Caltanissetta, percorreiklo la strada provinciale, perta alle zolZare (ninicte Gessolungo],

L - . o : 69
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

C 452123708

-

ca513433 C45192

2502

CS.PANGCONT ekl -

x@' Fimrals Da CASSARING VINGS MO ANGE O Er-csse La: AxJ2AP

-



Ist. n. 8 dep. 04/01/2020

quindi, attraversando la strada ferrata Xirhi - Catania e imhoccando ma strada consorsile 1a
quale porta in leczlith Turolifi ¢ quicdi zll'agriturisezo denorminalo "Baglo dei Massari”. Al
fabbrirata vi si accede attraversando 1ma spazio cormime a eorte che & assnggettarn da SRTVITE
di passagpio ir forza de: rogito di divisione wd i corn;larcn_ stpulato ¢al nolao
Giovanni Vancheri in data 21 Zebbraio 1977 rep. o 181233 [allegato 1 3) Dal punto di vista
calasiale l'immohile e identificalo al foglio 67 vartlicella 70 Subalterno 3, catastalmente
accorpato con numero cingle depositi, una stalla [rudetre] e una conciimaia, quest’ultima not a
norma di legpe. Ai fini della stima i deposi.i vengono Slimali separa.amente pesché hanro w.n
grado di rilicitura edilizia diversa ¢ ueo di essi ¢ slate rasiormalo i pizzetia coln ansesso
forao, cucina e sala da pranzo. [1 fabhricate oggetto di stima nel bresente lotto & ueo
lraslorualu L plasesia ¢ ubicelu al piono lerra lungo La steuliuza Julerale <lello curte.
Identificate al catasto Fabbricati - Fg, 67, Par:. 70, Sub. 3, Categaria D10, Graftato con rarte
L'irnemobile viene posto invendiw per il dicilio di Propricta (1/1)

Valore di stima del hene: £ 33.745,38

11 G ritiene che il bene immaobile ogai ad wso pozzeria ha una saa crgaz_cila luszionale, ¢
quindi, un'appetibilitd su. mercato nella sua interezza con Lo struttura agrituristico-ticettiva,
core indicato nella relazione desceriteiva.

Il valore commetciale del bene pisnorato ¢ stato determinaco swlla base delle seguenti
variabili: uhicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiariti della zona, oltre che dzlla
facilich di raggiungimento, state <l manuienzione, conscrvaz.ote, finiture ¢ confors,
consistenza, regolaritd geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitl
passive o aluve, sui cal mebici edd nline, Lla siluazione el mercato ¢ della domanda-ollerta.
Qltre a quest] elementi si sono termuti in considerazione i costi professiona.i-tecnici che
Tacquirenle dovea suslenere per la regolarizzezione urbanislica ¢ calaslale, ¢ dellublazione
¢ae dovrd versare al comune df Santa Cater'na Villarmmosa per sanare l'immobile. Tutli quest!
clezenti alla Tuce di un'allenla ¢ puntuale ricerca di meicalo, hanno cuncorse a delerminare il
pit prahabile valore di compravendita da attribuire all'immeobile aggetto della stima.

Tenuto in debiw considerazione che nan ¢ st possibile owenere dalla bancs dati delle
quotazioni immebiliari dal'Agenzia delle Encrate delle quotazieni il metro quad:ro e che in
loco aresso Santa Gaterina Villarmosa non sono presersi agenzic immobiliari ¢ che 1e sgenzice
munohbiliaer di Caltawussella non sono i grade di Joraice cei paramelrt credibili per
determinare i valore di vendisa al meero quadro in G/da Turolifs, tenuto conto ¢he 'immohile
apzelo <l slina ¢ conligue ¢ Junzionale alla strullura ageilurislico-ricelliva desommingio
"Baglio dei Massari”, si e proreduto a considerare come valore al metro quadro quello gia
delermingio acl Jotlo n. 1 bene u. 2, ol loe di delerminace il pid provabile valore di mercalo
dell'immahile. All'uopo 71 rico~da rhe:<<ll valore di mercate di u”. hene rappresenta la quant:ta
di moncla Tegale c¢he si presume necesszciza per scambiace il beae medesimo in un dalo
momentn & mercato. E evidente che il perito, attraverse la stima, non ricerea il valove di
mercdalo del Dene, il guale si conoscera solo al weotenlo dello searzhio, imd il suo piu probabile
va one, vale a dire la somma che pin probabi mente 3i arevede di Doter ntilizzare nel memento
in cui dvverra co scambio del bene. Com'e noto, il valore di mercato, o regime di Tikhera
COACOrTENZA, & originato dal rapporto tra il voliume delle quanticd comandace di ut. bene, it un
dato momento & mercato, e il volume delle quanrita offerte > >,

In precedensn aclla stnaclel lotlo o 1 e bene =01 per delermingre il vedvre ol ietro quadrato
da utilizzare per ceterminare il pill prehabile valore di mercato si & proceduto efestnando una
doppia slima wee con Ju rendits calastale ¢ 'alra cor Ja ez oitalizzazivue del reddiw, da dete
stime si sene determinzei i rispettivi valori al metre gquadro da applicare: il primo ha fornito =
va.ozre per meliv quadralo di € 427,11, il secondo ha furailo il valure per melro gaadro di €
116,16. Mrocedendo a determinare 1a medic aritmetica tra i due parametr, si ottiene il valore
da applicare alla slizna per delerminare il pit prooabile valore di mnercalo dell'immobile.
Valore medio per metro quadre di “mmaobile [[427,11 €/mg + 446,16 €/mq]]/? = 136,63
t/my.
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Quindi il »in prohabile valore di mercate dell'immaobhile nggetto di stima sara: 91,12 mq x
436,63 €/my. - 39.785,72 €

Al valore determirato sopra si davrar+n decrarre 1 ensti pro®essionali per la sanataria che
ammontano d@ 3.200,00 €, olure Ta sanzione che amreor.a a cicea (S10,U0 €+ 5.164,00 £)/2 -
2.870,00 £ quindi i. cogto complessivo delln sanatoria per il .ocale ad wso pizzeria sard
3.200,00 € 2Z.H20,00 = 6.040.00 € che dovranno gssere soltralli zl pid probahile valore di
mercato del hene oggetto di stime, Quindi si ha: 39.733.72 - 6,040,00 = 33.7135,72 € quindi il
va.ore dl melro quadro delo dai cos.i di sandloria & di: 33.745,72 €/Y1,12 my — 370,34 £/mq.

Bene N” 4 - Depos:zo chicate a Santa Caterina Villarmaosa (CL) - C/da Turalifi

L'irnemobile vgpello del presente sludiv ¢ parte nlegrante della strallura ricellivo- warislica
denominata "Baglio dei Massar.” ed é catastalmente idenrificata al foglio 67 particella 70 Sub 3
del termitorio di Santa Caterica Villarmosa ed & vhicata ad una distanza dal centro abitato di
circe 25 K. La sua uvicazione ¢ it posizione marginale del certiterio di Santz Caterina
Villarmosa, di Fatti si trova al confine con i territorio ¢el comune di Caltanissetsa da cui dis=a
circe 18 Km da..a cittd capoluogo del libeto consorzie <li commud di Caltanlisserta, L strada pid
agevole da percorre per raggiungere la strutturs agrituristico-ricettiva @ quella che dz
Callanigsella, percorrendo la strada proviceiale, porla alle zolare (minicre Gessolungo],
quindi, attraversanco la strada rerraca Xithi - Catania e imhnccandn wma strada ronsorttile,
porta. in lucalite Turolifi ¢ quindi all'agzsilurismoe denvminato "Baglio dei Massari" Dal
pregetio a egato al provvedirento autorizzztivo unica n. 4/2007/1 cel 22 maggin 2007 |z
deslinazione d'uso indicala negli claboradd gralict ¢ d. loculi da ulilizzarsi per la vendita i
prodoetti e Ia conservaziane degli stessi, mentre catastalmente & demundato presso I'Agenzia
dell'Entrate diresione provicciale di Galtanissetta aflicio catzsto come deposito. [Allegdali n4 ¢
3).

Identificato al catasto Fabhricati - ¥g. 67, Part. 70, Sub. 3, Categoria D10, Graffato con corse
Valore di stima del bene: € 38.123,53

N CT riticne che il bene insmobite oggioac uso sala ristorazzone ha una sud organicita
Junzionale, ¢ quindi, uvc'appetibilita sal mercato nella sua inderezza cor la sbrullura
agrituristico--icettiva, come indirzto nellz relazione descrittiva.

Il valure commerciale del bene pignozalu ¢ slalo delerminaww sulla bose delle sepuenti
variabili: nhiraziene dell'immebile, raratteristiche e peculiarith della zona, altre rhe dallz
facilita di raggiungimenlo, s.ale di marc.enzivne, cunservazione, linilure ¢ cunlorl,
consistenza, regolarith geametrica della forma, sussistenza di eventuali vineoli e sesvitn
passive v dliive, sui Cali ruelrici ed Infine, la siluazione del mercato ¢ ella domanda-ulTerta,
Oltre a quest’ elementi si somo temuti in considerazione i costi professionali-tecmici che
Tacquirente dovrea sostenere per la regdlarizzzzione urbanistica ¢ catastale, ¢ da'ohlazience
cae dovrd versare al conune di Santa Cateriza Villarmesa per sanare Uimmelkile, Tutel questi
alenanti alla luce di nn'attenta e puncuale ricerca di mercsto, hanno concorso a determinare il
pit probabile valore di compravendita da ateeibuire all'immobile oggetto delln stima,

T'enuto in dekita considerazione cae non 8 stato possibile ottenere dalla barca dati delle
quolazioni wwnobiliart dadl'Agcnsia <lelle Totrale delle quolazioni ol melro quad:u ¢ che in
loco aresso Santa Caterina Villarmosa non sano presersi agenyie immohiliari € che & agenzie
immubiliari di Callanissclla non sono in arado di fornire dei paramelri credibill per
determinare i valore di vendita al mecro quadro in C/da Turalif, tenuto conto ¢he I'immolile
opgcel.o di slima ¢ contiguo ¢ cornunicante o le strulleia apriluristicu-rice Lliva denurminala
"Raglio dei Massari”, si & procedute a considerare come valore al metre cuadro quelle gia
delerminaio acl Lotlo n. - bene n. 1, dl Cne di delermeiaare il pid pruvahile valore di nercalo
dell'inmnohile. All'vopo 5i ricorda chei<<ll valore di mercato di un hene rapprasenta la quantics
di moneta legale ¢he si presume necessaria per scambiare il hene medesimo ic un dato
momento ¢ metcato, B evidenite che il perito, attraverso la stima, on ricerca il valore di
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mercato del neng, il (quale zi coroscera zole al memento dello scambro, ma il sue pin prohabile
va.oze, vale a dire La sormroia chie pin probzbincnle si prevede di power ulilizzare nel memento
n cni avwerrd ‘o scambin dal bene. Cnm’'é note, il valnre di mereatn, in regime di lihera
coacorrenzd, ¢ originalo dal vapporto w4 il volurme delle quantita do:nandate di un bene, iaun
dato momento e metcato, e il volume delle quatita offerts,

In precedenza nella si2ma del Iolio n. 1 @ bene ~.1 per determinare il valoreg al metro quadralo
da utilizzare per ceterminare il 2in prokabile va.ore di mercaro i é proceduto elfettiendo una
doppia s.imad una con 14 rendila castale e 1'alira con Ta capializzazone cel reddio. Xa deite
stime siscno delerminztd i vispellivi valori al melre quadeo da applicare. [1 primo ba (orailo w2
va ore per metro quadro i € 427.11 il secondo 2a fornito il valore per metro gquadro df €
446,16, Procedendo a<leterminare Ja medie aritinelica Lo § due parwioetrd, si vllicoe i volore
da applicare alla stima per determinare il pil proaahile valore di “nercato dell'immabhile.
Valore mwedio per wetro quakdro < imuuobile [[(427,11 €/ + 446,16 € nk(]]/2 = 436,62
€/maq.

Quindi il it probzbile valore di mercawo dell'immobile vgpello di stima saza: 90,72 my x
136,63 €/mq. = 39.621,17 <.

Al valore determinazo sepra si dovranno cetrarre i costi professionali per la regolarizzazione
catastale che ammontano ad € 1.200,00 € tale itporto dovrs. essere sottratte al pil probabile
va.ore di mercato cel bene oggetto di stinta. Quindi si ka: 39.624,17 €- 1.200,00 - 33.424,17 €
quindi il va.ore al metro quadre detratto dad costi di sanateria ¢ dis 38.424,17 €/9C.75 mq =
423,40 €/mq.

Bene N° 5 - Depos.io whicalo g Santa Cowerica Villarmosa (CL) - G/da Terulili
l'immobile oggesta di perzia estimativa & composto da due vani ad uso deposito atrezzi
dgiicoli ¢ [z parte del complesso agrituristico-ricellive con annessa azienda  agricola
denominata "Baglio cei Massari”. [ compencdio immobilicre si trova nell'agro del comune ci
Santa Caterinz Villarmosa ubicata ad ana distanza dal centro zbimato di circa 25 Km. La sua
ubicazione & n posizione marginale del terrizorio di Sante Cateriza Vilarnioses, di fatt si trova,
4l confine con il territorio del comune di Galtanissetta ¢a cui dista circa 18 Km calla cietd
capoluogo del likero consorzio i corumi i Caltanissella. La sbrada piv agevoele da peccorre
per giurgere |z strattura agriuristico-r cettiva ) quella che da Caltaniszetea, percorrendo la
strada pruviaciale, pocla alle zollaie (cinicre Gessoluape). guindi, aliaaversando Ja strada
ferrata Xirnl - atania e imhnceandn 1imz strada corsortile, porta in Incalith Turalifi & quindi
all'agrilurismoe denuminawe "Baglio cei Masszazi". Ai due deposili vi si zceede altraversando 1a
corte comure che rondure ad 1na stradella interpoderale “n terra bactuta postza al di sotte della
corle. La slradella ¢ zssogpellala da servith di passzpsio in fo:zza del cugite &I divisione Lra i
corrnaventi (D stipvlato cal notaia Giovarmi Vanche+i in dzatz 21 febbraio 1977 cor
numezo di repertorio 181233 ¢ descritta nel paragralo "Serviltt roparti comuni™ ¢. detto
rogito(allegato n.3). Dal punto di vista catastace immobile & destinara al ricovera degli attirezzi
apricoli (allegate n. 1) ed e identificato al foplio 67 parcicella 70 Susalterno 3, catastalmente 8
accorpato con Ao depositi, una stalla-fenile, waa stalln (rudere) e une concimaia, quest wltima
non a norma i legyre. Come detzo in precedenva, avendo i depositi un grado di ritiniturs
cdilizia dilfereaw, si ¢ preferito stmeacdi separatwnezie. [ Labbricato opgpelie di slima wel
presente lotto & quello ufilizzato a deposito attrezzi agricoli ed & ubicato al di sotto del
deposilo vggi Lras(rormalo in pizzeria.
Identiticato al catasto Fahbricati - Fg. 87, Part. 70, Sub. 3, Categoria D10, Grattato con core
Valare di slima del bene: € 17.850,00
Il C.T.IL r<iene che il sene immobile Fa una sua organicitd tunzienale, e quindi, un'appetibilit
seomercato nella sua inlerezza (slrullura ricellivo-zgriwrislica), cowe Indicalo nella relazione
dascrictiva,
1 valore commerciale del bene pignosatn © stato determinaso sulla base delle seguenti
varinbili; ubicazione dell'immobile, carattetristiche ¢ peculiaritd della zono, oltre che dalle
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facilica di raggiungimento, =7ate di manuvienzione, conservazore, finiture e confors,
coasislenzy, regolarila geomelrica della fureau, sussislenza di eventuali vincoli ¢ servila
PAssive n aftive, sni cati metrin ed nfine, Ia sitmaziene del mereatn e cella domanda-ofterta.
Tutli quest elernenti ¢, alla Tuce di un'atlenis ¢ puntdle ricerca di mercate, haano concerso a
determinare il pil probabile valore di compravendita da actribuire all'immebile oggetto delle
stirma.

Il criterio dI stima adottate per la valutazione del bene imimobile di »roprietd del signor
_ g il melodo sintelico comparalivio. Questo proceditnento consente c:
determinare il piu probabile valore di metcato del bene oggello di stitma, tenuto conto che; <<IL
vaore (li merczto di uan bene rappresenta la quantitd di moneta legale che si presume
necessaria oer scambiare il benwe medesieno iy un Galo momentu ¢ercalo. B evidente che il
perito, attraverso |a sTima, non ricerca il valare di me~cata dal bene, il quale si connscerd sole
al momwento dello scaambio, mwa il suu pidc prubabile volore, vale a dire Lo sormuena <hic Jia
probabilmente si prevede di poter utilizzare nel memento In cui avverra lo sramnio del bene.
Cam'ce 10w, il vaore di mercalo, .n regime di libera concorrenza, ¢ originalo dal rapporto Lra il
vohume delle quanticd domandace ¢i wa bene, in 4 dato mwoento e mercato, € il volitie delle
quantitd offerte. 11 ¢riterio di stima in questione corsiste, anpunto, nell'attribuire a4 un dato
vene il prezzo medio relative ad altri beni ac esso analoghi, Precisamente, lo svolgimento
consiste nel confrontare il bene da stimare cor altri, aventi caratteristiche simili & che in daza
recente sono stati oggetto di compravendits nella zomna, IL confirento si fa assumelxklo un
elemento tecnico od gconomico come parametro comure per il bene oggettn di stima ¢ per
quelli assunti per la comparazione. Il paramelro di ciferimmento deve essere 1 rapporwo con il
va ore dei heni, cioé al variare della sua grancerza deve variare praparzionalmente il valore
dei corsispundead beni. Accerlali i benid sicaili venduli recenlemenle nela zona, iZlevall i
conrspendenti prezz’ di mercate e stahilito il pavametre da assumere nella comparazione
(superficie cormerciule], allrave:sso une proporzione, si rizzle al probab..c valure di mercalo
del bene oggetta di stima. In alod termini, partendo dall’ipetesi che benl simili asaiane valer
proporzionali @ un ddlo ciemenie Leenico od economico, il valore di un hene (Vx) sta alls
grandezza del suo parumetro (px) come Lo sommatoria dei prezzi di merzato dei ber: simili
[SV) sta alla sommatoria coi relativ: parametri (Sp). Insal moco, si gtrribuisce al bene oggetto
di valulasgione wt valore che carvispande al presso cedio (prezzo normale]) det benn sunili
venduti recentemente nella zona>>. Per gquanto concerne il valore da zttrhuire 4l beane,
ulilizzando il criterio di slia sopra espesto, Lenu.o coalo et valor. desuati da compravendite
di Znmaobhili con raratteristiche simili, nonché da inrormazio=i assurze in loco presio mediatori
di compra-veadila immobiliare ¢ sindacali queli Corlagricullura ¢ Coldizell, si deletmine che
il pin probahile valere di r-ercate del depesito annessn f di servizio all'atfivitad ricettva-
dgrilurislica in esame, 4 parere dello scriverite, ¢ cost delerminatoe:

Valore desunlu da informazioni presso Agenzie Iimmobiliari di Callanisscelia:

va ore minime 120,00,00 €/mq - valore masgime 190,00 €/mq

Valore medio desunwn dzlle informazioni dell'agerzie immobiliari = (130,00 €/mq 1 190,00
€/mq)/2=170,00 €/mq.

ILVALORE DA ASSEGNARE PER METRO QUADRATO SARA' PARTA 170,00 ﬁ/m[l.

Bene N” 6 - Stalla ubicata o Santa Caterina Villarmosz (1] - C/da Turolifi

L'itresobile oggetlo di perizia estimaliva ¢ un cudere chie si corpore &I due vani ad uso slalla ¢
fa parte della struttura agritaristica-ricettiva con annessza az’enda agricola denominaco Baglio
dei Maszari. Il compendiv irmunobiliare si Lrova nelagro del cumune di Sanla Calerinz
Villarmosa ubicaza ad una distanza dal ¢entro abhitato di ¢irca 25 K, La sua nbicaziore ¢ n
poszione marginale del territorio di Santa Czterina Villarmosa di fazti si zrova al confine con il
territorio de. comunce di Caltanissetta da cui dista circa 18 Koo dalla ¢ltta capolaogo del ibero
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conserzio di comuni di Caltanissetta. [a strada pin agevole da percarre ner raggiungere la
struliura agrituristico-ricetliva ¢ quella ca Callanizsclly, pestarrendo la sleada provingiale che
porta alle znlfare (miniare (ressnlmgo), quindi, attraversandn a strada Ferrata Xirhi - Catanin e
imboccano una strada conzurdle che ports in loczia Tuerolili ¢ quant rella agsiturismo
denominato "Baglio dei Magsari”, La staa comie gid detto & un ridere costrilito, « parere dello
scrivente CHLL, prima del 1967. Catastalmente Cimmobile @ destinalo ad uso s1alla [Allegato n.
1) ed & identificato al foglio 67 particells 70 Subalterne 3 e catastalniente & accorpate con dei
deposili, una swalla fignile & la concimaia (Alegalo n. 2).

Identilicalo al calasto Tabbricati - Fg, 67, Parl, 70, Sub, 3, CaLegoria D10, Grallalo con cor.e
Valore di stima del hene: € 1.664,10

Il CT.U. rilicoe che il Dene inmobile, sache se isoleaw delia steallcie aprituristico-riceltiva, bu
uNA sUa organicith ninzionale, e quindi, un'zpnefibilith sul mercato nella sua interezza
(strullure sicellivo-apriluristica), come indicoto nella relezgione descritliva. Cotoe ampiomcote
descritto ne a relazione peritale, si tratta di un immahile vetusto (vudere) auso stalla.

11 valore commerciale del bene pignoralu ¢ slalo delerminato sulla base delle seguenti
variabili; ubicaziene dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zena, oltre che dalla
facilith di raggiungimento, szate di mancienzione, conservazone, finiture < confors,
consistenza, regolorita geometrica della forka, sussistenza di oventuali vincoli o scivita
passive o atrive, sui cati metrici ed Infing, 1a situazione del mercato ¢ cella domanda-offerta.
Turti quest elementi ¢ ala luce di un'attenta ¢ puntuale ricetca di mercato, 2anne concorso &
determinare il pit probabile valore di compravendita da ateribuire all'immobile nggetto della
sLira.

Il criterio dl stima adottate per la valntazione del hene immnhile di aroprieta del signer
_ ¢ il mcelodo sinlelico comparaiive. Queszlo procedimenlo consente di
determinare il pit prohabile valore di mercato del bene oggecta ¢i stira, tenuto conto ¢he: <<lI
vacoze di mercelu dioan bene rappreseatla la quanlila di manela legale che si presume
necessaria er scamhiare il beng medesimo in 1m dato momento & mercato. B evidente ¢ne il
perito, dllraverso la sima, non ricerca il valore di mezseao del bene, il quale si conoseerd solo
a momento dello scambio, ma il swo pitt probabile va.ore, vale a dire Lo semma che pin
probabilmente si prevede di poter utilizzare nel momento In cui avvered lo scambio del bene.
Com'é 20w0, il valore di mercalo, .1 regime dilibera concorrenza, ¢ originalo <lal rapporto Lra il
volume delle quantica domandace di un bene, inun dato momento ¢ mercato, ¢ il volume celle:
quantita oflerwe, 1l criterio di stima wr questione consisle, appunto, pell'allribuse a un dato
aene il prezzo medio relativo ad altri heni zc esso analoghi. Precisamente, lo svolgimento
coasisle ool confroniare il benw da slimmaie cors allri, avenli caralleristiche siemili ¢ che 2o dets
Tereente somn stati cggetto di mompravendira nella 7ona. Il confronta si fa assumendn ur
clemenlo wecaico od cconortico cume paramelro comurie per il bene ogacllu di slitnd ¢ per
quelli azsunti per la comparazione. |l parametro di riferimente ceve pssere i= rapporea nom il
va.ozre dei beni, cio¢ 4l variare della sua grancezza deve varidare praparzionalmendte il valoze
dei corvispondenti beni. Accertati 1 heni simili venduti recentemente nela zona, vilevasi i
corrspondenti prezz: di merca.e ¢ stahilito il pasametre da assumere nella comparasione
(supetficie conimetciale], attraverso une propotzione, si risale al probaaie valore di metcato
del bene oggretto di stima. [n aleri termini, partendo dall'ipotesi che beni simili sbbiano valori
proporzioyali @ un dalo viemenio tecnico vd cronomico, il valure dI un bene (Vi) sla alla
rrandevva del suo parametro (px) come 1z sommatoria dei prezzi di mercato dei her: simili
(SV] sta alla sonuualuria i relalive paramcled (Sp). Lo el modo, siallribuiscee al bene vppello
di valutazione un valore c-e corrisponde al prezze medio (prezzo normale] dei seni simici
venduli recenlernenle nella zona>>, Tenerco o debita considerazione che Timmobile ©
vestusto e che le sue petenzialith economiche sono legate a quanto é possibile edificare sull’aria
in cui insisle lo slesso, sioconsicera ai fini cella delerminazione del suo valure, il valore
dell’arez di sedime~to. Quindi per quanto cencetne il va.o-e da attribuire al bene, utilizzando -
crileria di sLlimz sopra csposLo, ler.o canlo det valori desunti da cowepravendile di camaobili
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con catatteriztiche simili, noneché da infornmrazioni assunte in loco presso mediator di comara-
veindila irrcobliare ¢ sindacali quall Conlagr.collura ¢ Coldirelid, si delermina che il pic.
prebabile valore di mercato del rudere stalla di servizie all’attvitd ricettiva-agrifuristica 'n
esarme, a parcre dello serivente, ¢ cusi determinato:

Valore desunto da informazioni presso Agenzie Iimmelbilior di Caltandissetza;

va.ore minimo 15,006,00 €/mq - valorg massimo 20,00 €£/my

Valore medio desunte da.e informazioni dell'agenzie imimobiliari = (15,00 €/mq + 20,00
t/mq)/2 - 17,50 €/mq.

IL VALORE DA ASSEGNARE PER METRO QUADRATO SARA' PARI A 17,50 €/mq.

ldenLilicaLivo Superficie
LUIpo copvepziongle
DeneN°1 - G1843 g

Aprr nikima
Sarcalaeriva
Vil zenro=a L1 -
C/darareh

Dene N* 2 - 54l 222.721ry
Sarza Cutericia

Vil z-waea L) -

[WAER TI

Sar= Larerda
vilzemosa (LI -
G/daTarc i

Sz Caterioa
Vil sruwae-a L) -
C/da’rare H

Sur 4 Cawenaa
Vileziozu [CL] -
C/laT.nclli

Sar-alateiaa
Vilzenroza I 1) -
C/darare’ A

Valaure wnilarie

A2C T2 €/

“7C.0)€/inc

Viulore
complesaive

€2€30217)

€365z 4)

Quelu in
vendila

~3C.00%

ZIC.00%

Tulale

€ 265.021.50

€ 313.862,.0

Bene N* 3 - Diepesit 91,172 me, A71L34 C/mre CAR74R 518 AL O A (:34.7457,38
Pene N° 4 - Deposilu 0C,73 e 4221 € €3GA23ES ~3C,00% € 32.123,38
licne N° 5 - Defesita R0 mq “/0.00 (:/I11|‘._ C17850.00 UC O~ (7 750,00
Rene N” 6 - Sl - 05,22 mg 17,50 ¢/ g {1.646,°0 “AC,00 C1.568,10
Tulozs di v ira: € MLE7142

LOTTO 2

Bene N" 7 - Terrezo ubicato a Santa Caterina Villarmosa [CL) - C/ca Twriid

I1 terrene opretto del presente studio siosrova nell'apro del comune di Santa Catering
Villarmzosa ubiczatu in conbrada Turolill ad vua distanza del cenlre abilztu di drca 23 Kuw Le
sua chicazione e in posizione marginale del territorio di Santa Caterina Villatmosa, di facti si
lruva al confine con il terrilorio del comune di Callanissclla da cui dista cirva 14 K da citla
capninoge del libern eansorzin dei cnmuni di Ca.tanissetta. [a strada pin agevale da pereorre
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per giungere al terreno & quella che da Caltanissetta, percorrendo la strada provinelale, pores
dlle zollare (minicre Gessolungo), quaindi, allraversando La strada (erraa Xirbi - Calaniz o
imhoceandn 1ma strada eamsortile parea in Incalith Turalifi, infine, perenrrendo nna stradella
interpoderale in werrd hattata per circa 1 K, di aso commune a4 Lulli i proprietar. dei teereni,
congente di giungere al retreno che fa parte dell'azienda agricele agrituristica denoiminata
"Baglio dei Massari”. La parlicella in esame @ di (orma irregelare, con il perimetro che
circoscrive il fondo ¢ae corrisponde quasi 4 quella seghata sul Zoglio di meappa. (Alegato . 1 e
3 Durante il sopralluogo é sLato possibile coslalzre che la partice’a @ ulilizzata & seminalivo, #
il Lipo di colluta praticata ¢ il (oraggio pet il pascolo degli oviz [ lolo Lopogralica:ienls ¢
ornpraficamente & pressoché pianegpiante con alcuri tratti in lepgero declivio, innltre
Tesposizivne del versanle nomehié Ja palura del lerreso  apracio, di spedio jmpaslo
tendenzialmente argilleso, & dotata di buona fersilitly; ¢id fa 51 che dette terrene ahhia una
media golenzialila produltiva. 1 wrreno elluslmenle ¢ collivalu a [oragpiv, pero esso si grests
anche ad altre tipologie di culzure quali ad esempie: colture erbacee come rereali, legur-nose £
orlive oppure collivazioni arboree da lvullo corze olivo, rmandaurle ¢ vile. [Allegalo n.1)
ldentificato al catasto Terreni - [Fg, 67, Part, 16, 'orz, AA, Qualits Seminative - [g, 67, Part. 16,
Porz. A, Qualita Pascolo

L'immobile viene posto invendiza per il diritto di Proprietd (1/1)

Valore di stima del hene: € 87.244,00

Il CT.U.rtiene che il dene immobile ka una sua organicitd funzienale, ¢ quindi, cin'appetibilica,
su. mezrcato nella sua interezza.

Il valore commoearciale del bene pignoralo ¢ slalo delerminawo sulla base delle seguenti
variabili: uhirazione dell'immobile, raratteristiche e peculiarita della zona, altre rhe dallz
facilitwa di raggiungimenlo, swle di macw.enzione, wnservez.ore, linilure ¢ cunlorl,
consistenza, regolarith geometrvica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e sexvitl
passive v aliive, sui Cali melici ed nfing, Lla silvazione del mercato ¢ cella domanda-ofTerta,
Tutti questi elementi e, alla luce di un'attentz e puntuale ricerca di mercato, hzmo concorse a
determinare il pia probabile valere dicomnpravendita da awribuire sll'immebile ogppelto dellz
srima,

Il criterio df stima adottate per la valutazione del bene immobik: di aropricta del signor
_ ¢ il metado sinlelico cowmparativo. Questo procedunento conscnle ci
determinare il pilt probahile valore di mercato del hene oggetto di stima, tenuto conto cher <<l
va.ore di wercalto dioan bene rappreseata la quantita b monela legale che st presume
neressaria ner scamhiare il nene medesimo in un ¢ato momento g mercato. F evidente che il
petilo, alliaverso la siia, nun vicerca il valure di mescalo del bene, il quale si cunuscera solo
al mamento dello sezmhio, ma il sun pin prohabile va.ore, vale a dire la somma rhe 0il
probabilmente si prevede di poler ulilizzare nel momenlo In cui avvered lo scaravio del bene.
(Cam’é non, il valore di mercato, “n regime di lihera concorrenza, # eriginato dal rappaorte trail
vulurne delle quanliaa dowandace di wn bene, inun dalko momenly ¢ mercdlo, ¢ il volurie delle
quantita offerce. 1l ¢riterio di stima in questione corsiste, anpunto, nell'attrilire a un dato
aene il prezzo medio velativo ad aliri heni 26 exso analoghi. Precisamente, To svolgimento
consiste nel confronzare il hene da stimare cot altil, aventi caratteristiche simll e che in data
recente sono stati opgretto di compravenditz nella vona. Il confronto si fa assumendn nn
clemento weaico od ceonortico cume paramelro comuee per i1 bene opaetlu <l slicoa ¢ per
quelli assunti per 14 comparazione. |l parametro di riferimento deve essers in rapporeo con il
va.ose dei benid, ciod al vaciare della sua grancezza deve variare proporsioualmente il valore
dei rorvispondenti beni. Arcertati i heni simaili venduti recentemente nella zona, rievafi i
corrspondenli prezz di mereaso ¢ slabililo il pocamelre e assumere nella commparazivne
(superficie con~erciale], attrave~so unz preporviong, si riszle al probaa e valore di mercato
del bene ogaelio di stima. Lo aluei Leemini, parlende callipolesi chie ben? simili abbianc valor:
propervionali a un dato e.emente tecnico od economico, il valore di un hene (Vx) sta allz
arandezza del suo parametro (px] come 1z summaluria dei prezszi di mercalo dei bers simili
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