TRIBUNALE DI GELA

;'SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

f;.jiféi.AZi_ONﬁE__’_Di_ CONSULENZA TECNICA- ESTIMATIVA

=" PROCEDURA NUMERO 342021RG.ES

GIUD INCARICO~ PREMESSA
:""1-‘-":Per mcanco cenferztomi ‘dal GIUDICE dell’esecuzmne Dott ssa PATRIZLA

" CASTELLANO del Tr1bunale d1 Gela Sezmne lee Esecuzmm hnmob1l1an ,

S .‘gﬁardante la ptocedura gsecutiva 1m1n0b111are NUMEro 34/2021 o \adia Lo
| Marzo 2022 promossa da —ne1 confronti dl-

‘ 10 scrlvente Dott. Lo Nigro PIGI'O Salvatore 1scr1tto all Ordme dei

. Dottor.ll Agroﬁmm ¢ de1 Dotton Forestali della Provm01a d1 Caltamssetta al’ n°

: ,.—.19_9,;.h..a .syolt_o- Iincarico  ricevuto, consistente nella redaz;lonc della presente

| penzla- per come r10h1esto ed indicato ai puntl a- b- ¢~ d- e~ f- g— h~ i- j-k- I- m-

. o- p- q-, - ,s , _t_ del verbale di confenmento incarico. I bem oggetto della

| '::'_:'_;‘-presenie ricadono in agro di GELA, foglio di mappa 242 pamce}le 55-73 165-
o 224 e 225 (ex pamce}la 105 soppressa). Tnttz i beni ncadono nella contrada |

denormnata PIANO STELLA Gli estremi ¢ la relatwa cert1f1caz10ne catastale

s ed :-1pjotecana nsul—tano allegati ‘alla presente, il tutto secondo Imcanoo

.2 conferitoimi.

Pubbhcazmne ufficiale ad uso esclusivo personale ewetata ognl :
[ rlpubbllcazmne 0 nproduzmne a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 .

:/ 2 Eirmata Pas | RIEOO SIERA CAY VATORE BEmecen Mo ABTIRA DREM G DA N FA D Qarishs Ta71af 01 BhAD o Th TARhRRRZA10aR .



. STIMATERRENIAGRICOLI

o ?=-‘_ : La stuna d1 un terreno agricolo o d; una azienda agricola & volta ad mdmduare il

7 suo pm probabile Va}me venale, Vaie a dire il pin probabile prezzo ottenlblle in

. una hbera ¢ normale trattatlva i compravend1ta

A t'al_' ﬁll'éijlT.- s1 ;ichiama ad alcuni aspetti basi]ari del procedimento di stima,fcioé

L -‘-lla C'dmparazi'one tra il bene in esame ed altri beni similari ¢ la previsione; in base

all ordmaneta d1 cond121on1 e gestlone del terreno o dell az:enda agncola
OPERAZIONI PROPEDEUTICHE ALLA STIMA
o Neil eseguire ie operazmnl peritali di stlma dei terreni, procedo dapprima aIIa

1dent1ﬁcazmne medlante la posizione, la dimensione, la forma 1conf1n1 1 dati

o \catastah la presenza d1 piantagioni, in $eguito riportati.

B "Procedo | ad esammare le condizioni intrinseche del singolo lotto del fondo,
"",“"_’esposmone glamtura femhta a]tltudme reg;stro altrem la presenza 0 meno di

_fonﬁ 1dmche

' '"*--?s{.fj}_}zzﬁne procedo ad anahzzare le condizioni estrmseche come le condlzmm

L "_._-'{_;*chmatlche Ia presenza nelle vicinanze di importanti vie d1 comumcazmne gh

: aspet‘u econonuc1 e soma,ll del temtono in cui mcade il fondo in esa.me :

o Gll aspettl sopra espostl hanno mﬂuenza sul valore del fondo n partmolare sulla

A produmone da esso ottembl]e (beneficio fondiario).
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L j;alfea-; ﬁcadc_hel territorio é-_omunale di GELA Dai dati termopluviometrici della
- zona, nsultano pr_ecipitazioni medie annue comprese fra 1 400 ed 1 450 mm, |

“mentre le temperature medie annue si aggirano tra i 18°¢ 16° C, le temperafure |

massmelnestatespesso raggiungonio i 40°. Tl territorio rien'tfarﬁ'reirarl_entemente_
neltermomedlterraneo secco inferiore, tendente al superiore verso Iinterno.

e CARATTERIED ILLUSTRAZIC)NI DE'LL’AZIENDA s

'i___"‘_;_f_?_f_Essa €, collegata dal centro ab1tato di Gela percerrendo la S S 115 bxs in
"-_-:_:';._dHeZiQﬂe Gela -Vﬁ:tor;a per Km. 6.0 circa, mdi si dewa a destra per la

| 77 prcmmnale 189 dopo aver percorso ia stessa per circa 3 Km 31 mibocca la Sp |

194 transnata ia stessa per circa 1.5 km a smlstra si rmvengono i fond1 oggetto |

 dellapreene

" La'viabilita. per accedere in azienda € buona. La natura del terreno ¢ di
~ medio impasto. con caratterizzazione sabbiosa. La giacitura & piana ed in ridotta -

. parte in lieve pendenza. Le lavorazioni si eseguono agevolmente.

II paeqaggm & tlplCO della collina d1 Gela, a:mplamente dommato da semmatm-

- . altematl a Vlgnetl e/o ohvetl reglstrando anche la presenza di 1mp1ant1 per ortive

_sia in' p,c.'.che; in ambiente protetto, come in parte nel nostro caso .,

'L""aiéd di nostro interesse & estesa complessivamente ettari 08.72.90, tutti di

" proprieta del signor @l
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N .dagk accertamenﬁ esegum per come d1 segu;to ;ﬁdzcato rlsultano pervenim con

_"'___:,Vceiture ﬂnvenute {ial ﬁpo d1 organizzazione az;endaie dalla natura degh ;mplanﬂ

tutto come 111 segulto nportato € per come si evmce dal tltolo d1 propneta del 30 |

magglo 1996 PROPRIETA DISIMONE 'j_ o
3 Fogho 242__ ,_: ,‘;'_p-amcella numero :. 55 ettaii 06.‘1'5.-30 L j

Bk :\_--V_A;.;Ar,1_‘_Feglm ‘242.--;..' :_'_:: ﬁarticelia numero 73 ettart 01.06.90

.Fogho 242.;. ,_p-?l}j;_‘l‘cellanumgrok _1_@; - ettart OO'_43'80 o

N :-._'A-__'j-."‘_rFogho 242 . particella numero 224 ex 105 ettari 00.04.54 Ente urbano ]
""Foglio 242 particella numero 225 ex 105 ettari 01.02,36

T '_'Iféaré'é,di nostro inferesse ¢ estesa catastalmente ettari 08.72.90, mentre la

superficie delle serre & di mq 20.000 circa, in prOprietéiisémpré }a~ )

5-,'_"Caxatt?ejrizz§1ta ::dalla presenza di numero 6 impianti serricoli, realizzati con
paleiti in" Cémsi}lltd ed orditura in legﬁo di buona fattura ed in -pfecarie condizioni di
A\ ‘_gestlone agronomlca oggl incolte. Il tutto si evince. inoltre dalla documentamone

' :fotogl aﬁca a!legata esegulta durante le operazioni perztah

B '..I.=f011d1 “m‘proprieta a m

e -;"}.atto pubbhco d1 compravendlta de— racoolta
"""numer{) 3098 gcgzstrato -tfascn tto al numero di reperton“’

. Dagh accertamentl f:segum e per le carattenstlche rlscontrate oltre che dalle

i ‘ ."‘oltre che dalla presenza d1 un fossato per accumulo acque s1a meteorlche oltre che
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dapaﬁe delpOZZQ tr-i_ﬁfellatd ubicato nella parficella' 165, censito regolarmente

. Upressoil “Genio -Civile di Caltanissetta, per come si evince dalla allegaia
" certificazione, anche per queste ragioni attesa I"unicita- degli impianti & per quanto
. sopra des_critté-'éi ‘ p-\c_iSsibile procedere alla vendita in unico lotto.

£ 'La"’?"de‘sti_naiione urbanistica dei fondi in esame risulta “E1.” destinazione

: _-,;}:Verde agncolo per come si evinee dall’ allegato certificato numero ]56 del 21 -04-‘

2022 r11a5¢1ato daI Comune: d1 Gela .

S :i ;_S'ul-bem' gravano 1sc'nz'10n1, ipotecarie, per Qome.iiportatb nélle allegat_e due

"-*.1spe:z:10m 1potecane n T1 321883 del 13/04/2022 PIGN()RAMENTO SUGLI MMOBILI

'.:AV'SPEC[FICATI A FAVORE DI h NH’OTECA IN

R{NNOVAZIONE {FOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO-

":.-FUSIONE PFR [NCORPORAZIONE IN UNICREDIT SOC]ETA’ 'PER AZiONi CON SEDE LEGALE _

IN ROMA Prodotte ed allegate in distinte certificazioni, con indicati nella rlspettlve

" semom 1 soggettl a favore dei quah r1sulta 1scr1tta 1poteca e nelle altre gli

- 1mmob111 fln qul, descr1tt1 d1 propneta del_

‘»:-:Ir, bem_, __mdicatl rlportatl precedentemente risultano condottl in affltto

ocieta semplice con 1'sed’e '111 Gela, con

i3  scadenza cqh_‘tr'afctu'éle;fissata al giormno MMMENRE. regolarmente registrato 111 data

-a documentazione risulta allegata agli atti, il tutto si

evince inoltre 'd_al"fas'cicolo _aziendale' della stessa azienda agricola, che si allega.
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e 1 b‘ehi'_iion 'soﬁd di 'lusso,

L ‘ail rlportatl nell atto di plgnorameﬁto i‘lSiﬂtaﬂO non coerentl con quelh

nscontratl 51a nella superﬂc}e catastalc atteso che Viene nportata m ettan 08 29 10,

'*?mentre d1 fatto nsulta essere 08. 72 90, oitre che segnaiare l’intewelmtc)'

‘accatastam‘ nto della tettola 0ggil costituita daﬂa particella ncadente nel F ogho 242 \
o ].;_"pamcella numem 224 ( ex. 105) di mq compiessm 454 Ente urbano m segulto
‘”‘megho determmato e dalla partlcella ricadente nei fogho 242 partlcella numero

: '225 (ex 105) ettan {}l 02 36.

Ibem plgnorau non sono soggettl al pagamento dell IVA

L area m esame [ condmonata da sufficiente wvacna e da. fattorl antropwl il
',f{'pa:esaggxo- e _ttplcamente agricolo. Lo stato generale azmndale alla data' degli

o accertamenti nsuita essere destinato alle coltivazioni di grano per circa 4 ettan e per

circa 2 ettari rlsulta copeito da Implantl serricoli - stato mcolto mtomo ad un ettaro

‘_'-ad ohveto 11 resto ta:re ed mcoito Il parametro uullzzato & 11 valore di un ettaro di

: jsuperhcje con mtegrazmne per 1 due ettari destinati a serre, con51dera.nd0 €

vaiutando anche ia vetusta degh stessu 1p1ant1

STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEI FON DI RUSTICI

Nella stlma del fondo secondo 1l criterio del valore di mercato come detto

' ]0 scnvente ha proceduto nel gludicare la quotamone che 11 fondo potrebbe spuntare

o _,m una l1bera contrattamone d1 compravendlta con ﬂfenmento al momento 1n-cu

U 'ene effettuata la stlma valutando il tutto secondo il prln()lpl() del serlo, gl’usto, |
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_‘é& EQuo”,f{Valoréxdel bene anche alla luce dei dati ridavati dallo scrivente ¢ dalle |

caratteﬂstiohe mtrmseche ed estrmseche del bene Lndlspensabﬂe [ qumdi come

: affemato ;n precedeaza 1a conoscenza dei luoghl e del mercato nel nostro casoe

o per le caratterlstxche possedute si reglstra una sufﬁc1ente v1va01ta nonostante 1l

"".contesto economjco nel suo complesso oggi in regressmne umtamente ‘alla

: ‘.—_;7;_gmmsﬁnza_di_parametri & di valori comparabili. -
‘ »"fPér | f{)’iidi simiii si intendono immobili aventi analoghe caratteristiche
intr mseche ed estnnseche

Sl tratta d1 gmdlca:re mfme se 1 fondl p1e31 per confronto hanno

_k"caratterlstwhe paragonab111 equzvalentl a quelle dei fondi oggetto di stlma ed ¢

| -"quésto 1 pnnﬁd é spesso 1ﬁ1pegnat1vo complto del pento
| Es-sendo .tah caratterlsmhe ﬁumerose e d1 vario genere (ub;cazmne
-§3..“-;"_destz-r;§.:zlone-> produﬁ&a, terreno,. mxghoramenu flSSl vetusta degh stesm ecc)
- valﬁtaﬁdo 1 inquadramento dell area, sia dal punto di wsta temtonale che logistlco
- esprl'fnendo un.gludmo ‘globale sulla base delle conoscenze técmco-economlche
_._..-bonderando ‘ed attuahzzando il tutté con unmedlatezza e- 11n§ar21a11ta si puo

"”sostenere quanto m segulto Trattasi d1 un terreno ubicato in zona d1screta ma ad

alta mtensxta agrzcola con g1a,c1tura n gran parte plana 1l nsultato fmale per i fOIldl .

con le colture 1mvenute in srru Vlene m seguito riportato.

Alla Iuce delle supenorl determmazmm ed alle poten21a11ta produttlve si -

L :.ripomd i 'Sé‘g‘uenﬁ valori per ettaro di terreno con caratteristiche colturali
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" "’E.iiépoji;fraté;i Per:,c,i(‘)‘ che concerne la struttura serricola, si & tenuto conto della

e]la stessa in atto rlsultano mcolte

LOTTO NUMEROI [ |

o ‘_‘:_.A:_._A.Fogho 242 -';,;.-pal“t-lcelllanumero. 55 ettaii' ©06.15.30

IRES ;,.F()gho 242_-_"";- paﬁiéella numero 73 ettari 101.06.90

o !.}f..'-:'Foglm 242; ':pafti‘celia numero . }65 éttati 00.43. 80 |

'_ ‘:-Fo"gl-id 242{ ":'.".paruceila numero 224 ex 1(}5 ettarl 00 04 54 Entc urbano
Lt ?_'_'-'Fogllo 242'7 partlcella numero 225 ex 105 ettari 0]. 02 36

| :-._.;‘};_';'Relatwamcnte alla partlcella ricadente nel fogho 242, oggi numero 224 ex 105

catastalmente 00 04 54 Ente urbano mentre i manufam SONO. pa:rl a OO 25 00, si

: -_-.,__,_relaz;ona che per 10 stesso non risulta nessuna concessmne edﬂma attese le

E '»not]zle‘as;s_unte presso 1l Comune di Gela, ma soltanto l’accatastamento, gli stessi

és‘seﬁdé .car._atteri-zz.at:i da lati aperti non sono soggetti ad oneri, ma sé_ltian.to alla

sanzloneconun ﬁili.iﬁ-i_mo di .euro_ 1000 ed un fnasﬁsimd dé dete;nhjnarsi in sede di

S deflmzmne ,aéij’itcr autorizzativo attivabile in qﬁalsiasi momento. Per “de't'ta
) partxc:elia,eperle bperé ¢ colture rinvenute e per lo stato riscontrato, si riportano i

seggentivalo@ : | |

: Terreno co@plessivo HA 08.72.90 céme in seguito suddiviso:
‘_T’érrenb--iiriguo- hasem. € 16.000,00 X HA04.00.00 = €  64,000,00

Terreno 1mgu0-ha ohveto € 13.000 OO X HA 01.00. OO = .13,000,00

€
| Temero tare-incolto € 7.000,00 X HAOLTZ0 = €  12,103,00
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g ‘, Tettmammuraturamq € 100,00/mq X mq 250 = € 25.000,00

S Seremg € S00mg X mg 20000 - € 10000000
S _L_SOI\/[MANO LOTTO NUMERO 1 - ='; §€_f' '21'4,-10'3,00

|  ;7‘ Qﬁ'gﬁtp'l_is_pp\lja_in‘espletamento del mandato conferito.
ILTeCNICO Dott, Agr. Piero Lo Nigro
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