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INCARICO
In data 08/02/2016, la sottescritta arch. Luigia Maria Giunta, cen studie in Viale Sicilia, 85 - 93100 -

Caltanissetta [(CL), email luigiagiuntad? gmail.com, PEC luigiamaria.giuntadfarchiwerldpec.it, Tel 328
3085952, é stata nominata Lspertoexart. 568 c.p.c.ein data 24 /02 /2016 accettaval'incarico e prestava

giuramento di rite avanti al G.L. Dett. La Rana Nadia Marina presse il Tribunale di Caltanissetta.

SOPRALLUOGO

Daopo aver concordate telefonicamente "appuntamenteo con il proprietario, le operazioni peritali si sone
svolte il 23 aprile 2016. (Vedi All. A - Verbale delle operazioni peritali)

Nel corso del sopralluoge, sono state effettuate tutte le analisi ritenute utili ai fini della formulazione del
parere richiesto. Dopo aver letto il disciplianre di incarico e verificata ['esattezza dei dati riportati, &
state efettuate il rilieve fotografice.

Dall'analisi della decumentazione e del rilievo fotografico, effettuate durante il sopralluoge, sone
emerse delle anomalie che verranne esplicate nel prosiegue.

Dopo aver analizzate le problematiche da riselvere, sone stati richiesti: l'auterizzazione per avvalersidi
un collaboratere ed un congrus acconto. Il geom. Giuseppe Lococo, quale collaboratore autorizzate, ha
eseguito il rilievo con stazione totale appoggiata alla maglia dei punti fiduciali peridentificare le parzioni
demglite, gliampliamenti, le difformiti e procedere all’ aggiornamento cartografico.

Inoltre, & stato effettuato un dettagliato rilievo metrico degli immobili per redigere le planimetrie
aggiornate da depositare presso 'ufficio competente. Per effettuare i suddetti rilievi la sottoscritta si é
recata piit volte presso gli immaobili cggetto della stima.

I: doveroso sottolineare la disponibilita del sig._nel mettere a disposiziene i locali per
effettuare i vari rilievi metrici e per quante riguarda la fernitura di infermazioni e documenti, inerenti

le struttura.

ANALISI DELLA DOCUMENTAZIONE E CORRISPONDENZA DEI DATI

Dal seprallusgeo del 23 aprile 2016 e dall’analisi della documentazione, seno state riscontrate alcune
inesattezze che verranno meglio esplicitate nei vari paragrafi della presente trattazione, sia per quanto
riguarda i dati riportati nell’atto di pignoramento sia per quanto attiene i dati depositati presso 'Agenzia
del l'erritorio.
5i anticipa, per esempio che:
= nell’atte di pignoramento sono stati inseriti erroneamente degli immobili che non sono pin di
proprieta degli esecutati [Vedi paragrafo "Beni oggetto del pignoramento e divisione in Lotti™);
L _una sr.lenen piltunas.p.a come sievice dal certificato camerale [Vedi All. BY;
* nel parco & presente un fabbricato censito come fabbricate rurale al cataste terreni e quindi

senza planimetrie depositate.
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* le planimetrie di alcuni degli edifici oggetto del presente provvedimento esecutive, depositate
presso l'agenzia del Territorio, alla data del sepralluege, non erane cenformi.

81 precisa altresi, che per espletare il mandate, sone stati richiesti:

= all'Ufficio anagrafe del Coamune di San Cataldo, I'estratto dell’atte di matrimenie con annotazioni degli
esecutati;

= all'Ufficio tecnico del Comune di San Catalde, certificate di destinazione urbanistica relativamente ai
terreni - vedi allegati

= all'Ufficio tecnice del Comune di San Catalde, concessioni edilizie e certificati di abitabilita degli
immeohili - vedi allegati.

= all'U.T.LE. di Caltanissetta, le visure catastali ed estratti dei fogli di mappa per verificare i dati catastali
degli immobili - vedi allegati;

= all'Agenzia del Territerie - Ufficie Provinciale di Caltanissetta, ispezioni ipotecarie a nome degli
esecutati per verificare, le iscrizioni e le traserizioni (Ved. All.iCe D1 -b/2 - D/3 -D/4- D/5).

I suddetti documenti fanne parte integrante della presente CI'U e pertanto sono allegati.

PRECISAZIONI

Per la complessita dell’incarice la stima degli immeobili si presegue in paragrafi che enincidono cen la
divisione in lotti.
Gli allegati inerenti la parte generale e le persone esecutate saranne indicati con lettere maiuscole,

mentre gli allegati relativi ai letti e agli immebili saranne invece indicati con i numeri.

CRITERI GENERALI DI STIMA

Per procedere alla determinazione del pili probabile valore di compravendita da attribuire ai beni in
oggette per ogni lotte & state utilizzato il metode pit adeguate.

Uve possibile & stato utilizzate il metodo sintetico comparativo, rapportande il bene con immobili simili
di prezzo neto, espressi in termini di metro quadre cemmerciale, dope aver svelte un'attenta e
scrupolosa indagine sui prezzi di vendita dibeni simili.

Nell'impossibilita di dati certi e congrui cui comparare il bene sono stati utilizzate stime di tipo analitice
come il metodo di trasformazione e il metodo delvalore di ricostruzicne.

In ognicaseo sisono tenuti in debita considerazione i valori della banca dati dell"Usservatorio del Mercato
Immaobiliare (OMI) dell'Agenzia del Territorio e le caratteristiche peculiari del bene sia intriseche che
estrinseche.

Per ogni lotto sono dettagliati i criteri e le motivazioni della scelta.
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BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO E DIVISIONE IN LOTTI

I beni oggetto del pignoramento sono costituiti dai beni sottoscritti che per affinith di caratteristiche e
vicinanza e soprattutte per favorire un eventuale vendita si suddivideno e raggruppane nei seguenti lotti:
* LOTTON1
o Bene N°1 - Appartamento ubicato in San Cataldo (CL] - Viale della Rinascita, n. 114;
edificio A, interno 4, piane 3
o Bene N° 2 - Garage ubicato in San Cataldo [CL) - Viale della Rinascita, 90/C; edificio A,
piang T
* LOTTONFZ
o Bene N°3 - Villetta ubicata in San Cataldo [CL] - Contrada Vassallaggi
* LOTTON®3
o  Bene N°4 - Complesso Turistico ubicato in San Cataldo [CL] - Centrada Vassallaggi
* LOTTON®4
o Bene N°5 - Fabbricato rurale sito in San Catalde [CL) - Contrada Vassallaggi
* LOTTON"5
o Bene N6 - Porzione di Terreno sito in San Catalde (CL) - Centrada Vassallaggi
o Bene N°7 - Porzione di Terreno sito in San Cataldo [CL) - Contrada Vassallaggi
Ed ancora
* LOTTON® 6 - Vediallegati L6/1 e L& /2
o Appartamento ubicate in San Catalde [CL] - Viale della Rinascita, 100, scala B, piano 1
o Garage ubicato in San Catalde (CL] - Viale della Rinascita, 100, pianc 4

[ suddetd immobili distind in catasto al foelio 75 {ex 105 di Caltanisseua) pare, 732 sub 22 e sub 5 {garage), sono

erroneamente fnseriu nell'auo di pignoramento poich ] EGzc_—_—
Y 11
pervenut alla =i, | - 1:2:¢. 15 certificazione ex art,

567 cpe redaua da Notaio Gaspare Mazeara i San Catalelo in cdata 27 mareo 2014.)
* LOTTON®7-VediallegatiL7/1eL7/2
o Appartamento ubicato in San Catalde [CL] - Viale della Rinascita, piano 4
o Garage ubicato in San Catalde [CL) - Viale della Rinascita, 100

I sucldewd immobili distintiin catasio al foglio 75 (ex 105 di Caltanissetta) part. 911 sub 33 e sub 45 {parape), sono

erroneamente inserid nell’awo di pignoramento poiché, con ato di compravendjt_
Y .2 pervenu ai
coniu | [

Vedi pag. 14 certficazone ex art, 567 cpe redalla cla Notaio Gaspare Mazeara di San Catalelo in data 27 marzo
2014,

Per le ragioni sopra dette il lotto 6 ed il lotto 7 non saranno oggetto di stima

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

b

&
; ‘*a Firmato Da: GIUNT A LUIGEA MARIA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial# 307HA0S00643184 6482 0f3e2 5451179

L=



LOTTO 1

Il lotte 1 & formato dai seguenti beni:
* Bene N° 1 - Appartamento ubicato a San Catalde [CL] - Viale della Rinascitan.114, edificio A,
interna 4, piane 3

* Bemne N° 2 - Garage ubicate a 5an Cataldo [CL) - Viale della Rinascita, n. 40/C, piane 1!

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SAN CATALDO (CL} - VIALE DELLA
RINASCITA, 114, EDIFICIO A, INTERNO 9, PIANO 3

L'appartamento adibite a civile abitazione, & ubicato al terze pians, interne 4, della palazzina
denominata “A" sita in Viale della Rinascitan 114, a San Cataldo.

L'edificio & stato costruito con giusta licenza edilizia del 1487, & una struttura intelaiata con quattre
elevazioni fuori terra.

All'appartaments, si accede tramite un vane scala condominiale dotato di ascensore, esso & composto
da tre vani, oltre cucina, bagno e disimpegne, confina con il vaneo scala, proprieta di altra ditta e con aree
condominiali.

L'appartamento & in buone condizieni, sia dal punte di vista statice, sia dal punto di vista della
manutenzione. ' un ambiente salubre, ben mantenute, senza rifiniture di lusse. Gli infissi sono in
alluminio anedizzato con serrande in Pve, mentre le porte interne sonoe in legno tamburate color noce
del tipo economico, i pavimenti e i rivestimenti del bagno e della cucina soneo in ceramica di discreta
qualitd, cosi come i sanitari.

I vani sono ben areati ed illuminati, 'intonaco interns & in ottime condizioni, solo in alcuni punti si
riscontrane aleune tracce di umidita da condenza.

L'immeobile & dotato di allaccio idrico e fognario, della fornitura di rete elettrica, gli impianti sone
realizzati sottotraccia e sono adeguati all'use dell'immobile.

Il presente un impiante di riscaldamentso autenoeme con termaosifoni, alimentato da una caldaiaa gas che
garantisce anche 'erogaziene di acqua calda sanitaria.

L'immebile non presenta perzioni di proprieta a terrene o giardine, né posto auto o cantina e /o soffitta.

Per la distribuzione degli spazi si rimanda alla pianta ed alla planimetria catastale allesata.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A SAN CATALDO (CL) - VIALE DELLA RINASCITA, N.90/C PIANO T

Il locale a piano terra, adibito a garage ha 'accesso dalla terza saracinesca da destra guardandeo il
retroprospetto della palazzina, e precisamente al numera civice 90/C.

Sitratta diun lacale ad unico vans di circa 25 mé, soppaleato per meta con struttura in ferro.
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L'immebile & dotato di allaccio idrico e fognario, della fornitura di rete elettrica, gli impianti sone
realizzati sottotraccia e sone adeguati all’'use dell’immabile. L presente anche un piccolissimo vano
corredato di we e buttatoio.

Il sarage & intenacato e pavimentats, la porta esterna & una sarcinesca in ferrp, cosi come in ferro € la

portada accesse al vano scala.

PARTI COMUNI

Gli immebili in eggetto, sopracitati come Bene 1 e Bene 2, essendo parte integrante di un cendominie,
come stabilite dalla nermativa vigente, condividono con le altre unitd immoeobiliari del palazzo il lastrice

solare, le scale, 'ascensore, le murature e le fondazioni.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnalano servith gravanti suibeni in oggette.

VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI

Sone presenti vincoli ed oneri condominiali che resteranns a carico dell'acquirente.

NORMATIVA URBANISTICA, REGOLARITA EDILIZIA

Seconde gli elaborati allegati al PRG del comune di San Catalde modificato ai sensidel DDGn. 713 del 9
luglie 2004, il fabbricato ricade in Zona B2 "saturazione edilizia private nel centre abitata”.

L'edificio & stato realizzato dalla coep. SCEAC- Societa Cooperativa LEdile e Affini Cestruzieni con giusta
Concessione edilizia n. 02100 rilasciata dal comune di San Catalde in data 5 febbraio 1987,

Pertante il fabbricate, & conforme agli strumenti urbanistici, non & settoposto a vinceli artistici, sterici o
alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

Agli atti risulta anche il certificato di abitabilita

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA'

Gli impianti sone adeguati all'uso dell'immebile anche se:

* non esiste la dichiarazione di conformita dell’'impiante elettrice;

* non esiste la dichiarazione di conformita dell’'impianto termice;

* non esiste la dichiarazione di conformita dell’'impiante idrice;
Alla data del sopralluogo l'immobile non era dotato dell’attestato di prestazione energetica APL,
pertants la sottoscritta ne ha predisposto la redazione vedi All. L1/11 previe ulteriore soprallusga il 20

maggic 2017, ed ha effettuato 'iscrizione dell'immeobile al catasto energetico dei fabbricati ID. 477534
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TITOLARITA

Gli immebili suddetti, appartengeno ai seguenti esecutati:

Regime patrimeniale di comunione legale dei beni [Vedi All. F].

STATO DI OCCUPAZIONE DEI BENI 1 E 2 BDELLOTTO 1

Sial'appartamento che il garage sone cccupati da terzi con regelare contratte di locazione.
In relazione al contratte si riportano le seguenti infermazieni (Vedi All. L1 /8)

* Datadistipula del Centratte: 01/04/16

* Scadenza contratto: 31/03 /2018

* Registrazione contratto: 12/05/2016

* Canone dilocazione mensile comjplessivo per i due immobili: € 380,00

DATI CATASTALI

Corrispondenza caiastale

Durante il sepralluege, si & riscontrata una differenza tra la planimetria depositata presse il NCEU -
Agenzia del Territorio di Caltanissetta e la distibuzione interna degli ambienti dell'appartamente e
precisamente la parziale demoliziene di una parete divisoria, senza alterazione strutturale o
ampliamenta delle superfici.

8i & provveduto alla presentazione del DOCFA per variazione di planimetria interna.

I dati riportati sone quelli aggiornati.

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SAN CATALDO (CL) - VIALE DELLA RINASCITA,
N.114, EDIFICIO A, INTERNO 9, PIANO 3

Catasto fubbricati (CF]

vuriazione del La/N8/2017 protocollo CLOOAGTOSA in utti dal L7/08/2017 diversy distribuzione di spuzl internt.

Duati i dentificativi Duati i classumente
Sex, Foglic Lurt. Sub Zonuy Cutep | Clas Cunsisten, Superficie Rendity | Pianwe Graffate
Cens, §u ratustle
7c Totule: 117 mé 3
[~ CEU “ 732 16 Af2 2 4, 5 wvani Totule escluse uree £ 209,17 int9
ex 105
scoperte: 114 mé srala A
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BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A SAN CATALDO (CL) - VIALE DELLA RINASCITA, N.
90/C, PIANO T

Cutuste fubbricuati [CF]

Duati i dentificativi Duati di classamento
Sex, Fugliv Furt. Sub. Luonu Cutep | Class Consisten. Superficie Rendita | Piano Graffate
Cens, e vatdstule
I CEL 75 73 a3 i 4 22 me Totule:25 me £509,08 T
ex 105

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Alla presente si allegano le visure storiche per immobile che confermano i dati della provenienza

ventennale. [Vedi All. L/1, Al L/1.1, AllL L/2)

PROVENIENZA VENTENNALE

Come da certificazione notarile ex art. 567 cpc in fascicole, redatta dal notaio Gaspare Mazzara di san

Catalde in data 27 /03/2014, i beni in oggetto sono pervenuti ai coniugi intestatari in vir_
Pertanto peribeniin oggetto:

*  Sussiste continuitd nelle trasecrizieni per il ventennio precedente alla data di trascriziene del

plgnoramento;

La situaziene della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pigneramente risulta

Invariata;

DATI CATASTALI PROPRIETA’ LIMITROFA

Come gia dette gli immobili fanno parte di una palazzina in Viale della Rinascita, 114 San Catalds, censiti

al foglio 75 part. 732 vari sub.

CONSISTENZA, SUPERFICIE CONVENZIONALE E STIMA

La censistenza delbene & data somma delle "superfici ponderate” che compongeno 'immobile, ossia le
superfici lorde moltiplicate per un coefficiente riduttive attribuite in base alla destinazione d'uso per
ottenere la cosiddetta superficie convenzionale.

- La superficie dei due balceni dell’appartamente é stata ridotta al 25%
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SAN CATALDO (CL} - VIALE DELLA RINASCITA,
N.114, EDIFICIO A, INTERNO 6, PIANO 3

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Alteres Fiuanuw
MWetta Lorda Convenzionale
Abiturione 119,00 mg 129,00 mg 1,00 129,00 mi 3,00 m
Bulcone scoperto 9.63 mq 9.63 mq 0,25 241 mq 0,00 m
Totale superfivie vonvenzivnal e: 131,41 my
[neidenzs condeminial e: 00D | %
Superficie convenzienale vomples sivi: 131,41 my

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A SAN CATALDO (CL) - VIALE DELLA RINASCITA, N. 90/C, P. T

Destinuzione Superficie Superfivie Coefficiente Superfivie Alteea Fiano
Netts Lurda Convenzionale
Autorimessa 22,00 mi 25,00 mi 1.0n 25,00 mi 300m | T
Tuotule superficie ronvenzivnal e: 25,00 my
[nvidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzienale comples siva: 25,00 my

Per procedere alla determinazione del pit probabile valere di mercate, dopo aver svolto una scrupoelosa
indagine di mercato sui beni simili e limitrofi, si ritiene congruo applicare un valere unitarie di €
780,00 /mqcemmerciale per 'appartaments e di 600€/mq per il garage.

Detto valore tiene in conto tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immaobile: ubicazione,
caratteristiche e peculiarita della zona, sussistenza di eventuali vinceli e/o servitii attive o passive, dati
metrici, caratteristiche costruttive, condizioni statiche, state di conservazione e finiture ed infine
situazione del mercate e in merite a domanda e offerta.

%1 sono tenuti in debita considerazione i valeri della banca dati dell’Usservatoric del Mercate

Immaobiliare (UOMI) dell'Agenzia del Territorio.

Pertanto:
[dentificative corpo Superfivie Valore Yalore Quots in Tuotuls
ronvenzionale unitario romplessive vendita
Bene N* 1 - Appartumento
Sun Cataldo [CLY - Viale dellu Rinascita, 131,41 mg 7R0,00 £/ £ 102 499 80 LO01,010 £ 10250000
114, edificio A, interno 9, piano 3
Bene N° 2 - Gurupe
San Catald o (CLY - Viale dellu Rinascita, | 25,00 mq 600,00 €/ £ 15.000,00 1na,0n £ 15.000,00
plunn T
Valore di stima; | 12012800
I beni possone essere venduti anche singelarmente.
11
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LOTTO 2

Il lotte & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 3 - Villetta ubicata in San Cataldo [CL]) - Contrada Vassallaggi

DESCRIZIONE, CONDIZIONI E CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'immebile in questione, adibito a civile abitaziene, & ubicate in contrada Vassallaggi, agro del comune
di San Catalde. La proprieta si raggiunge dalla strada provinciale n. 33, nel tratto che collegaSan Catalde
con Serradifalco.

Il fabbricato & distinte in catasto al N.C.LLU. di San catalde al foglio 63 particella 259, sub 3, é dotato di
una corte pertinenziale esterna di mq 3324 compresa l'aera di sedime del fabbricate, censita al cataste
terreni foglio 63 San Cataldo part. 337, 340,342, [Vedi Al L2/3,L2/3.1, L2/3.2)

Il fabbricato per il quale & stata rilasciata regelare concessione edilizia in sanatoria, non € sottopesto a
vincoli artistici e storici, cosi come il terreno di pertinenza nen ricade in zona vincolata.

La villetta & stata realizzata negli anni 70, e probabilmente il nucleo iniziale ha subite un'ampliamenteo
neltempo.

Alle state attuale 'immebile ha una cepertura a due falde e si sviluppa su due elevazioni fueri terra,
anche se il piano terra & parzialmente interrato.

Lo stabile dal punte di vista statico & in discrete condizioni, necessitano invece di manutenzione
ordinaria l'intfonace esterne, per la presenza di alcune lesioni di lieve entitd e macchie di umidita da
risalita e, la pavimentazione esterna del portice al piane terra, lesionata da prebabili movimenti del
terrenc sottostante.

L'interno, recentemente ristrutturate, presenta rifiniture di buecna qualith, pavimenti in gres,
rivestimenti di cucina e bagne in ceramica, sanitari in ottimo state di manutenzione, gli infissi seno in
alluminio ancdizzate con serrande, le porte interne sono in tamburato del tipo economico.

L'immebile & dotato di allaccio idrico e fognario, della fornitura di rete elettrica, gli impianti sone
realizzati sottotraccia e sone adeguati all'uso dell'immabile. Il riscaldamento dei vani & garantito dalla
presenza di una caldaia, e alcuni vani senc altresi deotati di pompe di calere per il
riscaldamento /raffrescamente. T'utti i vani sono dotati di illuminaziene e aereazione adeguata.

Per la distribuzione degli spazi e le destinazioni d'uso e i mq degli stessi si rimanda alle piante ed alla

planimetria catastale allegate. (Vedirispettivamente All. L2/4 e 4.1 AlL L2/7)

NORMATIVA URBANISTICA E REGOLARITA EDILIZIA

Seconde gli elaborati della Variante Generale di Revisione del PRG, e fatte salve le destinazioni
conseguenti-alla visualizzazione delle linee di piano su mappa catastale 'immobile ricade in zona "L -
edilizia rurale e verde agricola”.

Presso I'Ufficio I'ecnice del Comune di San Cataldo relativamente all'immebile in oggetto risultane:
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- concessione ediliziain sanatoria n. 0036 del 25 settembre 14991 rilasciata in testa a_
-per la costruzione di capannoni e fabbricati destinati ad attivitd industriali (Vedi All. L2 /97;
- concessione edilizia in sanaterian. 0536 del 12 agoste 19497 rilasciata intestaa #_
_per cambio di destinazione ad uso residenziale di quattre
edifici facenti parte di un complesso produttivo (Vedi ALl L2749 ;
- autorizzazione allo scarico fognario n. 4183 del 10 aprile 2003;
- certificato di abitabilita prot. n. 12863 del 2003.
Il fabbricata, non & softopesto a vinceli artistici, storici o alberghieri ed &, come gia stato detto,
regolarmente censito al N.C.L.U. di San catalde al foglie 63 particella 259, sub 3.
Ma, alla data del sopralluoge la planimetria catastale depositata presse 'agenzia delle Lntrate - Ufficio
provinciale del T'erritorio di Caltanissetta non & risultata conforme, dal rilieve fotografico e metrico sone
emerse le seguent difformita:
- ladiversadistribuziene degli spazi interni,
- tre piccoli vani realizzati in assenza di concessione,
- lapresenzadi un pertico in legno lamellare adiacente quello in muratura [autorizzato)
- ed infine, la presenza di una piscina limitrefa al portice al piane terra [non autorizzata].
Nell' allegato L2/6 sono evidenziate le suddette parti abusive.
Inoltre, nelle tabelle che seguoneo si ripertanc i mq e la destinazione dei vani che compongone
I'immebile, nella prima “l'ab A" sono indicate le superfici assentite dalla concessione edilizia, mentre
nella seconda "I'ab B" le superfici delle state di fatte (in grassette le differenze].
La sottoscritta non ha potute procedere all'agoiornaments della planimetria poiché purtreppo le opere
abusive non possone essere oggetto di alcuna sanatoria, non rientrane nei casi di ammissibilita previsti
dalla legge, in quanteo gli indici di edificabiliti della zona "L", ossia 0,03mec/my, sono gia stati saturati.
Inoltre, non é altresi possibile richiedere ampliaments velumetrico ai sensi del cosiddetto "Piane casa”
Legge 6/2010 e proroghe art. 11 L. 26/2012, poiché 'immaebile & gia stato oggetto di sanateria ai sensi
della L. 47 /5.
Per quanto sopra detto:
- la planimetria catastale non & conforme;
- la regolarita edilizia dell'immaobile & inficiata dalla presenza di parti abusive non sanabili;
- la piscina pud essere auterizzata ai sensi dell’art 36 dpr 280/2001 recepito con art. 14 L. R.
16/2016;
- solo dopo la rimessa in pristine dei luaghi con la demslizione delle parti abusive sard possibile
depositare il BUOCKA per diversa distribuzione interna.
Nella stima del fabbricate sene messi in evidenza i costi per la demolizione delle parti non conformi, e

per completare la decumentazione.
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TAE A VEDI PIANTA M ASSENTITI DA CONCESSIONE EDILIZIA

Descrizione Superfivieresidenziale Netta Superfivie nen residenziale Netta Altezen Fianwe
Letto L3 49 mig 2,06 m T
Letto 15,08 mq 2 fifrm T
We 3,78 my <mom T
Corridoio 11,02 my 2,86 m T
Letto 12,06 mig 2,86 m T
Ripostiplio 8,03 mq 286 m T
Ripostiplio 13,21mg 2,86m T
Locule spombeto 22,22 mi 286 m T
Forno i, 700 gy 2,06 m T
Locile di spombers 19,3 g 2,86m T
Lovcale caldaia 0 muyj T
TPortico 19,26 m 2,06 m T
Tettoiu 01 tmgg T
Ingresso h.22mqg 280 m 1
Sopplorno 19,48 mq 2,80 m 1
Cucinu LAB¥ mi 2,80 m 1
WG 5.7 mqg 2,80 m L
Salone 27,12 myg 2,80 m 1
Ripostiplio 8,51 mq 280 m 1
Lavanmderia 0 my 1
Terrae sceperty g livello 77,71 my 1
Corte pertinenziale 279,00 mi

TAE B VEDI PIANTA M STATO DI FATTO

Descrizione Superficie residenzisle Netta Superfivie nen residenziale Netta Altewes Ciunw
Letto L34 mig 2,86 m T
Letto 15,08 mq 286 m T
wC 7,52 my 86 m T
Corridoin 14,02 my 286 m T
Letto 12,08 mig 2,86 m T
Ripostiplio 0,03 my 286m T
Ripostiplio 13,21mqg 2,86m T
Locule spombeto 22,22 my 288 m T
Forno i, 700 1y 2,06 m T
Locile di spombero 19,3 mig 2,896m T
Locale caldaia 1,82 my 2Bem T
TPortico 19,26 m 2,06 m T
Tettoiu 42,80 mig T
Ingresso 522 mqg 280 m L
Sopplorno 19,48 mp 2,80 m !
Cucinu LA.6Y mi 2,80 m L
WG 5.7 mg 2,80 m L
Salone 27,12 mqg 280 m 1
Ripostiplio 8,51 mqg 280 m 1
Lavanderia 7,34 mn 280m 1
Terraea sveperts g livello 66,80 mi] 1

Corte pertinenziale

279,00 mi
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PARTI COMUNI

L'immebile in oggetto, condivide la stradella di accesso con altri immebili, peiché & stato inizialmente

realizzato come facente parte di un complesso industriale e poi trasfarmate in abitazione.

SERVITU, CENSQ, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnalano servitii gravanti sul bene in oggette, ed altresi non sono presenti diritti demaniali o usi

civicl.

VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI

Non sono presentivinesli ed oneri condominiali.

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA'

Gli impianti sono adeguati all'uss dell'immebile anche se non hanno certificazione.
L'immebile non & dotato dell’attestatoc di prestazione energetica, e non se ne pud predispone la

redazione peiché la planimetria catastale nen é conforme.

TITOLARITA

L'immebile cggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni [Vedi All. F).

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE IDENTIFICATO COME 3

L'appartamento in villa & occupato al momente dalla famiglia cl_ con regolare

contratto di comodato d'use gratuito registrato il 2 febbraio 2016 aln. 201 presso Agenzia delle Entrate

- Ufficio territoriale di Caltanissetta. (Vedi All L2 /1)
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DATI CATASTALI

Corrispondenza calastale

Come gia anticipatoe nel paragrafe "Normativa urbanistica e regolarita edilizia” la planimetria non &
confoerme. Si riportano i dati risultanti dai certificati catastali ed in allegato la planimetria ad oggi
depositata.

Il fabbricato & dotate di corte esterna di mq 3.324 compresa ['area di sedime del fabbricato censita al
catasto terreni San Catalde, feglio 63 particelle 337,340 e 342,

La settoscritta ha provveduto alla voltura poiche i suddetti terreni risultavans ancora intestati ai

precedenti proprietari. (VediAll L2/3,L2/3.1, L2/3.2eL2/2)

BENE N° 3 - VILLETTA UBICATA IN SAN CATALDO (CL} - CONTRADA VASSALLAGGI

Catuste fubbricati [CF]

Dati identifivativi Duati i classame nto
Sex, Fogliv | [Fart Sub. Zons Catep. | Clusse | Censisten. Superficie Rendita | Piano Graffato
Cens, vty stule
Totule: 268 m¢
I CEL i3 2549 3 Af3 1 11 vani Totule escluse aree | £ 208,25 rT-1
scoperte: 250 me
Vedi Allegawo L2 /1 - visura storica dell'immobile NCEU fg. 63 part 259 sub 3 villeuwa
Catastoe terreni
Disti identifi cativi Dati di clussumente
Foplin LPuart. | Sub. | pore Qualita Classe | Superfivie | Rendita Rendita Proprietario
ha are vu duminivale | apraria
g 1
B3 337 2 chiusi 17 55 £ 6,80 £3.467
g |
I |
73 3t - chiusi nngaa £3,31 £1.74
+ I
I |
3 312 - tmatdorleto nnnea 86 £ 3,90 £2,13
q |

Vedi Allegato L2 /2 - visura storica calasto terreni fe, 63 part 337, 340, 342 corte - volturadi

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Alla presente siallegano la visura storica per immobile e le visure dei terreni che costituiscene la corte,

a conferma dei dati della provenienza ventennale [Vediallegati L2 /1 e L2 /2).

PROVENIENZE VENTENNALI

Come da certificazione notarile ex art. 567 cpc in fascicolo, redatta dal notaio Gaspare Mazzara di san

Catalde in data 27 /03/2014, { beni in oggetto sono pervenuti ai coniugi intestatari in virta dell’atto di

compravendita |
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Pertante peribeniin oggetto:
* sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
* lasituazione della proprieta antecedente il ventennieo dellatraserizione del pignoramento risulta

Invariata;

DATI CATASTALI PROPRIETA’ LIMITROFA

Le particelle 337, 344} e 342 che costituisceno la corte del fabbricate confinano con i terreni identificati

con le particelle nn. 470, 338,339,344, 30, 348 e 26 del foglic 63 del comune di San Catalde.

CONSISTENZA, SUPERFICIE CONVENZIONALE E 5TIMA

Destinagxione Superfivie Superficie Coefficiente Superficie Altewm Fiuno
Metta Lorda Cenvenzivnale
Ahituzione pluno terra 0,67 my L0503 mog 1,00 105,03 mog 2.86m
Locule di depposito 18,26 my 5897 mg 0,60 2948 mqg 2.86m
Tortico o Miuno terra 25,00 my 25,00 mg 0,35 8,75 mig 2.86m
Portico o Piano terra 208,30 mu 2830 mg 0,10 283 mq 286m | T
Ahituzione plano primo 02,13 my 115,80 mg 1,00 115,80 mg 2,80 m
Terrawed 25,00 my 25,00 mig 1,35 8,75 mig nolm | 1
Terruzed 41,80 mr 11,80 mq 0,10 4,18 mg 00m | 1
Corte pertinenzuale 25,00 mr 25,00 mog 0,10 250 mg 0,00 m
Corte pertinenciuale 327900 moy 327900 mo nnz 6558 mg 0,00 m
Tuotale superficie convenzivnale: 342,90 my
[nvidenzy condominiale: 0,00 %4
Superficie ronvenzionale rcomplessivi: 342,90 my
17
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Lacensistenza delbene & data somma delle "superfici ponderate” che compongono 'immobile, ossia le
superfici lorde moltiplicate per un coefficiente riduttive attribuito in base alla destinazione d'uso per
ottenere la cosiddetta superficie cenvenzionale.

- il portico a piano terra é stato considerato al 35% peri primi 25mq e poial 10%

- laterrazzaal primo piano & stata considerataal 35% periprimi 25mgq e poial 10%

- ilocali deposite al pianec terra sono stati considerati al 50% poiche collegati ai vani principali

- lacorte pertinenziale & stata considerataal 10% periprimi 25mgqe poial 2 %
Per procedere alla determinazione del pitu probabile valere di mercate, dopo aver svolto una scrupolosa
indagine di mercato sui beni simili e limitrefi, si ritiene congrus applicare un valere unitario di €
650,00 /mqecommerciale.
Detto valore tiene in conto tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile: ubicazione,
caratteristiche e peculiarita della zona, orografia del terreng, sussistenza di eventuali vincali e /o servitil
attive o passive, dati metrici, caratteristiche costruttive, condizioni statiche, state di conservazione e
finiture ed infine situazione del mercato e in merito a domanda e offerta. La banca dati dell’Osservatorio
del Mercate Immobiliare [OMI] dell'Agenzia del Territorio propone come valori di mercato lorde

commerciale un range tra 530,00 e 780,00€/mq.

PERTANTO:
[dentifivative vorpo Superficie Yalore Vulore Quuts in Totule
ronvensionale unitarin romplessive vendita
Bene B 3 - Villetta 344,80 mg 50,00 £ fmg £ 22737200 100,00 £227.370,00
San Cutuldo (CLY - Contrada Viessallagei

Valore di stima: £227.370,00

Cui eventualmente vanno detratti i seguenti cesti

Demolizione delle porziont abiusive 1nnn,0n £
Trustformuzione della tettolu in pergolato con smonto di coppl 1non,00 £
Richiestu autorizzazione per piscing art 36 dpr 2802001 recepito conart. 14 legge regionule 1o/ 2016 000,00 £
Reducione tipo muppule per inserimento in muppa piscine a00,00 £
Imposte catastali per tipo mappule L0e,0n £
Presentueione docfy per varweziont plunimetria catastale (rillevi gid eseguiti) annnn £
Imposte catustuli per doctu Loon£
Redudone di ATE 250,00 £

Totale costi € 4.309,00
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LOTTO 3

Il lotto ¢ formato dai segucnti beni:

* Bene N°4 —_Dntrada Vassallaggi - San Cataldo {CL)

DESCRIZIONE, CONDIZIONI E CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 4 - |G o TRADA VASALLAGGI -SAN CATALDO

I beni appartenenti a questo lotto costituisceneo la proprieta su cui sorge _centm

polivalente per la sport e il tempo libers, sito in Contrada Vassallaggi-Reccella, nel territorio di San
Catalde, a pechi chilometri da Caltanissetta.

Il territoric & adagiate su una cellina, da cui si pud ammirare lo splendide pansorama collinare
dell’entroterra sicilianao.

_insiste suarea di 36.321 metri quadri, e per la sua centralitd si prepone come punte
di sosta turistice e tappa obbligata per i visitatori della vicina area archeolegica Vassallaggi e per le
limitrefe riserve naturali Lage $fondate, Lage Soprane, Monte Conea e Valle dell'llimera, e si raggiunge
percorrende la strada provinciale 33, nel tratto che cellega San Cataldo con Serradifalco.

La suddetta strada ne segna il confine ovest mentre a Nord si trova un appezzamente di terrenc
destinato dalle previsioni di piane ad attrezzature sportive su cui insite un fabbricato rurale di antica
costruzione (identificati nella presente rispettivamente Lotto 5 bene & e 7 e Lotto 4 bene 5], ad est
confina con particelle di terreno di tipe agricels mentre a sud & lambite da una strada vicinale.

Il lotto & interamente recintate per 720 m e song presenti due cancelli automatizzati, prati e palme
caratterizzane i camminamenti interni e gli spazidi manovra sone ben definiti.

I dotato di un ampio parcheggio, quasi 4000 mq dislocato in 4 settori, e si articola in varie zone ben
disinte, poiché & composto da una serie di cestruzioni atte all'accettaziene, all'intrattenimento, alla
ristoraziene e la fornitura di servizi agli utenti, ma & anche un luogo ideale dove prendersi cura del
proprio corpe in palestra o piscina.

In sintesi il parco & curate e funzionale, ricce di offerte ludiche e ricreative che certamente trevano il
gradimento dei fruitori, anche se gli impianti sono ormai fortemente datati.

La struttura ludice spertiva ha assunte la sua conformazione con interventi edilizi realizzati
prevalentemente dal 19496 al 2000.

_ ha una detazione impiantistica costituita da piscine e specchi di acqua all’aperts,
attrazioni ludiche quali gicchi e sciveli il cui funzionamemts & garantitc da apparecchiature e
attrezzature quali sistemi di filtraggio, vasche di compensazione, pompe e apparati elettremeccanici.
Nella struttura si possono altresi erganizzare meeting aziendali, convention e seminari poiché é dotata

di sale attrezzate e ristorante.
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Nelle specifico entrandso dal cancello principale si riscontrano due ampi parcheggi e proseguende la
strada verso destra si raggiunge la zona "sportiva” sestanzialmente costituita dall’edificio che aspita la
piscina coperta, l'idromassaggio e la palestra. Nell'sdificio al prime piane, sopra gli spegliatoi, é state
ricavato un ristorante pizzeria con cucina e sala da pranze.

Alle spalle della piscina si trova un campo di calcio a otte affiancate da un piccole edificio che ospita
spogliatei, serviziigienici ed infermeria.

Salendo per la strada a sinistra invece, si raggiunge la zona divertimento del parco composta lagune
ludiche, ride splash e piscine di varie dimensioni che sone utilizzate anche da vasche di arrive per gli
acquasciveli, i kamikaze e i tubolari.

La zona ludica comprende anche il solarium, una pista per la ginnastica aercbica e un'area attrezzata
per pic nig, il parco offre anche il servizio bar e ristorante ed in particolare.

A correde dell’intera struttura vi seno: un edificio adibito ad uffici, vari magazzini, lecali tecnici, e
ovviamente gli impianti di depurazione, l'impianto antincendio e la cabina Lnel.

Tutti gli edifici del parco sono in discreto stato di censervazione e ad oggi necessitano di interventi di
manutenzione ordinaria seprattutto perché alcuni di lero sene adibiti ad un uso stagionale.

Gli ambienti sono salubri, adeguatamente areati ed illuminati l'intonace, realizzato nei tre strati di
finitura, & in buone condizioni, solo inalcune stanze seno presenti lesionidell'intonaco poco significative
e trace di umidita da condenza.

| pavimenti sono prevalentemente in gres o ceramica, i rivestimenti delle cucine e dei bagni sone
realizzati con piastrelle in ceramica e i sanifari sono in bueone state di manutenzione.

Gli infissi sone in alluminio ancdizzato cen serrande, le porte interne seno in tamburate del tipe
econemico. Nessun ambiente ha rifiniture di lusso.

L'immebile & detato di allaccio idrice e fognario, della fornitura di rete elettrica, gli impianti sone
realizzati sottotraccia e adeguati all'uso dell'immosbile.

Per quanto riguarda la produziene di acqua sanitaria ogni edificio & dotate di caldaie e di impianti di
riscaldamento /raffrescamento.

Per la consistenza degli edifici e la distibuzione degli ambienti si rimanda ai paragrafi successivi, alle

piante e alle planimetrie allegate alla presente.
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RILIEVI DEL CTU

I vari edifici sono censiti presso Agenzia delle Entrate - sez. Territorio di Caltanissetta, ma durante il
sopralluogo e dall’analisi della documentazione la sottoscritta ha potuto constatare le seguenti
inesattezze.

Per quanto riguarda la particella 403 del foglio 49 si rileva che:

¢ sulla planimetria non sono presenti alcuni edifici in legno, alcune delle tettoie e dei pergolati in
particolare della zona pic nic.

* Tedificio “D” adibito a sala multiuso, sebbene abbia una planimetria catastale conforme ai luoghi,
non e ben rappresentata sull’estratto di mappa infatti, ha una sagoma difforme poiché molto piu
piccola.

¢ nell’edificio denominato “A” un portico € stato chiuso con strutture precarie senza
autorizzazione

* tra il portico dell’edificio “A” e 'edificio “D” - pagoda e stata realizzata la costruzione di un

raccordo sempre in struttura precaria
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DATI CATASTALI E CRONISTORIA DEGLI STESSI

Paragrafo aggiornato con precisazioni richieste durante l'udienza del 7 febbraio 2018

Alla presente si allegane le visure storiche, dalle quali & possibile esaminare la cronistoria catastale della

particella 403 del foglio 49, e precisamente:

Catasto terreni

La particella 403 del Foglic 4% Catasto Terreni si genera per fusione e soppressione di svariate particelle

cosi come sotto meglio specificato con i seguenti Atti di Aggiornamento Catastale:

Con il Tipo Mappale per VARIAZIONE GLOMLETRICA del 10/11/1998 n. 1877.1/1998, in atti
dal 10 novembre 14998 per soppressione e fusione delle particelle 216, 217, 337, 336, 367, 368,
370 del foglio 49, si genera la particella 403 del foglio 44, superficie 15, 531 magq, classata alla
qualitd AREA DI ENTI URBANI E PROMISCUL;

Cen il Tipo Mappale per VARIAZIONE GLOMLETRICA del 01/06/1999 n. 1075.1/1999, in atti
dal 01 giugneo 1999 si accorpanc le particelle 87, 253, 254, 255 e pertanto la particella 403 del
foglio 44 assume la superficie definitiva di 36,321 mq, e rimane classata alla qualita AREA D]
ENTI URBANIE PROMISCUIL;

Con il Tipo Mappale per AMPLIAMENTO del 10 /03/2000 n. 586.1 /2000 protoceolle n. 249566,
& stata ampliata la sagoma in mappa del corpe "D" (pageda). Questo ampliamente riguarda

esclusivamente 'uniti immobiliare censita con ilsub 1.

Cutuste terreni (CT)

Duati i dentifi cotivi Disti di clussumento
Superfivie Reddite
Fe DPurt. Sub. | Porz, Qualiti Classe hu are ca Deminicale Aprario Propricturic
19 403 - Ente Urhano 36321 ]

Catasto fabbricati

Dopo aver costituito la particella 403 del fg 4% alla sezione Cataste Terreni, sono state presentate le

seguenti pratiche DockFa [Denuncie di nuova costruziene e variaziene) al NCEU - Cataste URBANO, per

censire gli immebili che costituiscone il parce:

con Denuncia di NUOVA COSTRUZIONL del 16 novembre 1998 prot. n. DO0742.1/1998
(partita 10004322 med 58 - #54) & stata costituita una unica unita immaobiliare, censita al foglio
44 con la particella 403 senza subalterni, con categoria "F3- IN CORS0 D] COSTRUZIONE";

con successiva Denuncia di variazione per DIVISIONLE AMPLIAMENTO I ULTIMAZIONLE DI
FABBRICATO URBANO datata 15/06 /1999 prot. n, C00393.1 /1999 in atti dal 15/06/1999, &
stata soppressa la particella 403 senza sub per generare le seguenti unitd immebiliari

* il sub 1 che identifica l'impiante pelispeortivo- categoria D/6 - vedi AlL L3 /9 visura storica
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* ilsub Zcheidentifica il corpo uffici al piano 1 - categoria A/3 - vedi All. L3 /9 visura storica

come sotto specificato

NCEU
Disti identificativi Diati i clas sumente
Fe Purt. Sub. Tona Categ. | Clusse | Consist Sup, vatustale Rendita r Proprietaric
Cens,
49 | 403 [ 1 D/6 € TL656,39 |
49 403 z AS3 1 5.5 vuni 92 m¢ £149,13 =

- Con Denuncia di ¥ariazione per AMPLIAMENTO del 17 /0372000 protocollo n. 29566 in atti
dal 17/03/2000 [n. 586.1/2000), & stato modificato esclusivamente impianto pelisportive
identificato al sub 1, per ampliamente e inserimente in mappa del corpo "D" pagoda. Gli edifici
del parco sone censiti con le lettereda A ad

- Siregistraanche unaVariazione per CLASSAMUENTO del 12/0%/2001 protocollo n 118027 in atti
dal 12/09/2001 (n. 2122.1/2001).

Alla data della redazione della presente, dopo aver verificato la non corrispondenza dello stato di fatte
con le planimetrie catastali depositate presse Ufficie Territeriale dell'Agenzia delle Lntrate, come gia
detto la sottoscritta ha predisposto una serie di operazioni atte a regolarizzare la situazione catastale.
In prima analisi si & verificato che, nonestante la denuncia di variazione del 17 /03 /2000, 'edificio "D"
nen risultava inserito in mappa, e si é prodotta adeguata istanza per 'inserimento dello stesso.

Si é reso necessario il rilieve celerimetrico appeggiato ai punti fiduciali per il successive inserimento in
mappa di ampliamenti e fabbricati non presenti in cartografia.

I infine, dopo aver verificato cen rilieve metrice gli edifici costituenti il parco si & provvedute
all'aggiornamento e/o inserimente di tutte le planimetrie

- Con redazione di tipe mappale e Denuncia di Variazione per AMPLIAMENTO LI DIVERSA
DISTRIBUZIONLE DEGL] SPAZ] INTERNI del 24/08/2017 protocollo n. CLOU47662 in atti dal
25/08/2017 (n.5950.1/2017). Detta variazione ha inoltre compertate l'attribuzione aggicrnata

della rendita confermata su opportuna stima catastale ed ha modificate il sub 1 in sub 3.

Per quante sopra detto:

DATI CATASTALI ALLA DATA ODIERNA (DOPO LE VARIARIAZIONI}

Cuatasto terreni (CT)

Duati i dentifi vativi Dati di classumente
Superficie Reddite
Fg Lurt. Sub, | Forz, Qualiti Classe b ure v Duminicale Apruriv Propricturic
19 103 - Ente Urhano 36321 ]
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NCEU

Dati identifivativi

Dati di clus sumente

Fg Purt. Sub. fonu Categ. | Clusse | Consist Sup. catustale Rendita r Proprieturic
Cens,

44 403 a® AS3 L 5.5 vani 92 me £149,13 -

410 403 3EE Dfe £ 16.504,00 -

Vedi certificato cutustale

- *La particella 403 sub 2 & censita alla categoria A/3 - abitazione ditipe econemico ma, in effetti

& destinata ed utilizzata come ufficio. Non & stato possibile modificarne la categoria catastale

perché nel comune di San Cataldo non & presente lo specifico classaments in categoria A/10 -

ufficio.

- ™ Levariazioni del 2017 hanno coinvelto solo ed esclusivamente la particella 403 sub 1 che &

-

diventata sub 3 con medesimo classamento D/6 - impianto sportivo, che & composta da

impianti, accessori ed edifici identificati dal corpo "A" al corpe "I" come sotto pecificati

Particella 403 foplio 49 sub 3 consistenza 36.321 g
Marchepgio 8. 704 mq
Camminamenti e Spazi i manovra 13.992 mqg
Solarium verde £.400 mg
Campo di calcello 2180 mg
Corpo A Servizl cucina, lavancderia e deposito 352,00 mq
Corpo Al Portico 137,00 myg
Corpo B Servie e infermeria 100,00 mg
Corpo G Magazeing 97,00 my¢
Corpo D Pagoda - Sala multuso 763,00 mq
Corpo E Servizl bar Ristorante 1344 mg
Piscina Il Piscina Coperta 310,75 mq
Piscina I2 Piscina ldromassappio Coperta 55,55 mq
Corpo FL Deposilo 94,00 me
Corpo F2 Deposilo 100,00 mg
Corpo F3 Deposilo L1100 mg
Corpo G1 Bar 54,00 mg
Cornpo G2 Bar 109,00 myg
Corpo H1 Deposito 60,00 myg
Corpo H2 deposilo 22,00 mg
Piscina I3 Piscine all’'aperio 550,00 mg
Piscinal 4 [iscina all’'aperio 664,70 mgq
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CORRISPONDENZA DEI DATI NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

Nella nota di trascriziene n 6478/533% del 27 /06 /2013 alla Sezione B - Immobili, il bene in oggetto é
identificate come Immebile n. 1 censito al foglio 49 particella 403 senza sub. emettendo come spiegato
nel paragrafo precedente, che la part. 403 sub 3 (ex sub 1] indica il parce mentre la part. 403 sub 2
censisce il 1 piano della palazzina uffici, generati catastalmente il 16 novembre del 1998,

Sebbene il riferimento catastale dell'immosbile nen corrisponde si rimanda alla nota esplicativa della
Sezione D - Ulteriori informazioni [alla pagina & della succitata nota di trascrizione] nella quale “si
precisa che sulla particelle 403 del foglio 49 di pmprietc}_ insistono un impianto
sportivo polivalente su un area di 36.321 mq, costituito da gequascivoll, posto ristori, gazebi, area picwic,
solarivm, lnguna ludica, pista ginnastica, pista da ballo, ristorante, cucing, uffici, direzione, magazzzing
locali termici, viserva idvica, impianto sollevamento, antincendio centrale termica parcheggl, ecc..., uffici
ricezione, servizi vistorante bar, piscing coperta, vasca idromassaggio, campi di calcetto e di tennis ece... 1
tutto con accessorl accessionl costruzioni sopraclevazion, pertinenze ¢ dipendenze parti comuni degli

edifici tutto incluso e nulla escluso”

PROVENIENZE VENTENNALI

Peribenidel lotto in oggetto sussiste continuita nelle frascrizioni per il ventennio precedente alla data
di trascriziene del pignoramento;

Come da certificazione notarile ex art. 567 cpe in fascicolo, redatta dal netaio Gaspare Mazzara di San
Catalde in data 27 /03 /2014, i beni in oggetto sone stati acquisiti dagli esecutati in virt dei seguenti
titeli:

* atto pubblico del 2/09/199¢ rogaro da |

* atto pubblico del 01/10/199¢ rogaro da |

y
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PARTI COMUNI

Il bene non condivide spazi o porzioni di edifici con altre ditte, ma ogni edificio del parco insiste sullo

stesso lotto e ne condivide gli spazi comuni.

SERVITU’, CENSO

Non si segnalano servitii gravanti sui beni in oggetto.

VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli ed oneri condominiali.

DATI CATASTALI PROPRIETA LIMITROFA

La particella 403 confina ad ovest con la strada provinciale n 33, a nord con i terreni destinati anch’essi

dal PRG a zona F censiti al foglio 49 particelle 186,526 ex 81, 531 ex 83,361, 360, 85,357, 355, aestcon

le particelle a destinazione agricola 369, 371 e infine a sud con una strada vicinale.
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TITOLARITA

L'immebile eggetto dell’'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immeobile viene posto in vendita al 1009

STATO DI OCCUPAZIONE

Il bene oggetto della presente procedura € la sede legale e di attivita della societa debitrice.

NORMATIVA URBANISTICA

Dal certificate di destinazione urbanistica rilasciate dal Cemune di San catalde il 18 luglie 2016, [Vedi
All. L3/12) e secondo gli elaborati della Variante Generale di Revisione del PRG, e fatte salve le
destinazioni conseguenti alla visualizzazione delle linee di piano su mappa catastale si desume che:

- le particelle n. 72, n.151, n. 186, n. 187, n. 213, n. 228, n. 360, n. 361, n. 362 e porzione della n.
403 del foglic 49 ricadeno in zena F "attrezztura pubblica, attrezzatura turistice ricettiva e
sportiva”

- le particelle n. 73, n. 187, porzione della n. 4003 del foglio 49 ricadeno in zona E "edilizia rurale

e verde agricole”

Le norme di attuazione del PRG nermano all’art. 46 la "Zona ¥F" e all’art 45 la "Zona L

Zona F - Generalith e definizione: “Le attrezzature pubbliche sono realizzate di porma
dall’Amministrazione Comunale e/o dagli Enti preposti istituzionalmente alle varie attivitd. Al fine di
corrispondere a particolari esigenze di pubblico interesse, PFAmministrazione Comunale pud delegare a
terzi Ia realizzazione di attrezzature di proprig pertinenza medignrte apposita corvenzione nella quale
deve prevederst il pubblico use ed i vincolo perpetuo di destinazione indicata dal PRG. L'intervento di
privati nella realizzazione di servizi ed attrezzature andrd valutato caso per caso alla luce del tipo d'opera
da realizzare ed in base all'esistenza di specifiche norme di settore che consentano e regoling il suddetto
intervente e in ogni caso, dopo che sig stato verificato Pavvenuto soddisfacimento da parte
dell’amministrazione pubblica deghi standards urbanistici per quanto riguarda 1 servizi e le attrezzature.

Nel dettaglio dette attrezzature sona state cost indicate: ...

Umissis ...
Attrezzature per Pospitalitd - tuvistico vicettive —sportive
In queste zone ¢ consentita la costruzione di fmpiantl ed attrezzature che servano a costituire centri

turistict ricettivi, di attrazione e di svago quall alberghi, pensioni, ristoranti, nights, bar e simili.

. - . . . 27
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

)
5@/ Firmato Da: GIUNT A LUIGEA MARIA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial# 307HA0S00643184 6482 0f3e2 5451179



Yali costruzioni devono rispettare le prescrizioni di leggi e regolomenti vigenti, nonché 1 seguenti
parametri:

- rapporto di copertura 4710 dell'area del lotto, salvo per i locali di spettacolo;

- Paltezza degli edifici non pud superarc i m 20,00,

E'consentita Vinstallazione di impignti tecnologici ivi compresi gl impianti di telecomunicazioni previsti
dal codice delle comunicazioni elettroniche, approvato con decreto legisiativo n. 25% dell’'agosto 2003,

recepito in Sicilia dall’art. 103 della legge regionale 28 dicembre 2004, n. 17.

Zona L - Generalita e definizione: “La zona agricola K" ¢ destinata all'esercizio dell'agricoltura, intesa
non selamente com e funzione produttiva, ma anche come funzione di salvaguardia del sistema idrologico,
del paesaggio agrario e dell 'equilibrio ecolagico ¢ naturale ed alle attivita produttive e turistiche previste
da norme specifiche {Art. 22 della LR 0. 71 del 27/32/1978 - Art. 23 della LR n. 71 /7H, ecc ).
Sono consentiti gl intervent! di cui agl artt. seguenti:

Fabbricati destinati ad abitazione
L'edificazione a scope residenziale é consentita a mezzo di singole concessioni nel rispetto dei seguenti
pargmetri edilizi:
- Intto mintmo m< 3.000;
- densitd edilizia 0,03 m? / m#;
- distanza daiconfinim 500,
- distacchi dai cigli stradali non inferiori o quelli fissati dal DP.R 16121347 n. 495 e successive
integrazioni e modificazioni;
- altezza massima consentita HIMAX = m 8.00;
- numere di pigni consentiti: 2 piani fuori terra oltre al seminterrato;
- Son0 ammessi portici nei limiti fissati al precedente art. 5 e tettole per una superficie massima di me 25,00,
- sono consertiti volumi tecrici di cui al precedente art. 5;
- soro consertitl, altresi, depositi per attrezzi agricoli fino ad una superficie non superiore all'2,00%
dell'aren dellotto asservito alla costruzione residenziale.
L'altezza massima consentita al colmo é di m 800, Tali costruzioni possono sorgere in aderenza ol
fabbricato destinato alla vesidenza purché non vi signo comunicazioni dirette con quest’'ultimo. Sono
ammessi soppalchi per un massimo del 25% della superficic assentita.
Per tali costruzioni viene rilasciato i relative certificato di agibilita;
- i locali seminterrati o intervati non destinati ad abitazione {cantine locali di sgombero, ecc.] non vanno
conrteggiati nel volume quando estradosso del solaio superiore sia ad ung altezza media minore 0 uguale
a BN m in clascun fronte. L'altezza massima utile interng consentita é di m 2,78, superando Ia quale §I
maggior valume sard computate con quello massimo assentibile. Detti locall sia interrati che seminterratl,

sono consentiti rell’ambito della sagoma dell'edificio fuori terra ivi compresi portici e vergnde;
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- ln realizzazione di forni e/o barbecues, in quanto pertinenze del fabbricato, di altezza massima di m 3.00
alcolmo della copertura, nonché le piscine private, 6 soggetta ad qutorizzazione gratuita senza impegnare
gli indici di edificazione.

Lase rifugio e depositi attrezzi
Per lotti di terreno aventi estensione non fnferiore a 2000 mZ2 ¢ ammessa o realizzazione di case rifugio
e/o depositi di attrezzi dells superficic massima complessiva di mZ2 2000 e di altezza massima m 3,50,
Devono essere rispettate Ie distanze dai corfini e dai cigli stradali come riportato nel paragrafo precedente.
Non sono ammessi portici né tettoie, nonché piani interrati o seminterrati. fnterventi produttivi 57 Sono
consentitl tutti gli interventi previsti dall’art. 22 della L.R. n. 71 del 27/12 /1378 ¢ successive modificazion
ed integraziont. Al fini dell'applicazione del citato articolo, le risorse naturali locali sono cost indicate:
- Lavorazione e trasformazione di tutti | prodotti cerealicolo-foraggeri;
- Lavorazione e trasformazione della frutta indigena {mandorle, pesche, olive, ciliegie, albicocche, pere,
pistacchi, ecc.);
- Lavorazione ¢ trasformazione delle verdure e degli ortaggi;
- Lavorgzione e trasformazione dellargilla ¢ degli inerti locali con esclusione degh impianti di
conrfeziongmento di conglomerati cementizi e bituminosi e loro manufatti.

Agritirismo

applicabile il disposto di cui all’art. 23 della legge regionale 71 /78 e successive modifiche ed integra zioni

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche condotte presso I'Ufficie Tecnice del Comune di San Catalde per 'immobige in oggetto
sono presenti le seguenti concessioni edilizie:
- concessione edilizia n, 03268 del 28/05/1996 rilasciata in testa alla ditta _per la

realizzazicne diun impiante sportive polivalente;

- concessione edilizian, 03508 del 29/10/1998 variante dellan, 03268 del 28/05/1996 rilasciata in
testa alla di‘rta- perla realizzazione di un impiante spertivo polivalente, n due campi di calico

ed uneo da tennis con annesse attrezzature;

- concessione edilizia m. 03551 del 14/05/1998 rilasciata in testa alla ditta - per la
realizzaziene di un impiante spertive peolivalente, n due campi di calcio ed une da tennis con annesse

attrezzature;

- concessione edilizia n, 03629 del 02/11/1998, variante della n. 03551 del 14/05/1998 rilasciata
in testa alla ditta _ per la realizzazione di un impiante spertive pelivalente con

annessa attrezzatura;
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- concessione edilizia n, 03703 del 19/05/99, variante della n. 03268 del 28/05/1996 e della .
03508 del 29/10/1998 rilasciata in testa alla ditt_ per la realizzazione di un

impianto spertive pelivalente con annessa attrezzatura;

- concessione edilizia n, 03704 del 19/05/99, variante della n. 03551 del 14/05/1998 ¢ della n.
03629 del 02/11/199rilasciata in testa alla di‘rt:l_a per la realizzazione di un

impianto sportive polivalente con annessa attrezzatura;

- concessione edilizia m, 03751 del 04/10/1999, variante della n, 03268 del 28/05/1996 ¢ della n.
03508 del 29/10/1998, rilasciata in testa alla ditta _ per la realizzaziene di un

impianto spertive polivalente

- concessione edilizian, 03829 del 29/03/2000, variante delle n. 03268 del 28/05/1996, n. 03508
del 29/10/1998,n.03703 del 19/05/99 e dellan. 03751/99 del 4/10/1999 rilasciatain testaalla

ditta _ per larealizzazione di un impianteo sportive pelivalente;

- concessione edilizia n. 03909 del 26/09/2000, variante delle n, 03551 del 14/05/1998, n. 03629
del 02/11/1998 e della n. 03704 del 19/05/99 rilasciata in testa alla ditta| ||| G e 2

realizzazicne diun impianto sportive polivalente con attrezzatura annessa.

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA’

Gli impianti, realizzati sottotraccia sono adeguati all'use dell'impianto pelisportivo anche se non hanne
certificazione. Per redigere APE con validita decennale la sottoscritta ha incaricato un tecnico di fiducia
per censire 'impiants di riscaldamenteo, redigere libretto degli impianti e accatastare le caldaie.

(Vedi All L3/16 & 17)

Perla centrale termica _ha una attestazione di rinneve valida sino a marze 2014,

5iallega APL e iscriziene al catasto energetico dei fabbricati selo per gli edifici dell'impianto pelispertive
per cui la legge lo prescrive: per la porzione di edificic A adibita ad uffici ID 477 540, per 'edificio D - 1D.
477546 e peredificio I ID 477549 [Vedi All. L3/15-16-17). In allegato anche I'elenco dei beiler, dei

pannelli e dei climatizzatori nei vari edifici del pareco. [Vedi All. L3 /18]
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CONSISTENZA DEL LOTTO 3, SUPERFICIE CONVENZIONALE E STIMA

_é composto da una serie di edifici disposti su un lotto di 36.321mq, gli edifici sono
complementari fra lore nell’'affrire servizialla clientela, pertanto & consigliabile lavendita del lotto senza
ulteriori suddivisioni.

Il lotto & articolato come descritto nella tabella che segue:

Destinszivne principale Superficie Lorila

Areu complessiva del Lotto 36321 mo
Purcheggio 8. 704 mq
Camminumenti e Spadd di manovra L3992 mqg
Solarium verde 400 mi
Cumpo di culeetto 2180 mg

1l lotto & interwmente recintito per 7200 m e sono presenti 2 cancelli
Sub 2 Corpo A Appartumento adibito a officio L0400 mg
Sub 3 Corpo A Setvizi cucini luvanderia e deposit 352,00 mg
Sub 3 Corpo Al TFortico L3700 mg
Subd Corpo B Serwvizl e infermetiu L0000 meg
Suh 3 Corpo C hMuguzzing 97,00 m
Sub 3 Corpo I Pupgodi - Sala multiuso 763,00 mog
Sub 3 Corpo E Servizi bur Ristorunte 1341 my
Sub 3Pilcinu 11 Piscing Coperta 310,75 mq
Sub 3 Piscina 12 Fiscina ldromuassagpio Copertu EGRE m
Sub3Corpn FL Deposito 94,00 mg
Suh 3 Corpo F2 Deposito L0000 mg
Sub 3 Corpo F3 Deposito L1100 mg
Sub 3 Corpo GL Bar 54,00 mp
Sub 3Corpn G2 Bar 109,00 mg
Sub 3Corpo HL Deposito 0,00 g
Sub 3 Corpo H2 depposito 22,00 mg
Sub 1 Piscinu 13 Piscine ull'uperto 550,00 mg
Sub 3 Piscina 14 Piscing all' aperto 664,70 mo

Prima di procedere alla determinazione del pili probabile valore di mercato & necessario fare aleune
considerazioni.

Purtreppo il mercate immehbiliare & il luogo dove si incontrane la domanda relativa agli immobili, e
I'offerta degli stessi ed in questo momento la crisi che il nostro paese sta attraversando lo ha quasi
completamente paralizzato. _ sorge tra San Catalde e Serradifalce in un conteste
prevalentemente agricolo anche se, il lotto @ limitrofo alle riserve naturali Lago Sfendateo, Lago Sopranag,
Mente Conca e Valle dell’llimera, e all'area archeolegica Vassallaggi.

La viabilith principale & prevalentemente costituita da strade di tipe "provinciale” efo "vicinale” nen
molto scorreveli e poco attenzionate dalle amministrazieni competenti.

Il conteste micro territoriale offre un quadre di riferimente che probabilmente poco si adatta ad una

iniziativa imprenditoriale nel campo dell'espitalita turistice ricettiva.
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Benché ben curato nel sue complesso, il parco necessita di interventi di manutenzione ordinaria e
stracrdinaria poiché sottoposto al lento degrade che pud subire una struttura vetusta che tra l'altre
rimane inutilizzata per gran parte dell’'anne.
Il metode comparative dirette nen & particolarmente adatto ad una struttura a destinazione turistico -
ricettiva - ricreativa per la mancanza di beni simili cui rappertarsi.
(Questo metodo, infatti, semplice e veloce per la valutazione degli immaobili, necessita di un quadre di
riferimento coerente e attendibile ed in genere si applica agli immebili presenti nel territorio con elevata
frequenza e di cui soneo noti i prezzi di compravendita o caneoni di locazione.
Labanca dati dell’Osservatorio del Mercate Immebiliare (OMI] dell'Agenzia del Territoric nen fornisce
dati di riferimente per questa categeoria di immebili.
Nel caso in esame & opportunc utilizzare un procedimento di stima analitico, come per esempio il
procedimente del "Valore di riproduziene”. In tal mede, la stima del valore di mercato, siriconduce alla
determinazione del pil probabile costo di ricostruziene a nuove del fabbricate in esame, per poi
deprezzarle con epportuni coefficienti di vetusta e di stato di manutenzione.
Pare superfluo dire che il valere di ripreduziene & dato dalla somnma delle spese che si devonoe sostenere
per realizzare un immobile che abbia le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene
oggetto di stima.
Al valore di ricostruziene a nuovo del fabbricato, deprezzate con gli opportuni coefficienti, si deve
aggiungere ovviamente, il valore di mercato dell'intera area di sedime su cui il fabbricato insiste.
Per il valore di mercato dell’area di sedime si rimanda alle considerazioni fatte per il Lotto 5 nel
paragrafo stima.
L'area di sedime del parco ricade in zona F ed ha un potenziale edificatorio cosi come definito dal
cetificato di destinazione urbanistica. L'indice di fabbricabilita fondiaria nen & al moemente sature
pertante, per cui il lotte ha anche un potenziale edificatorio residue.
In conclusione la stima del lotto si effettuata con il metodo a valere di costruzione, basato sul costo
unitaric medie di costruzione di immebili similari e sull'incidenza del costo dell'area di sedime,
riducende infine il valore a seconda della vetusta e dello state di manutenzione degli immebili.Tenute
conto che 'impianto & stato costruito con interventi edilizi tra il 1996 e il 2000 sembra ragionevole
applicare un coefficiente di vetusta pari al 16% ed un abbattimente del 25 % perstato di manutenzione.
In conclusione appare ragionevole utilizzare:

* perla porzione di corpeo A destinata ad ufficie € 1.300,00/mq. lorde commerciale

* pericorpif, B, ed € 1.100,00/mgq. lorde commerciale

* perilcorpe D € 800,00 /mq. lerde commerciale

* pergliedifici G e 1l realizzati in legno € 220,00 /mq. lerdo commerciale

*  peridepositi e i magazzini € 500,00 /mq. lordo commerciale

*  peril portico del corpo Al € 440,00 /mq. lordo commerciale [parial 40% di €1100,00)

* perle piscine coperte € 500,00 /mq.
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* piscinaidremassaggio € 600,00/mq

* perle piscine scoperte € 450,00/mq.

* parcheggio e sistemazione spazi di manovra € 15,00/mq.

* spolarium € 10,00 /mq.

* campeodicalcetto € 20,00/mq.

Destinuxzione principale Superfivie Lerda £/ shim
Ared complessivi del lotto 3m.321 i) atnn £ L.271.235,00 €
Purcheggio 8704 Imi) 1500 £ Lan5annn £
Cumminumenti e Spael di munovea 13.992 Imi) 10,00 € 13992000 €
Solurium verde f2. 400 I 10,00 £ f1.000,00 £
Carmpo di calcetto 2180 tme] 20,00 £ 1360000 €
recinzione lotto 7an Imig) FIIE S S.040,00 £
cuncelli wutormatict 2 n 250000£ Lanonn £
Sul 2 Corpo A Appurtumetto adibito o officio 104 Imi] 130000 13520000 £
Sul 3 Corpo A Aervaouduy, l“”“i'i;";; 352 my L1000 € 38720000 €
Sul 3 Corpo AL Portico 137 Img] 440,00 £ al.280,00 £
Subd Corpo B Serviel e infermeria Lnn Imi) 110000 11000000 €
Sulr 3 Corpo C Mg zzino ar Imi] 500,00 € 4850000 €
Sub 3 Corpo DI Pugnda - Sula multiuso 63 mi] an0,n00€ 6a8a.700,00 €
Sub 3 Corpo E Servizi har Ristorunte 1344 Imi] 1.100,00£ LAZEAN000 £
Sul 3Piscing 11 Piscing Coperta 310,75 Imi) RROO0E L7N81250 £
Sul 3 Piscina 12 Piscini ldeormis sappi o Cogerta 55,55 Imi] B00,00 £ 3333000 €
Sub 3Corpo F1 Deposito 94 mi] 500,00 € 4700000 £
Sub 3 Corpo F2 Deposito 1nn I 500,00 £ 000000 £
Sul 3 Corpo F3 Deposito L1l Imi] 500,00 £ RREO0.00 £
Sul 3 Corpo GL Bur 54 I 22000 £ 1188000 €
Sub 3Corpo G2 Bur 1no mi] 22000 € 2398000 £
Suly 3Corpo HL Deposito Al Img) 22000 £ 13.200,00 £
Sub 3 Corpo H2 deposito 22 Imi) 22000 £ 1.84.0,00 £
Sulr 1 Piscina 13 Piscine all uperto 5E0 I AL0.00 £ 24750000 £
Suly 3 Plucinu ] 4 Piscing all uperto (61, 7 mi] AL000 £ 200911500 €
impiunto di risculdamento degli edificl comprensivo di cald ale pompe di calore i COEp 4000000 £ A0.000,00 €
Elementi strutturalmente connesst quall attraziont e scivoll e upl?u"recel'llultm.'e ipielh 12500000 € 12500000 €
dedicate ul purco
Totale| 5.687.892,50€
a detrarre depreceamento per vetusty 1A% oLnNa2a0 €

i detraree deprezzamento stuto di munutenzione 25%

L.365094.20 €

Sommano

3.412.735,50 €
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LOTTO 4

Il lotte & formato dai seguenti beni:

* Bemne N° 5 - Fabbricato rurale sito in San Catalde [CL] - Contrada Vassallagai

RESCRIZIONE E CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 5 - FABBRICATO RURALE SITO IN CONTRADA VASSALLAGGI A SAN CATALDO

Il fabbricateo & site in Contrada Vassallaggi- Roceella, nel territorio di San Catalde, a pochi chilometri da
Caltanissetta, nelle vicinanze dell'area archeclogica Vassallaggi e delle riserve naturali Lage Sfondate,
Lago Soprans, Monte Conca e Valle dell'llimera. L'immobile & adagiate su una collina, da cui si pud
ammirare lo splendide panorama collinare dell’entroterra siciliana. Ad esso si perviene percorrende la
strada provinciale 33 braccio Rocceella.

L'edificio & stato costruite prima del 1967 e pertante in assenza di licenza o concessione edilizia, non é
sottoposto a vincoli artistici e storici, e nonricade in zona vincolata.

Il fabbricato rurale, & composto da una serie di unita immeobiliari affiancate, che hanne destinazioni diverse,
cosi come diverse sono le elevazioni fuori terra delle varie particelle immebiliari che lo compongone.

Al piane terra si trovane partendo da sinistra n. 3 locali adibiti a magazzini e una porziene di fabbricato
destinata ad abitaziene, dalla quale si accede al 1 piano, attraverse una scala interna. Infine da
quest'ultime, sempre attraverso una scala interna siaccede ad un vano al piano mansarda. Il fabbricate
& dotato di un portico e di una corte di pertinenza.

I: una struttura in muratura continua, i vani seno ben areati ed illuminati, l'intonace esterno & in discrete
condizioni, selo in alcuni punti si riscontrano dei distacchi e alcune tracce di umidita.

| magazzini al plane terra sono in buene condizioni da un punte di vista statice ma necessitano di
interventi di manutenziene stracrdinaria.

L'appartamento invece, & in buone condizioni, sia dal punte di vista statico, sia dal punte di vista della
manutenzione. It un ambiente salubre, ben mantenuto, senza rifiniture di lusso: gli infissi sono in
alluminio anedizzate con serrande in Pve, mentre le perte interne seno in legne tamburate del tipe
econemico, i pavimenti e i rivestimenti del bagno e della cucina sone in ceramica di discreta qualiti, cosi
come i sanitari.

L'immeobile & dotato di allaccio idrico e fognario, della fornitura di rete elettrica, gli impianti sone
realizzati sottotraccia e sone adeguati all’'uso dell'immebile. 1l riscaldamento raffrescamenta degli
ambienti & garantite da pompe di calore, non vi seno termosifoni forse perché destinato ad un use
prevalentemente stagionale.

Per la distribuzione degli spazi e le destinazioni d'use si rimanda alle piante ed alle planimetrie catastali

allegate.
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RILIEVI DEL CTU

?

Come giid detto 'antico fabbricate e composte da una serie di unitd immebiliari affiancate, che si
affacciane su una corte comune, censite catastalmente, alla data del sopralluoge, al foglie di mappa 49
del Comune di San Catalde con le particelle 81, 525 ex 80, 749, 78, 524 ex 77, 76, 75, 74, mentre la corte
comune éidentificata con il numere 83.

Il confronto tra 'estratte del foglio di mappa e "aerecfotoprammetria mette subite in evidenza alcune
incongruenze, che saranne esplicate nelle pagine seguenti.

Nella Tabella che segue senoe riassunte le informazioni tratte dalle visure catastali all'atte dell'incarico.
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Catasto FG Part. Eub Piano Cat, Catastale Plan SUp. _:Lrea Proprietd Quota
sedime
Area Fabb Crrteus 171
L ey
T 44 [E:CZE:OJ Ente Urbano Eir, 00 PARTITA SPECIALE
[ iy
P 44 ,E‘;z[;’m 1 T €/2 di 1° 50,00 L 141
T 44 74 Ente Urbano 0,00 PARTITA SPECIALE
F 44 79 1 T £/2 di 20 17,00 | 11
T 44 7B Ente Urbano 42,00 PARTITA SPECIALE
F 49 78 1 o €72 di 27 2600 _ Befiteusedy
concodetite
ro | e | Bl 2| 1 | amar T 14
524 . Enfiteusi 171
T 44 TG Ente Urbano qa,00 PARTITA SPELIALE
F 449 76 1 T €72 diz" 20,00 I 171
T 45 7o [;.ARBDIi‘R 0,00 PARTITA SPELIALE 141
T 449 75% 1 PORZ RUR FP ] 141
[~ ]
F 449 ;;,‘ ; 1 AJ5 dil” 2 vami ] 141
*laparticella 75 nem visul ta nell’atto di pigeraniento
T 44 74 FR DIV SUB 28,00 PARTITA SPECIALE
T 44 74 1 FORZ DI FR ] 141
Enrteusi 141
purt Flsub Lesuh 2, part 7Esuli 1,
T 49 B3 CORTE purt 7asul 1, part 77 purt 79 sub 1,
part 80, part 81, part 82
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In sintesi, alla data del soprallucge, la situazione & la seguente:

I

o,

10,

11.

12.
13.

14.

Come si evince dalla colonna proprieta della tabella precedente, infatti, le uniti immebiliari nen hanneo

lo stesso titolo di proprieta, e in alcuni casi é presente anche il diritto del concedente o Enfiteusi,-

I'immegbile individuato con la particella n. 81 del foglio 44 non & un fabbricato demalito, anzi, trattasi
di unitd immaobiliare adibita a magazzine perfettamente funzionale, e sulla stessa grava il diritto del
concedente inftestaa _

I'immebile identificato con la particella n. 525 [ex part. #0) & un magazzine, & detate di planimetria
catastale non conferme ai luoghi;

I'unita immabiliare identificata alla particella n. 79 sub 1 & un magazzineo, dotato di planimetria
catastale non conforme ai luoghi;

I'unith immeobiliare identificata alla particella n. 78 sub 1 censita alla categoria magazzine, € dotato di
planimetria catastale non cenforme ai luoghi, inoltre, di fatto & una porziene di appartamente;

la particella 79 sub 2 graffata alla 78 sub 2 & una unitda immebiliare a destinaziene abitativa
catastalmente individuata al piane prime, priva di planimetria catastale e accessibile esclusivamente,
mediante scala interna, dalla sottostante unita immebiliare censita con la part. 78 sub 1. Di fatto la
stessa si amplia anche sulla limitrofa part. 524 e al soprastante piano mansarda sulla preiezione della
part. 78.

laparticella n. 524 [ex 77] del feglio 4%, catastalmente individuata al selo piane terra con destinazione
a magazzing, in realtd & una unitad immebiliare con destinazione abitativa che si estende anche al
soprastante piano prime, & collegata internamente con le limitrofe particelle ed ha planimetria
catastale difforme ai luoghi, sulla stessa grava il diritto del concedente in testa a _
[

la particella n. 76 sub 1, di fatte una uniti immoeobiliare cen destinazione magazzino a piano terra con
antistante portico avente planimetria nen conforme;

sulle aree di corte antistanti le particelle 76 e 524 & stata costruita una unica tettoia con struttura in
muratura e copertura in legno e tegolato;

la particella n. 76 sub 2 graffata alla 75 sub 2 catastalmente idenfificata al piano prime con
destinazione abitativa ed intestata alla ditta_ di fatto non esiste sui luoghi;

la particella 75 sub 1 catastalmente porzione di fabbricato promiscue intestata _ g
stata demolita;

la particella 74 sub 1 catastalmente porzione di fabbricateo rurale & stata demolita;

la particella 74 sub 2 catastalmente porzione di fabbricate rurale, sulla quale grava il diritte del
concedente intestaa _ g stata demolita;

la particella 83 & censita come corte delle particelle n part 74 sub 1 esub?2, part 75 sub 1, part 76 sub

1, part 77 part 79 sub 1, part 80, part 81, part 82 come da annetazione in visura;
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15. inaderenza alle particelle 524 e 76 sub 1 esiste una tetteia in muratura che ricade in parte sulle corti
pertinenziali di dette particelle, ed in parte eccupa una porziene della predetta corte censita con la
part. 83.

16. Sulle particelle 74 e 75, & stato realizzato abusivamente un fabbricate in prefilato zincate delle
dimensioni in pianta dim 12,00 x 9,50 circa e altezza media di 4,65m [m 5,10-4,20)

17. si precisa, altresi, che la particellan 757 del foglio 49, di proprieta altra ditta , nen & citata nell'atto di
pignoramento pur essendo interclusa fra due particelle interessate dal procedimente;

18_ ha acquistato la preprietd dell’antico fabbricato "cosi come trovasi” con atte
rogato da _ pertante, solonel 2020 sara
eventualmente possibile avviare un procedimente di usucapione per l'acquisto della part. 75.

14. Infine, si fa presente che il fabbricato censito alla particella 82 di proprieta altra ditta, & di fatto
demeolito e 'area di sedime dello stesse & inglobata nella recinzione di proprieta _ per
effetto di un accorde verbale trai proprietari senza alcun atto notarile.

Per quante sopra detto, nell'intento di regelarizzare la situazione catastale dell'antico immobile & stato
necessario effettuare una serie di precedure presso l'agenzia del territorio di Caltanissetta e pertante, la
sottoscritta ha richieste e ottenute 'autorizzazione di petersi avvalere di un cellaboratere esperto in pratiche

catastali.

! Sempre in tema di precisazioni:

le particelle 75 sub 1 e 75 sub 2 graffata con 76 sub 2 non fanno parte della procedura esecutiva immobiliare perché
sono intestate rispettivamente = |||

La sottoscritta ha effethiato una ricerca presso la conservatoria dell’ Agenzia delle entrate di Caltanissetta e ha ritrovato

aln. 6579/41 la trascrizione di un atto che di seguito siriporta perche non esiste in format telematico

N reistratc b et i trascrizione risuitarse dedl ‘arto [
_ i un piccalo fabbricato rurale sita it contrada Vassallagg i di San cataldo
campasta da wna statliefta (75 sub 1) e cameretta s aprastante ancora MHstica € quasi cadita e scala a giorno ubicata
el casamento grani
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DATI CATASTALI PRIMA DELLE VARIAZIONI

Catusteterreni (CF)

Dati identificativi

Dati di clussamento

Fogliv | Part. | Sub. | pore Qualita Clusse | Superfivie Rendits Rendits Froprietarive
hu are v deminicale | dpraria
Porzione di
19 O 1 : 00 0 |
tubihricuto
49 7 L SO PHI RSSO noon ]
44 77 SO PR ES SO noon __
524
149 Ente urlinn nnoi _
e 77
diritto del concedente
18 a0 SOHess0 nnnn __
525
44 Ente urhunn noan ]
ex 80
Arei di
19 a1 00 0 |
tublricuto dm
diritto del concedente
picrt 7 sulb Loe suh2
part Fosub L F
prart 7 sub L
et 7F
1.9 a3 Corte 01 &0 0n
ppart 79 sulb L
et 80
part 81
et 82%F
Fart 7Hsub 1ot prc:prlet;l_
Pact 2 i propeiet: I -
NCEU
Drati i dentificativi Dati di clussamente
Fugliv | Part | Sub. Zony Cuteg, | Clusse | Censistenza Superficie Re ndita L Propricturiv
Cens. vatustule
19 Th 1 W Z Z0me 16 me € 33,05 R
524
19| ex C/2 2 20m: 16 me € 33,05 L
7
44 74 1 [ 2 28m? 42 e £ 16,27 [
diritto del concedente
74 2
19 A 1 5 vanl £85,22 |
74 Z
19 70 1 C/z Z 17 m? 24 me £ 25,10 R

Vedi certificati cutastall allepati
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NCEU

Diati i dentifi cativi Diati di clussumento
Fuogliv | Purt | Sub. Zunu Cutep, | Clusse | Censistenzua Superficie Re ndita L Preprieturic
Cens, catustale
75 2
19 A/ 1 3 van €273 [ &
i 2

Catusteterreni (CF)

Dati identificativi Dati di clussamento

Fuogliv

Fuart. | Sub. | porz Qualiti Clusse | Superficie Rendita Rendita Froprietarive

ha are va | deminicale | agraria

14

FPorzione di

N 5 00 0 ]

fulibricuto

DATI CATASTALI ALLA DATA ODIERNA (DOPO LE VARIARIAZIONI})

Per regolarizzare la situazione catastale degli immaebili del lotto, sone state eseguite le oppertune

variazioni che hanno interessate sia 'aggiornamento della mappa, mediante redazione e presentazione

di atti di aggiornamento cartografico, sia la denuncia di variazieni interne e/o nuove costruzioni

mediante predisposizione e presentazione delle necessarie pratiche Docka, al catasto urbane, per le

ragioni che sono gia state espresse nel paragrafo precedente.

Nello specifico:

si & provveduto ad effettuare il rilievo celerimetrico appeggiato su punti fiduciali per I'inserimento
in mappa delle porzioni e degli ampliamenti maneanti;

sono statirilevati tutti gli immobili per redigere le piante e ridefinirne tutte le planimetrie degli
catastali;

& stato presentate un tipe mappale per inserimente in mappa del fabbricato insistente sulla
particella ex 81 erroneamente indicata cone area di fabbricato demolite;

si & variata la destinazione d'uso di alcuni immebili, precedentemtne censiti come magazzini, ma di
fatto adibiti ad abitaziene;

per le porzieni di fabbricato a destinaziene abitativa A /4, di fatto costituenti tutte insieme un'unica
unitd immaobiliare, non & stato possibile procedere con una fusiene catastale, peiché gravate da
differenti diritti di proprieta, ma sono state create pit UIU- unitd immebiliari unite di fatto tra lore
con rendita attribuita ai sali fini fiscali;

inoltre, sono stati presentati ben tre tipi mappali per 'accatastmento di un pertico contiguo alle
particelle 524 e 76, ricadente in parte sulle corti esclusive di queste ultime, ed in parte ricadente
sulla corte comune censita con la part. 531 ex 83.

dalla corte comune [ex. Part. 83) & stata stralciata la part. 532 successivamente denunciata al
catasto urbane come "bene comune censibile” a tutti gli aventi dirtitte alla predetta corte comune,

alla quale & stata atiribuita la categoria C/2 [magazzine) in assenza di specifice classamente;
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* per lintero portico & stata predisposta domanda di Permesso di Costruire in Sanatoria da

presentare all'ufficio tecnice di 8an Catalde;

* infine, si & provveduto a chiedere la variazione colturale da fabbricato rurale ad area di fabbricato demolite,

relativamente alla part. 74, dato che su questa nen insiste pit 'eriginario immeobile. La variazione & stata

eseguita d'ufficio con proprieta attribuita in quete provviserie da definire con atto pubblics;

* nonéstato posssibile sanare il fabbricato in profilato zincato delle dimensioni in piantadim 12,00 x

49,50 circa e altezza media di 4,65m [(m 5,10-4,20) abusivamente costruito sulla sua area di sedime,

poiché in parte ricade anche sulla particella 75 di proprieta altra ditta.

Permane la presenza di concedente ed enfiteuta per alcune particelle_

La situazione catastale dell’intero fabbricate rurale & schematizzata nelle tabelle che seguono vedi

allegati L4.

Dati ide ntificativi Dati di clussamente
: : Zona : i Coensisten Superf. i A
Fugliv | [art Sub. G Categ, | Classe A il Rendita & Froprietario
NCEW 19 76 Efl At 2 L5 vini 20 m? £20,83 ]
5 524 ot
NCEU 19 1 Afh 2 3.5 vuni 102 me £ 19,50
e 77
diritte del concedente
LCE 19 78 exi 1 Af 2 2.5 vani 50 me £€40,71 _
diritte del vencedente
78 1
2 70 g =
LCEU 19 - Al 1 1.5 vuni 91 m¢ £ 89,18 ]
T2 e T0s2d
NCEU 19 79 1 o 2 19 me 22 m¢ £31,10 ]
: 525
NCED 19 1 C/2 2 50 m? 70 m? £ 70,53 ]
ex
KCEU 49 G2t 1 C/2 2 35 .mie 33 me £4132
ex 81 ]
diritte el convedente
KCEU 19 hid Gfe 2 L9 m¢ 20 m¢ £ 27448
e pli yventi diritto alla corte
Cataste terreni (CF)
Dati identificativi Duati di clusss mente
Fugliv | Purt | Sub. | porz Qualita Clusse | Superfivie Rendita Rendita Proprietaric
hi are vy deminicale dpraria
40 74 Areu di f’:il‘lh[’ a0 a0
demolito
diritte del voncedente
et 74,
part 75 sub e part Fé sub 1
£31 part 525 {ex part 77}
49 ‘r::x (L 4000 7 sub 3 fexsub )
a3 Corte part 79 suli 1
: part. 525 (ex part 803
part 526 {ex purt 1)
put 32
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PARTI COMUNI

L'immebile fin ora deneminate "antice fabbricate” insiste su una certe commune censita alla particella
83 del feglio 49, Detta corte, € comune alle particelle del foglio 449 di 5an Cataldo di seguite elencate:
part. 74 sub 1 e sub2, part. 75 sub, part. 76 sub 1, part. 77, part. 79 sub 1, part. 80, part. 81, part. 82 che

non hanne lo stesso intestatario.

Inoltre, le particelle contigue condividonoe le fendazieni, il tette ed i muri perimetrali.

VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI

Sone presenti vincoli ed oneri condominiali che resteranns a carico dell'acquirente.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Come gid detto, alcune unitd immobiliari che costituiscens l'antico fabbricate presentane

nell'intestazione il diritto del concedente e precisamente:

Dlati ide ntificativi Dati di vlas samente
: i Superf,
Fuogliv | Puart Sub. Eu"‘_j Cutep, Clusse Cun'sllsten vty stal Renditu L Pruopricturiv
Ens, zid -
e I
tepsml | W 7 ot ]
it diritte del convedente
g 524 ;
LCEU 14 1 Afd 2 3,5 vuni 102 me £1950
ex 77
diritte del cuncedente
LCEU 14 78 exi 1 Al 2 2,5 vuni 50 me £4971
diritto del cuonvedente
- L2n
LCEU 14 1 L2 2 25 m? 33 m? £41,32
ex fi1 I
diritte del cuncedente
LCEU 14 532 G2 2 19 m* 20 m* £ 27448
e pli yventi diritto alla corte
Vedi certificuto catustule - Alleguti 14

NORMATIVA URBANISTICA

Dal certificate di destinazione urbanistica rilasciate dal Camune di San catalde il 18 luglie 2016, [Vedi
All. L4/20) e secondo gli elaborati della Variante Generale di Revisione del PRG, e fatte salve le

destinazioni conseguenti alla visualizzazione delle linee di piano sumappa catastale si desume che:

- le particelle n. 72, n151, n. 186, n. 187, n. 213, n. 228, n. 360, n. 361, n. 362 e porzione della n.
403 del foglio 49 ricadone in zona F "attrezzatura pubblica, attrezzatura turistico ricettiva e

sportiva”
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- le particelle n. 73, n. 187, porzione della n. 4003 del foglio 44 ricadono in zona I "edilizia rurale
e verde agricolo”

iir

Le norme di attuaziene del PRG nermane all'art. 46 1a "Zona F" e all'art 45 Ia "Zona L"

Zona F - Generalith e definizione: “Le attrezzoture pubbliche sono realizzate di  norma
dall'Amministrazione Comunale e/o dagli Enti preposti istituzionalmente alle varie attivitd. Al fine di
corrispondere a particolari esigenze di pubblico interesse, PFAmministrazione Comunale pud delegare g
terzi la realizzazione di attrezzature di propria pertinenza mediagnte apposita convenzione nella quale
deve prevedersi il pubblico uso ed il vincolo perpetuo di destinazione indicata dal PR.G. L'intervento di
privati nella realizzazione di servizi ed attrezzature andrad valutato caso per caso alla luce del tipo d'opera
da realizzare ed in base all’esistenza di specifiche norme di settore che consentano e regofing il suddetto
Intervento e In ognl caso, dopo che sig stato verificato Pavvenuto soddisfacimento dao parte

dell'amministrazione pubblica degli standards urbanistici per quanto riguarda 1 servizi e le attrezzature.

Nel dettaglio dette attrezzature sono state cosi indicate: ...

UMIssIs o

Attrezzature per Pospitalita : tuvistico ricettive —sportive
In queste zone ¢ consentita la costruzione di fmpianti ed attrezzature che servano a costituire centri
turistici ricettivi, di attrazione e di svago quall alberghi pensioni, ristoranti, nights, bar e simili.
Tali costruzioni devono rispettare le prescrizioni di leggi e regolomenti vigenti, nonché i seguenti
parametri:
- rapporto di copertura 4710 dell’area del lotto, salve per i locall di spettacolo;
- Faltezza deglf edifici non pud superare 1 m 2000
E'consentita Vinstallazione di impianti tecnologici ivi compresi glf impianti di telecomunicazioni previsti
dal codice delle comunicazioni elettroniche, approvato con decreto legisiativo n. 259 dell'agosto 2003,

recepito in Sicilia dall'art. 103 della legge regionale 28 dicembre 2004, n. 17.

Zona I - Generalith e definizione: "La zona agricola "K' ¢ destinata all'esercizio dell'agricoltura, intesa
non salamente come funzione produttiva, ma anche come furzione di salvaguardia del sistema idrologico,
del paesaggio agrario e dell 'equilibrio ecologico ¢ roturale ed alle attivita produttive e turistiche previste
da norme specifiche fArt. 22 della LR n. 71 del 2771271978 - Art. 23 della LR. 7. 71 /78, ece.).
Sono consentiti gl interventi di cui agli artt. seguenti:

Fabbricati destinati ad abitazions
L'edificazione a scopo residenziale @ consentita @ mezzo di singole concessioni nel rispetto del seguenti
paragmetri edilizi:

- lotto minime m2 3.000;
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- densitd edilizia .03 m2 / m2;
- distanza daiconfini m 500,
- distacchi dai cigli stradali non inferior! o gquelli fissati dal DLER 161219972 n. 495 ¢ successive
integrazioni ¢ modificazioni;
- aftezza massima consentita [IMAX = m 8.00;
- numere di piani consentiti: 2 piani fuori terra oltre al seminterrato;
- sono ammessi portici nef limiti fissati al precedente art. 5 o tettole per una superficie massima di m2 25, (0,
- sono consentiti volumi tecnici di cui al precedente art. 5;
- sonro consentitl, altresi, depositi per attrezzi agricoll fino ad wna superficie pon superiore afl’2,00%
dell'aren dellotto asservito alla costruzione residenziale.
L'altezza massima consentita al colmo é di m 800, Tali costruzioni possono sorgere in aderenza al
fabbricato destinato alla residenza purché non vi signo comunicaziont dirette con quest'ultimo. Sono
ammessi soppalchi per un massimo del 25% della superficie assentita.
Per tali costruzioni viene rilasciagto il relative certificato di agibilita;
- i locali seminterrati o interrati non destinati ad abitazione {cantine, locali di sgombero, ecc.] non vanno
conteggiati nel volume quando estradosso del solgio superiore sio ad ung altezzg media minore 0 yguale
a 80 m in ciascun fronte. L'altezza massima vtile interna consentita 6 di m 2,70, superando Io quale i1
maggior valume sard computato con quello massimo assentibile. Detti locali sia interrati che seminterrati,
sono consentiti nell'ambito della sagoma dell’edificio fuori terra ivi compresi portict e verande;
- In realizzazione di forni /o barbecues, in quanto pertinenze del fabbricato, di altezza massima di m 3,00
al colmo della copertura, nonché le piscine private,  soggetta ad autorizzazione gratuita senza impegnare
gl indici di edificazione.

Lase rifugio e depositi attrezzi
Per [otti di terreno avent! estensione non Inferiore o 2000 m2 ¢ ammessa o realizzazione di case rifugio
e/0 depositi di attrezzi della superficie massima complessiva di mZ2 20,00 e di altezza massima m 3,50,
Devono essere rispettate le distanze dai corfini e dai cigli stradali come riportato nel paraggrafo precedente.
Non sono ammessi portici né tettoic, nonché piani interrgti o seminterrati. fnterventi produttivi 57 Sono
consentiti tutti gli interventi previsti dall’art. 22 della L.R. n. 71 del 27/12 /1378 e successive modificazioni
ed integrazioni. Ai fini dellapplicazione del citato articolo, Ie risorse naturali locali sono cost indicate:
- Lavorazione e trasformazione di tutti 1 prodotti cerealicolo-foraggeri;
- Lavorazione e trasformazione della frutta indigena fmandorle, pesche, olive, ciliegic, albicocche, pere,
pistacchi, ecc.};
- Lavorazione e trasformazione delle verdure e degli ortaggi;
- Lavorazione e trasformazione dell'argilla e deghi inerti locali con esclusione degh impianti di
confezionamento di conglomerati cementizi e bituminosi e loro manufattl

Agritirismo

E'applicabile il disposte di cui all'art. 23 della legge regionale 71 /78 e successive modifiche ed integrazioni.
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REGOLARITA EDILIZIA

L'antice fabbricato costruito prima del 1941, senza licenza o concessione edilizia, ¢ cenforme agli
strumenti urbanistici, non & settoposte a vinceli artistici, storici o alberghieri.

Nen sono presenti diritti demaniali o usi civici.

Daun punte di vista urbanistico & necessario regolarizzare la tettoia che aggetta sulla corte comune con

istanza di concessione in sanatoria da presentare presso ufficio tecnico del Comune di San Catalde.

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA’

Per 'immobile in oggetto non non risulta agli atti alcun certificato di abitabilita.

In seguito al sopralluogo, si pud affermare che gli impianti, realizzati sottotraccia sono adeguati all'use
dell'immeobile anche se non hanne certificazione.

Alladata del sepralluogo I'immaobile non era dotate dell’attestato di prestazione energetica, pertanto la

sottoscritta lo ha redatto depositate al cataste energetice dei fabbricati LDL 477535, (Vedi All. L4/22)

TITOLARITA

Gli immebili suddetti, appartengono a:

Ma su alcune unita immaehbiliari grava il diritto del concedente o enfiteusi

STATO DI OCCUPAZIONE

Gli immobili sono occupati dai titolari.

CONFINI E DATI CATASTALI PROPRIETA’ LIMITROFA

Come si evince dalle stralcio dell’'estratto del foglio di mappa il fabbricate, confina con le particelle 403,
186, e conlacorte comune denominata 531 ex 83.

A suavelta la suddetta certe confina con le particelle 186, 151,152, 362, 82,338, 85, 361 sempre del del
foglic 44 di San Catalde.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Alla presente si allegans la visura storiche per immobile dale quali & deducibile la cronistoria catastale,
i dati catastali confermane i dati della provenienza ventennale e dalla quale si evince che I'impianto

meccanografico risale per alcune particelle al 21 giugno del 1977, per altre invece al 30 giugno del 1987.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Come da certificazione notarile ex art. 567 cpc in fascicolo, redatta dal notaio Gaspare Mazzara di San
Catalde in data 27 /03/2014, i beni in oggetto seno pervenuti ai coniugi intestatari in virtl dei seguenti
titoli di proprieta:

Pertante peribeniin ogaetto:
* sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
* lasituazione della proprieta antecedente il ventennie dellatraseriziene del pignoeramento risulta

Invariata.

CONSISTENZA, SUPERFICIE CONVENZIONALE E STIMA

I consigliabile la vendita del bene senza ulteriori suddivisioni.

Destinuzione Superficie Superficie Coeffiviente Superfivie Altewes [ianwe
Netta Lerda Convenzivnale
I aguzeing 090,90 mg L1740 mg 0,60 70,44 mg 337m | T
IMapuzzing 8,27 mq 11,09 g 0,40 5,65 mo 270,00 m
Abituzione pluno terra 62,78 mq 099,17 rmu L,nan 99,17 mq 300m [ T
Bulcone pT 5,12 my 5,12 g n25 1,28 mi
Abituzione pl 91,90 mg 118,36 mg 0o 118,36 mq 300m | T
Bulcone 2,80 mq 2,56 mag 025 0,59 mg 300m [T
Llunsarduy 19,01 mg 25,38 mo 0,an 20,30 mg 3M0m | T
Tortico 25,00 mg 25,00 mg 0,35 3,75 g 3M0m | T
Tortico 28,11 mq 28,36 mu 0,10 2,94 1y 300m | 1
Corte pettinenziule 11,62 mq 11,62 0,10 1,16 i 258m | 2
Corte pertinenziale 25,00 mr 25,00 g 0,10 2,50 mqg 0,00 m
Corte pettinenziule 8,15 mg 8,45 g nna 0,17 mi 0,00 m
Totale superfivie convenzivnal e: 332,31 my
[nvidenzs condvminiale: 0,00 | %
Superficie convenzienale vomplessiva: 332,31 my
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La censistenza del bene & data somma delle “superfici ponderate” che compengono I'immeohbile, ossia le

superfici lorde moltiplicate per un coefficiente riduttive attribuito in base alla destinazione d'uso per

ottenere la cosiddetta superficie cenvenzionale:

- llmagazzine & state considerato al 60%

- il pertico a piano terra al 35% per iprimi 25mqe peial 10%

- ibalconiscoperto sono statiridottial 25%

- lecorti pertinenziali esclusive vengono considerate al 10% periprimi 25mge poial 2 %

Per procedere alla determinazione del pit probabile valere di mercate, dopo aver svolto una scrupoelosa

indagine di mercato sui beni simili e limitrofi, si ritiene congrus applicare un valere unitario di €

265,00/mqcommerciale.

Detto valore tiene in conto tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile: ubicazione,

dati metrici, caratteristiche costruttive, condizioni statiche, stato di conservazione e finiture ed infine

situazione del mercato e in merito a domanda e offerta.

S8 sono tenuti in debita considerazione i valori della banca dati dell’'Osservatoric del Mercato

Immehbiliare [UMI]) dell'Agenzia del T'erritorio che propene come valeri di mercate €/mgq, min 195,00

£/mge max 290,00 €/mq.

PERTANTO:
[dentificative Superficie Valore unitariv Yulore Quuta in Tuotuale
rurpe convenziovnale vomplessive vendita
Bene N° 5 -
Fubbiricuto rurale
Sum Cataldo (L) - 332,31 my 265,00 £/mq £ 88.062,15 100,00 £ 88.000,00
Contradu Vassallupgi
Valore di stima: £ 88.000,00
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LOTTO 5

Il lotto & formate da un appezzamentoe di terreno sito in 5an Catalde [CL] - Contrada Vassallaggi.
Il suddetto appezzamento si suddivide in due porzieni; [poiché su alcune particelle grava il diritto del
concedente):
* Bene N® 6 - Appezzamento di terrena sito in San Cataldo (CL] - Contrada Vassallaggi
Censito al foglio 4% particelle 361, 73, 186, 187
* Bene N° 7 - Appezzamento di terrene site in San Catalde [CL] - Contrada Vassallaggi
Censito al foglio 49 particelle 72,213, 151, 228, 362

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 6 E 7 - APPEZZAMENTO DI TERRENO S5ITOIN SAN CATALDO (CL) - CONTRADA VASSALLAGGI

L'appezzamento di terreno di cui trattasi & sito in Centrada Vassallaggi- Roccella, nel territorie di San
Catalde, a pochi chilometri da Caltanissetta, ad esso si arriva percorrendeo la strada provinciale n. 33
"Braccie Roccella”. Il territorie, € limitrofo alla vicina area archeeclogica Vassallaggi e alle vicine riserve
naturali Lage Sfendate, Lage Soprane, Monte Conca e Valle dell'llimera, & adagiato su una cellina, da cui
si pud ammirare lo splendide panerama cellinare dell’entreterra siciliane.

81 estende per 16.541 mq e su di esso sono presenti diversi tipi di celture.

Dalle prescrizioni di piane ricade prevalentemente in zona F - Attrezzature per 'ospitalita: turistice
ricettive - spertive, ed una piccola porzione in zona L - verde agricole.

Il terreno é censito al Cataste terreni del comune di San Cataldo al feglio 44 cosi ceme specificato nelle
tabelle che segucneg, I'appezzamento & stato suddiviso in due blocchi Bene 6 e Bene 7 in funzione della
diversa titolarith. Nella colonna proprietd infatti, si evince che sulle particelle del secondo blocco &

presente il diritto del concedente.
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BENE & - Cutusto terreni (CF)
Diati identifi cativi Daati di classumento
Fopliv | Fart. | Sub. | pore Queaalitis Classe | Superficie Rendita Re ndita Freprietaric
ha are vy | deminicale | sgraria
19 361 Seminativo 00 0L on £10,59 £0,15 | - ]
Seminutive
19 73 00 16 00 £9,92 £248 BRSO
Arborito
Setninitivo
49 186 1 10 82 10 £ 50,88 £12,72 I
Arborato
Seminutive
19 187 1 000010 £0,06 £002 I
Arborito
Totile mg 9.9 20
438
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BENE 7 - Cutusto terreni (CF)

Duati identificativi

Dati di clussumento

Fogliv | Part. | Sub. | pore Qualita Clusse | Superfivie Rendits Re ndita Propricturic
hu are v deminicale | dpgraria
49 7 Mundorleto nnanan £1721 £0.39
49 ald Vigneto nnzs4n £ 31,11 £0.14
10 151 Setmninativo nnnaan £511 £1.33
Sernintivo
40 228 nnnan £1,19 €005
arhotuto
40 362 chiusu nnoLan £1,62 £0,33
Tuotale my 6.6 20

TITOLARITA

| terreni appartengeno a:

Sulle particelle 72,213,151, 228, 362 del foglio 49 & presente il diritto del concedente del

sio I

STATO DI OCCUPAZIONE

I terreni sono utilizzati dagli esccutati

PARTI COMUNI SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Le particelle che formaneo il Bene & song facilmente raggiungibili dalla strada principale sp 33 "Braccio

Roccella”.

Alle particelle che costituiscone il Bene 7, invece, si accede attraversando la particella 531 ex 83 del

foglic 49 corte comune del "antico fabbricato” descritto ampiamente al Latto 4. Sull’estratto del foglio

49
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di mappa & visibile una stradella sulle particelle 186 da una parte e 151, 213, 72 dall’altra, che da un
diritto di passaggie.
Come gid detto sulle particelle del Bene 7 in oggetto, censite al foglio 49 particelle 72,213, 151, 228, 362

grava il diritto del concedente.

VINCOLI I ONERI CONDOMINIALI

Al momente nen sono presenti oneri condominiali, ma se i terreni dovessero essere venduti
separatamente € non in unice bloceeo, si dovranne prevedere le servith di passaggio e gli eventuali oneri

condominiali.

oy,

)

CONFINITE DATI CATASTALI PROPRIETA” LIMITROFA

Bene & - 'appezzamento di terreno costituito dalle particelle 73, 187, 186 del foglio 4% confina cenla
strada provinciale n 33, e con i terreni censiti al foglic 49 particelle 403, 34, 411, 234, 48,72, 213,
151 e I'antico fabbricato censito alle part. 74, 75, 76, 524, 78, 79, 525, 526 e corte 531 ex 83,

Bene 7 - la particella 362 confina con la n 338, la 152, e la corte 531 ex 83, mentre le particelle
limitrofe 72,213, 151 e 228 del foglio 49 confinano invece coiterreni censiti alle particellen 152,

354,355,350, 349,51, 50, 49, 48, 186, e corte 531 ex 83.

CRONISTORIA DATI CATASTALI PROVENIENZE VENTENNALI

Allapresente siallegane la visurastoriche deiterreni vedi gli Allegati L5 /1 ed L5 /2 dai quali & deducibile
la cronistoria catastale, l'impianto meccanografico di tutte le particelle del Lotto 5 risale al 21 giugneo del
1977,

50
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Come da certificazione notarile ex art. 567 cpc in fascicolo, redatta dal notaio Gaspare Mazzara di San

Catalde in data 27 /03/2014, i beni in oggetto sone pervenuti alla Ditta intestataria in virtn di regelari

atti di compravendita ed in particolare:

- terreno sito in San Catalde [CL) - Contrada Vassallaggi foglio 4% particelle 361, 187

Pericdo

Proprieta

Atti

Dul 02/0472013
Al oppi

Verbale di assembley stravrdinuria

Instrumento Atto pubililico Liel_

e e ot [
Registruzione in Caltanissetta o || |

Dul 0371172000
al 010472013

= m
= =]
= o
=] =
fa] [
— =
e e
29 S
— o
- T
MG =
i
e
s

Rettificu di intestazione all"Attuulitd d e_

Dul 16/12,/1992
al 0271172000

Tsufrutto u_

- terreno sito in San Catalde [CL) - Contrada Vassallaggi foglio 49 particelle 73, 186

Furiedoe

Froprieta

Atti

Dul 02/0472013
i oppi

Verbale di ussembley straordinariy

Dal 03 /11 /2000
al 010472013

Dul 09707 1999
al 0271172000

Dul 05,/08,/1980
al 08/07/1999

= 1
{5 =}
= =2
=] =
] T
= =
& z.
2 457
— =
- i
i =
R
e
N

N |
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- terreno sito in San Cataldo (CL) - Contrada Vassallaggi foglio 4% particelle 72,213, 151,228,362

dritto del Concedente

Dul 13 /0571998
al 02/11/2000

Perivdoe Froprieta Atti
_ YVerbale di assembles straerdinaria
PR MEE | Brdteospeiyt =
i vgel I |
dritto del Concedente
Daify AN R} Rdlrggggrect /) I
GOLOVRL U . |

T
=
f=o3
=+
T
g
Frl
e
s
=

dritto del Concedente

Pertante peribenidel Lotto in oggetto:
* sussiste continuitd nelle trascrizioni per il venfennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
* lasituazione della proprieta antecedente il ventennio dellatrascrizione del pignoramento risulta

invariata;

NORMATIVA URBANISTICA E REGOLARITA EDILIZIA

Dal certificate di destinaziene urbanistica rilasciate dal Comune di San catalde il 18 luglio 2016, e
secondo gli elaborati della Variante Generale di Revisione del PRG, e fatte salve le destinazioni
conseguenti alla visualizzazione delle linee di pianc su mappa catastale si desume che:

- le particelle n. 72, n151, n. 186, n. 187, n. 213, n. 228, n. 360, n. 361, n. 362 e porzione della n.
403 del foglio 49 ricadono in zona F "attrezzatura pubblica, attrezzatura turistico ricettiva e
sportiva”

- le particelle n. 73, n. 187, porzione della n. 403 del foglio 4% ricadono in zona & "edilizia rurale
e verde agricolo”

Le norme di attuaziene del PRG normane all'art. 46 la “Zona F" e all'art 45 la "Zona ",
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Zona F - Generalith e definizione: "Le attrezzoture pubbliche sono realizzate di norma
dall’Amministrazione Comunale e/o dagli Enti preposti istituzionalmente alle varie attivitd. Al fine di
corrispondere a particolari esigenze dif pubblico interesse, 'dAmministrazione Comunale pud delegare a
terzi la reglizzazione di attrezzature di proprig pertinenza medignite apposita convenzione nella quale
deve prevedersi il pubblico uso ed il vincolo perpetuo di destinazione indicata dal BR.G. L'intervento di
privati nella realizzazione di servizi ed attrezzature andrd valutato caso per caso alla Tuce del tipo d’opera
da realizzare ed in base all’esistenza di specifiche norme di settore che consentano e regofing il suddetto
intervento e in ogni caso, dopo che sia stato verificato Pavvenuto soddisfacimento da parte
dell’ammiristrazione pubblica degli standards urbanisticl per quanto riguarda 1 servizi e le attrezzature.

Nel dettaglio dette attrezzature sono state cosi indicate: ..

Urnissis ...

Attrezzature per Vospitalitd: turistico ricettive -sportive
In queste zone € consentita ln costruzione di impiant! ed attrezzature che servano g costituire centri
turistici ricettivi, di attrazione e di svago quali alberghi, pensioni, ristoranti, rights, bar ¢ simili.
Tali costruzioni devono rispettare le prescrizioni di leggi e regolomenti vigenti, monché i seguenti
parametri:
- rapporto di copertura 4/10 dell’area del lotto, salvo per ilocali di spettacolo;
- Paltezza degli edifici non pud superare i m 20,00,
E'eonsentita Uinstallazione di impianti tecrologict fwi comprest gl impianti di telecomunicaziont previsti
dal codice delle comunicazioni elettroniche, approvato con decreto legisiativo n. 25% dell’agosto 2003,

recepito in Sicilia dall’art. 103 della legpe regionale 28 dicembre 2004, ». 17.

Zona L - Generalith e definizicne: "La zona agricola "L é destinata all'esercizio dell‘agricoltura, intesa
non salamente come funzione produttiva, ma anche come furzione di salvaguardia del sistema idrologico,
del paesaggio agrario e dell’'equilibrio ecolagico ¢ roturale ed alle attivita produttive e turisticlic previste
da norme specifiche fArt. 22 della LR n. 71 del 27/12/1978 - Art. 23 dello L.R. n. 71 /7H, ecc.).
Sono consentiti gl interventi di cui agh artt. seguenti:

Fabbricati destinati ad abitazione
L’edificazione a scopo residenziale é consentita a mezzo di singole concessiont nel rispetto dei seguenti
parametri edilizi:
- Intto minimo m2 3.000);
- densitd edilizia .03 m? / m#;
- distanza daiconfini m 500,
- distacchi dai cigli stradali non inferiori a quelll fissati dal DP.R 16121997 n. 495 e successive
integrazioni ¢ modificazioni;

- aftezza massima consentita HMAX = m 8 00;
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- pumers di piant consentiti: 2 piani fuort terra oltre al seminterrato;
- Son0 ammessi portici nei limiti fissati al precedente art. 5 e tettole per una superficie massima dim2 25,00,
- sono consentiti volumi tecnici dif cul al precedente art. 5;
- soro consentiti, altresi, depositi per attrezzi agricoli fino ad una superficie non superiore all’?,00%
dell'area dellotto asservito alla costruzione residenziale.
L'altezza massima consentita al colmo é di m 800, Tali costruzioni possono sorgere in aderenza ol
fabbricato destinato alla residenza purché non vi signo comunicazioni divette con quest’'ultimo. Sono
ammessi soppalchi per un massimo del 25% della superficic assentita.
Per tali costruzioni viene rilascigto i relativo certificato di agibilita;
- i locali seminterrati o Interrati non destinati ad abitazione {cantine, locali di sgombero, ecc.} non vanno
conteggiati nel valume quando estradosso del solaio superiore sia ad una altezza media minore 0 uguale
a 80 m in ciascun fronte. L'altezza massima utile interna consertita @ di m 2,70, superando I quale 1]
maggior volume sard computate con quello massimo assentibile. Detti locall sia interrati che seminterratl,
sono consentit! nell’'ambito della sagoma dell'edificio fuori terra fvi compresi portici e verande;
- la realizzazione di forni e/o barbecues, in quanto pertinenze del fabbricato, di altezze massima dim 3,00
al colmo della copertura, nonché le piscine private, é soggette ad qutorizzazione gratuita senza impegnare
gl indici di edificazione.

Lase rifugio e depositi attrezzi
Per lotti di terreno aventi estensione non Inferiore a 2000 mZ2 ¢ ammessa Ia vealizzazione df case rifugio
e/ depositi di attrezzi delle superficie massima complessiva df mZ2 20,00 e di altezza massima m 3.5,
Devono essere rispettate Ie distanze dai confini e dai cigli stradali come riportato nel paragrafo precedente.
Non sono ammessi portict né tettoie, nonrché piani interrati o seminterrati. fnterventi produttivi 57 Sono
consentit! tutt! gli interventi previsti dall’art. 22 della LR n. 71 del 27/12 /1378 e successive modificazioni
ed integraziont. Ai fini dell'applicazione del citato articoln, Ie risorse naturall locali sono cost indicate:
- Lavorazione e trasformazione di tutti | prodotti cerealicolo-foraggeri;
- Lavorazione e trasformazione della frutta indigena fmandorle, pesche, olive, ciliegie, albicocche, pere,
pistacchi, ecc.);
- Lavorazione e trasformazione delle verdure e degli ortaggi;
- Lavoragzione e trasformazione dellargilla ¢ degli merti locali con esclusione degh impianti di
conrfezionamento di conglomerati cementizi e bituminosi e loro manufatti.

Agritirismo

applicabile il disposto di cui all’art. 23 della legge regionale 71 /78 e successive modifiche ed integrazioni.
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CONSISTENZA, SUPERFICIE CONVENZIONALE E STIMA

La censistenza del bene & data dalla somma delle superfici delle particelle che compengene il lotto.
Prima di procedere cen la stima & necessario evidenziare che nel caso dei terreni, la determinazione del
valore di mercato, comungue legata a fatteri quali la rendita, la posizione, la consistenza, non pud
prescindere dalle potenzialita di “trasformazione” che i sedimi possiedone, ossia dalla capacita
edificatoria e dalla velumetria che possono generare in funzione della lore destinazione d'use.
Uno dei parametri di riferimentoe & quindi 'indice di fabbricabilita, evvers il rapporto tra la cubatura
edificabile e la superficie del lotto.
Dal certificate di destinazione urbanistica i terreni che costituiscono il lotto in oggetto ricadono per le
previsioni di PRG, in zena F e per queste hanno una potenzialiti edificateria notevole, ma probabilmente
una scarsa vecazione ad un insediamente per 'ospitalith turistico ricettiva o sportiva.
L'area da stimare, infatti, si trova tra san Cataldo e Serradifaleo in un contesto prevalentemente agricolo
con qualche insediamento del tipe villetta isolata a destinazione residenziale.
La viabilith principale & prevalentemente costituita da strade di tipe "provinciale” efo "vicinale” nen
molto scorreveli e poco attenzionate dalle amministrazieni competenti.
Il conteste micro territoriale offre un quadre di riferimente che probabilmente mal si adatta ad una
iniziativa imprenditeriale nel campo dell'ospitalita turistice ricettiva, anche se il lotto & limitrefo alle
riserve naturali Lago Sfondate, Lago Soprane, Monte Conca e Valle dell'llimera, e all'area archeslogica
Vassallaggi.
Purtreppo il mercate immobiliare & il lusgo dove si incontranec la domanda relativa agli immobili, e
I'offerta degli stessi ed in questo momento la crisi che il nostro paese sta attraversando ha quasi
completamente paralizzato il mercato immebiliare.
La letteratura estimativa italiana ed internazionale ci insegna che la stima pud essere condotta con
diversi metodi: procedimento di comparazione con valeri di mercate, valere di trasformazione, valore
complementare, ecc, ma mi sembra interessante tenere anche in considerazione il concetto higest and
best use.
Il procedimento di comparazione necessita della presenza di beni simili cen cui rapportarsi e nel nestre
caso non é facile reperire informazioni sulla compravendita di terreni che abbiano le stesse
caratteristiche intrinseche ed estrinseche nel territorio dell'entroterra sicilians.
Il valore di mercato, infatti, & la previsione del prezzo di mercato di un immeobile, e quindi la sua stima
si deve basare conseguentemente sulla rilevazione dei prezzi di mercate, in un quadro coerente ed
attendibile
Data la difficoltd di operare una comparazione diretta con beni simili e la potenzialith edificatoria
sembra oppertuno utilizzare il procedimento del “valere ditrasformazione”.
Il metode censente di determinare il pitt prebabile valere di mercato di un bene trasformate attraverse
la differenza tra ricavi ottenibili al termine della trasformazione e costi di produzione necessari per la
trasfermazione stessa.
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(Quindi, si devono tenere in considerazione i costi di produzione o trasformazione, gli oneri concessori e

di urbanizzaziene gli oneri finanziari e professionali, ma anche il tempo necessario per effettuare

I'operazione di trasformazione.

Per tempo si intende il numere di anni necessari per effettuare la trasformazione dal memento della

richiesta della cencessione alla vendita dell'ultima unita immeobiliare.

Anche in queste caso I'andamento del mercato gioca un ruole determinante perché se non c'é richiesta

di immaohbili si rischia di allungare eccessivamente il tempo di trasformazione con conseguenze negative.

Dal calcolo effettuato e ripertato nell’'Allegato G si & ipotizzato un certo tempso, ma non abbiameo la

garanzia che questo sia sufficiente a concludere I'operazione di trasfermaziene.

Infine, prendiame in considerazione 11BU il concetto higestand best use che siriferisce ad utilizzazioni:
- Urbanisticamente eonsentite

Fisicamente e tecnicamente realizzabili

- Finanziariamente sostenibili

- LEconomicamente convenienti
Il piano regolatore ci consente di realizzare una volumetria tale da realizzare per esempio una struttura
ricettiva di circa sei piani, il terreno per le sue caratteristiche si presta alla realizzazione dell'spera,
abbiameo un imprenditore disposto ad investire ma, & un'operazione economicamente conveniente?
Larisposta purtroppe a mio avvise & no.
Per la posiziene logistica il lotto ha una vecazione prevalentemente agricela, & priveo di infrastrutture
adeguate e sirischia la cestruziene di una struttura turistice ricettiva senza un mercate attivo.
Infine, vorrei segnalare che indagini condotte su una molteplicith di casi reali e studi condetti in ambite
universitaric hanno dimestrate che il valore di un terrene con destinaziene ludico-sportiva-ricettiva
risulta inferiore rispetto a terreni edificabili con destinazione residenziale di eguale localizzazione e
privi di particolari vinceli tipologici o di utilizzazione.
Cig equivale adire che un terreno edificabile con destinazione turistico-ricettiva, in quante vincelato a
tale destinazione d'uso, possiede un valore di mercate inferiore rispetto ad analoge terrene edificabile
con destinazione residenziale, caratterizzato da una pinimmediata e facilitata commercializzazione.
A conferma di queste ultime affermazioni si fa presente che la Commissione Comunale del Comune di
San Catalde sié riunita il 23 /12/2014 perlarevisione dei valori venali delle aree libere edificabili site
nel territorio di San Catalde, per I'anne fiscale 2015, ai fini dell’applicazione dell'IMU e TASI da
corrispondere al Comune, secondo quanto stabilite dal D. Igs. N. 504/92, comma 5 dell’art. 5 e s.m.i.
Per quanto riguarda le aree F nella tabella dei valori venali allegata alla delibera si conferma quante
stabilito nella DGM n 193 /2008
Ussia:

“Con delibera n 193 del 23/03/2008 della Giunta Comunale sono statl determingti § criter! per
Pottribuzione dei valori minimi delle aree fobbricabili gi fini di cui all'art. 5 - comma 5 - del Decreto
Legislativo 504 /82, da cui sono scaturitl 1 seguenti valori:
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Zona "F* Aree destinate ad attrezzatura pubblica suscettibili di fniziative privata of cui allart. 46 della
norma di attuazione e in particolare: - attrezzature oi culto;

-gitrezzature ricreative ¢ culturali; - attrezzature sociali ¢ assistenziall; - attrezzature sanitaric e di igiene;
- attrezzature oi aspitalitd; - attrezzature amministrativa per le attivitd comunali e per lo sicurezza ; -
impianti tecnologici.

{ valori medi di queste arce sono state determinate nella misura pari al 609 del valore delle arce limitrofe
non spggette a vincoli, per le aree destingte a verde pubblico, verde attrezzato ed attrezzature sportive
viene calcoloto al 50% delle zowe C6 assumendo un valere paria € 10,00 mq;

perle aree destinate a parco sub-urbano e parco extraurbano, si valuta in € 5,00 mag.

Per questi metivi, dovendeo necessariamente dare una valutazione per adempiere l'icarico ricevuto, si
considera che il valere pin probabile del lotto sia 35,00 €/mq, calcolato in funzione delle considerazioni
sopra esposte, come media di valori ottenuti con diverse metodelegie estimative, considerande la
vocaziene agricola del luogo, le potenzialita edificatorie della zona F di PRG, la crisi del mercato locale
e ladelibera del comune di San Catalde im merito al valore da attribuire alle aree edificabili.

Dal calecelo effettuate con il metode di trasformazione che tiene conto delle petenzialith edificatorie in
un tempe ragionevolemnte lungo per la crisi del mercate il valer si aggira intorne a € 65,00 al mq se
invece fosse unterrene agricolo il suo valore non supererebbe gli £ 8,00.

Per quanto sopra esposto ed in considerazione della consistenza del letto il valore pit prebabile

potrebbe essere:

[dentificative corpo Superfivie Valvre Valore Quuot in Tuotule

ronvenziondle unitariv romplessive vendita

Brene N° 6 - uppezzamento di
9.920 my 30,00 £/ i £297.600,00 100,00 £297.600,00
terreno in Cfdu Vassallagei

Bene N° 7 - uppezzamento ol
f. 620 my 30,00 £/ mn £ 195.400,00 106,00 £ 19560000
terreno in Cfdu Vassallagei

Valore di stima complessivo: | #196200,00
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RIEPILOGO

[dentificative vorpo Superfivie Vulore Valore Quuota in Totule
renvenzionale unitarie remplessive vemlity
Brene N° 1 - Appurtumento
San Cutuldo [CLY - Viale dellu
131,41 mg an0,00 € fmg £ 102,499,480 100,00 £ 102500,00
Rinuscity, 114, edificio A, interno 9,
pano 3
EBene N 2 - Gurupe
Sun Cutulde [CLY - Viale dellu 25,00 mog 600,00 € fimg £ 15.000,00 100,00 £ 15.000,00
Rinusciti, , plano T
Bene N 3 - Villetta
- Contrada Vassullapyt
318,80 mg 850,00 € fing £ 22737200 100,00 £227370,00
Sun Catuldo (CL)
[ Bene N 1 - I
s - P e | H
LAl Vedi tubella £ 3.508.149,00 100,00 £ 3412735 50
San Cutuldo [CLY -
Bene N° 5 - Fublbiricuto rurule
- Contrada Vassullapyel
332,31 mg 265,00 £ fing £ 8808215 100,00 £ 88.000,00
San Catuldo (CL)
Bene N° 6 - uppeszamento di
terretiorin Crok Vol dedd 9.0920 miy 3500 £/mg £297.600,00 100,00 £2097600,00
San Cutuldo (CLY
Bene N° 7 - uppeszamento di
terrenoin Cfdu Va ssallappi
Sun Cutaldo (CL) i 620 my 35,00 £/ my £ 198.600,00 100,00 £ 19860000
Valore di stima complessivo : £ 4 341 805,50

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Lsperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Iribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V, e resta a

disposizione per eventuali chiarimenti.

Caltanissetta, li 12/10/2017
Revisicnatail 23/03/2018

I'esperte ex art. 568 c.p.c.

arch. Luigia Maria Giunta
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