Esecurione Forzata N.00001 E723
Uhmissis combrm Omassis

Beni in Canicatti (Agrigento) c.da Cazzola
Lotto 002

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1000/ 1000 di terrene agricolo ubicato in temitorio di
Canicatti (Agngenio) c.da Carola.
Superficie complessiva di circa mg 16.980.
Identificato al catasto terreni: intestato a (rmissis , proprietd per la guota di 1/1
in regime di separasone dei beni.
Foglio 3% mappale 23 qualita vigneto, classe 2, superficie catastale 01.69.80, - reddito
agranio: €. 74,54, - reddito domenicale: € 241,16
Coerenze: il termeno confina ad ovest con le part-fle 20, 147,22, a nord con strada ex 640,
ad est con la partila 1701 ed a sud con la part.lla 1521,
Mote: (allegato n“11)
Frazionamento del 19092005 Pratica n. AGO156567 in atti dal 19092005 Ist. n.
130371/05 {n. 321.1/2005)

1. DESCRIZIONE SOMMARIA:
(vedi google maps con il percorsa)
Il Terreno Agricolo & ubicato in c.da Carzola, agro di Camicatti, dista dal ceniro abitato della
cittadina circa-4,5 km. Il terreno agricolo prospetta su di una strada di campagna praticabile
accessibile daoun bivie-lungo la 5.5, 122 in direrione Agrigento. A circa 4 Km troviamo lo
svincolo che s immette direftamente sul collegamento viano rappresentato dalla 5.5 640 in
direzione Agrigento.
Percorrendo la 5.5 122, nelle immediate vicmanze abbiamo un Distnbutore Carburant e
diverse Attivita Commerciali ed Industriali, nonché fabbricati ad uso abitativo anche del tpo
stagionale, ecc., tutta la zona ¢ fruita ¢ popolata anche durante la stagione mvernale. Quanto
sopra risulta meglio evidenziato nelle fotografie allegate alla presente relarione.
(satellitare foto A ¢ B)
Il bene interessato dalla presente procedura esecutiva fa parte delle proprietd ternere di parte
esecutata. Dal punto di vista urbanistion 1 terreni ricadono in Zzona E1 agricola del vigente
P.RG. del Comune di Canicatti, la zona presenta collegamenti viari di facile fruizione visto
che il terreno i trova nelle vicinanee della Strada Statale 122 che collega i termiton di Canicatti,
Castrofilippo ed Agrigento. La proprieti prospetta su strada di campagna in terma battuta e nelle
immediate vicinanee troviamo altre proprieta della stessa ditta. Tutto I'intero terreno & coltivato
oon vitigni, con impianto a gocca ¢ el di proterione anfigrandine.

Caratienistiche zona: periferica agncola’commerciale (normale) a raffico locale
con parcheggl inesistenti.
la zona & provvista del serviz di urbanizzazione primaria e
secondaria

Caratteristiche zone limitrofe: agricole 1 principali centni limitrofi sono centro citta di

Camicatti, le atirazioni paesaggistiche presenti sono: zona
archenlogica Vite Soldano, le attraxioni storiche presenti
sono: il centro storico di Borgalino.

Collegamenti pubblica (km): superstrada (4 kmy).

3. STATO DI POSSESSO:

I luoghi risultano coltivati, ma non & stato possibile identificare attualmente chi 1 lavori.

Alla data dell'11-03-2025 effettuato dal CTU, dal Custode Giudiziario e dal Creditore
Procedente l'appezzamento di terreno agricolo s1 presentava coltivato e ripulito da erbaces e
con 1 tendoni protettivi arrobolati sopra i filari, mentre nel sopralloogoe del 29-07-2025
effetivato dal CTU, dal doti. Agronomo nominato dal G, dal Custode Giodimano e dal
Creditore Procedente 1 terrend si presentavano ben irrigati, ssrappolati con frutto pentente -uva
da tavola- e con il sistema di allevamento a tendoni di protesione distesi e ben ancorati, ma sui
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luoghi non abbame trovato nessuno.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell' acquirente
411, Domande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Ordinanza di Sequestro Conservativo Penale denvante da Provvedimento del G.L
su richiesta del Pubblico Mimistero a favore di Omissis contro Omissis a firma di
Tribunale di Agrigento in dat 05092020 i nn. 46112019 di rep.  trascritto alla
Conservatori REIL in data 14/ 1072020 a1 nn_ 15669/ 11589

{allegato di cancelleria)
Riferito hmitatamente a: Immobili censin i Catasto Terreni del Cormume di
Canicatti al fg_ 16 partlle 379, 382, 381, 380; al fz. 39 part lla 23; al fz. 50 part lle
122 e 225; Immobili censiti in Catasto Fabbeicati del Comune di Canicatti al fig_ 55
part.lla 6819 sub 1 & 2, per la quota di 172 della piena proprietd; Immobile censito
in Catasto Fabbricati del Comune di Canicatti al fg. 45 part.lla 714 sub 2, per la
quota di 13 della piena proprieta.
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coningale: Nessuna
Auti di asservimento urbanistico:
Atto di Asservimento a favore del mappale 23 foglio 39 nel termitorio del Comune

di Canicatti, in c.da Cazzola una superficie di ml 3,00 di servith passiva di
passaggio a firma di nu!zi&in data O7/06/2005 ai nn.
6218641 7907, trascritto all’ Agenna del Terntorio di Agrigento in data 06/072005
ainn. 16444710781, (vedi relazione Notarile agli Atti della Cancelleria)
Mella nota di trascrizione, si legge che: "1l terreno & moltre trasferito gravato da
una servitd passiva di passaggio a canco della particella 23 ed a favore del terrena
di proprieta di ... Omissis ... da esercitarsi su una stradella della larghezza di
ml 3, che s1 diparte dalla strada vicinale Carzola, attraversa la particella 23 nel
confine con la particella 1701 {ex 176) ad arrvare alla stradella pnivata ga
esistente. Detta servitin ¢ valida per la signora .. Omissis .. 0 5w
eredi, non ¢ valida per i suoi aventi causa; ¢ stata costituita con l'atto di
compravendita del 07 giugno 2005 in not . -
62186.".
Riferito limitatamente a: -Appeszamento di Terreno, ubicato i ferritono di
Canicatti, c.da Cazzola, identificato in Catasto al fz- 39 part. lla 23;

4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

4.2, Vincoli ed oneri ginridici che saranno cancellati a curs e spese della procedura

420, Iscrizioni: Nessung

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Verbale di Pignoramento Immaobili a favore di Omissis
contro Omissis a firma di UNEP Tribunale di Agrigento in data 13/01/2023 ai nn_
1142023 di rep. trascritto all” Agenzia delle Entrate di Agrigento UT. Provinciale-
Territorio in data 25/01/2023 ai nn. 1695/1490.

e de
b B |
s b

{Allegato di cancelleria)

Riferito  limitatamente a: -Appezzamento di Terreno, ubicato in territorio di
Canicatti, c.da Carzola, identificato in Catasto al f 16 part lle 379, 382, 381, 380,
-Appezzamento. di Terreno, ubicato in territorio di Camicatti, cda Carzola,
identificato in Catasto al fz. 39 part lla 23; -Apperzamento di Terreno, ubicato in
territorio di Canicatti, c.da Carrola, identificato in Catasto al fig. 50 part.lle 122,
225; -Magazrrino ubicato in via Rosolino Pilo a Canicatti, individuato in Catasto al
fz. 55 part.lla 6819 sub 1; -Fabbrcato wbicato in via Rosolino Pilo a Canicatti,
individuato in Catasto al fg. 55 partlla 6219 sub 2; -Magarzino ubicato in c.da
Folche oggi via Vittorio Emanuele a Canicatti, individuato in Catasto al fz 45
part.lla 714 sub 2.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuna
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4.3, Gindizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Nem & stato riscomfrate alcuna
irregolarii.
Riferite limitatamente a: -Appezzamento di Terreno, wbicato in territorio di
Canicatti, ¢ da Carzola, ientificato in Catasto al fz 39 part lla 23;

4.3.2. Conformitd catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: New & stata riscomtrate alcumna
irregolariti.
Riferite limitatamente a: -Appezzamento di Terreno, uwbicato in territorio di
Canicatti, ¢ da Carzola, identificato in Catasto al f 39 part lla 23;

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dell'immaohile: € i, 00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia defiberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: & i, 00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € i, o

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.0 Attuali proprietari:

...... Ooissis ........, per Fintera piena proprieta, n regime di separarione dei beni;
proprietario-dal 15/11/2011 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di notaio
a Canicatti in data 15/11/2011 ai nn. 60270719884 trascritto alla

A 10 di Agrigento in data 171172011 ai nn. 23841/19225.
(vedi relazione Notarile agli Atti della Cancelleria)
Mella nota di traserizione, si legge che: "E' compresa nella presente vendita una servitd’
attiva e passiva di passaggio attraverso una stradella larga ml 3, che si diparte dalla strada
Cazrzola, si sviluppa sulle particelle 144, 1524, 357, 356, 1693 e 1701, costeggia il confine
con la proprieta di ... Omissis ..., ¢ prosegue in direzione fino ad armivare al confine est

della ticella 23 oegetto dell'atto; detta servitd & stata costituita con atto a rogito del
an:h Canicatti del 06 aprile 1994 rep. n. 25953/10225, regto a
Canicatti il 24 aprile 1994 0575 slv, trascrtto in Agrigento il 27 aprile 1994 amn
6T51/5T74."
Riferito limitatamente a: -Appezzamento di Terreno, ubicato in territonio di Canicatti, c.da
Cazzola, identificato in Catasto al fg. 39 part.lla 23;
6.2 Precedenti proprictari:

covseces (MmIEESTS & Omisxis proprictarie da data antecedente il
ventennio al 15/11/2011 in forza di atto di compravendita a firma di notaio [N

B Canicatti in data 07/06/2005 ai nn. 62186/17907  trascritto all’ Agenzia del
Terntonio di Agrigento in data 06/07/2005 ai nn. 16444/10781.

(vedi relazione Notarile agli Atti della Cancelleria)

Riferito limitatamente a: -Appezzamento di Terreno, ubicato in territonio di Canicatti, c.da
Cazzola, identi ficato in Catasto al fz. 39 part lla 23;

7. PRATICHE EDILIZIE:

| Descrizione terreno agricolo di cui al punio A

Piena propricta per la quota di 100071000 di terreno agricolo ubicato i termtono di Canscatti
(Agrigento) c.da Cazeola

Superficie complessiva di circa mg 16.980.

Identificato al catasto terreni: intestatoa Omissis . proprietd per la quota di 1/1 in regime
di separazione dei beni.

Foglio 3% mappale 23 qualita vigneto, classe 2, superficie catastale 01.69 80, - reddito agrano: €.
74,54, - reddito domenicale: €. 241,16
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Coerenze: il terreno-confing ad ovest con le part lle 20, 147, 22, a nord con strada ex 640, ad est
con la part lla 1701 ed a sud con la part lla 1521.

Mote: (allegato n°11)

Frazionamento del 19092005 Pratica n. AGO156567 in atti dal 19092005 Ist. n. 130371405 (n.
321.1°2005)

Il terreno ha una forma regolare, una orografia piana con parti il heve pendio

La tessitura ¢ costituita prevalentemente da terreni argillosi e calearer di medio impasto, con aree
argillose

Le sistemazioni agrarie presenti sono del tipo ad allevamento a tendoni con buona esposizione dei
grappoli alla luce solare e ad una maggiore arearione degli stessi

I sisterm wrrigu present sono del tipo impianio a gocoa

Le colture in atto sono: arbores: vigneto qualita uva da favola

(allegato n®10, 11)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore vigente: n form della Delibera di Adeguamento al Decreto Dirigensiale no
255 del 15-03-2006.
L' immaobale & identificato nella zona "E1%- Aree agricole Mormali.

(vedi Certificato di Destinazione Urbanistica allegato n®12, 13, 14 ¢ 15)
Morme tecniche ed indici: Zome Ef - Aree agricole normali
Sono le parti di termitorio comunale atilizzate per attivita agncole produttive. Nelle sottozone EI,
oltre alle attivits di coltivarione del terreno, con qualsiasi tecnica praticate, & consentita la
realizzazione di:
Costruzioni al servizio dell"agricoltura, quali locali per il neovero di animali.
a) ke costruzioni devono staccarsi almeno m. 10 dad confing di proprietd, ad eccezione dei locali per
ricovers animali che devono staccarsi almeno m. 15 dal confine
b I'altesza non pud superare in nessun punto i 6,00 metri;
c) l'mdice di densita edilizia non deve superare 0,07 me/mg. Con riferimento all'area impegnata
per lintervento.
Impianti ¢ manufatti edilia destinati alla lavorazione ¢ trasformarione dei prodotti agricoli e
zootecnic ed allo sfruttamento a carattere artigianale di risorse naturali, nel nspetto deghi indici e
parametri stabiliti dall'art 22 della LR n. T1/78.
Preserizioni Urbanistiche:
-Viahilitd esistente: s1 imanda a quanto specificatamente. previsto nell'art. 43 delle Norme
d Attuarione relative alla Vanante Generale al P.R.G.
-Fasce di Rispetto Stradali: si nmanda a quanto specificatamente previsto nell'art. 46 punto C
delle Norme d' Attuazione relative alla Variante Generale al P.R.G.
-Piano Paesaggistico degli Ambiti 2, 3, 5, 6, 10, 11 ¢ 15 ricadenti nella prov. di Agrigento

o Valore = Valore
Destinnrione Parametrs le/potenzink Coefficicnte l.'lpiw_ﬂllle
terreno agricolo Sup. reale lorda 16.980 00 1.00 16. 980 0
Sup. reale lorda 16.980,00 16 S

Accessori:

B VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima

Stima Sintetico-Comparativa Parametrica (semplificata)
Stima Sintetica a vista dell'intero corpo
Per pervenire al pin probabile presseo di mercato dell'immobile in oggetto si é proceduto
utilizzando  duee metodologie di stima, quella Sintetico-Comparativa  Parametrica
(semplificata) ¢ guella a vista dell'intero corpo. "Dal risultato di queste, infine, s &
caleolata la media matematica. [l metodo "simtetico-comparativo® consente di stabalire,
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all'interno del-mercato, un parametro di riferimento che nel caso specifico ¢ individuato
nel mg di superficie, per immobili simili per caratteristiche ed ubicazione rispetto a quell
da valutare. Ottenuto quest'ulimo valore si moltiplica per la superficie commerciale
delFimmobile ricavando cosi il valore dell'immobile.

Il metodo di Stima Sintetica a vista dellintero corpo, invece, consiste nel determmare
direttamente 'entita del valore tramite una comparazione delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche del bene immobile oggetto della stima con le analoghe di altri ben esistenti
in loco e di cui s1 é a conoscenza del valore di mercato, verificando tali dati con le
indagini raccolte nelle consultazione effettuate.

Il procedimento di valutazione applicabile per la stima dei fondi agricoli ¢ quello sintetico

ivo sulla base dei prezzi praticati.per fondi consimili, considerata
I'mapplicabilita del procedimento basato sulla capitalizzazione del reddito in un settore
che nel pili recente passato ha registrato radicali trasformazioni sia nei ricavi che nei costi.
Un'utile riferimento sono i valori agricoli medic Nell'ambito delle singole regioni agrane
delle province le commissioni provinciali a norma della legge 22 ottobre 1971 n. 865,
determinano annualmente il valore agricolo medio secondo i tipi di coltura effettivamente
praticata. | terreni oggetto della consulenza fanno parte della regione agrana N. 6,
comprendente i comuni di CANICATTT, PALMA DI MONTECHIARO. Si ¢ tenuto
conto dei Valori agricoli medi, per regione agraria e tipo di coltura, riferiti per all'anno
2009 ed in pubblicazione dall'08-06-2009.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Agnigento,
Conservatonia dei Registri Immobiliari di Agrigento,
Ufficio Tecnico di Canicatti,
Agenzie immobilian ed osservaton del mercato:

- Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall'Agenzia del Temitorio (Decreto
legislativo del 30 lugho 1999, n. 300 comma 3, articolo 64) che fornisce una nlevazione
indipendente, sull'intero territorio nazionale, delle quotazioni dei valori immobiliari ¢
delle locazioni.

- Mediatori Locali.

8.3, Valutazione corpi
A. Terreno agricolo

Stima sintetica a vista dell'intero corpo: Peso panderale: 1

(foto dalla n°1 alla n°3)
Per la valutazione s1 e tenuto conto inoltre, della buona viabilita per il mggiungimento
del terreno in esame, infatti 'accesso al fondo agricolo avviene direttamente da una
strada nterpoderale che si immette sulla SS. 122, che il terreno ha una forma
regolare, con giacitura quasi piancggiante con lieve pendenza, si ¢ tenuto conto
dell'esposizione a Sud del terreno. 11 fondo risulta non recintato, costeggiato da una
strada interpoderale. Si ¢ tenuto conto che si tratta di un terreno ricadente in zona E1
del. Comune di “Canicatti, zona con destinazione agricola, ¢ che la specifica
coltivazione ¢ vigneto da tavola con piante allevate a tendone. [l vigneto risulta inoltre
dotato d'impianto irriguo a goecia fisso e di teloni in polictilene per copertura delle viti

e del frutto.

- Valore corpo: € 187.000,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 187.000,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 187.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso panderale: |
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{vedi foglio di mappa catastale ¢ visura allegato n®10 ¢ 11)
Facendo riferimento alle caratteristiche del terreno in oggetto, delle consistenze e de
diversi stati colturali, delle caratteristiche agronomiche ¢ ambientali, delle stato
furzrionale, d'uso ¢ di manutenzione dell'impanto dimgasione, della vicinanza alle
strade principali, dellappetibilith della zona sul mercato immobiliare s ritiene
opportuno applicare il seguente prezeo verificatos: negli ultimi due anni sul mercato di
beni simili in condizioni di ordinarieta e libera concorrenza "Valore di mercato™ per
terreni agricoli €. 11,00 al metro quadrato. Le indagini di mercato sono state svolte su
immaobili simili sia per caratteristiche estrinseche che intrinseche percid non si ritiene
opportuno applicare correrioni perché il prezseo ¢ imposto dal mercato.

Il calcolo del valore & effettuato in base alle supecfic lorde equivalenti:

Diestinazinne El!)erl'l:iel Valore anitario valore complessive

Rerrenis 2grcolo 16980 My € 11,0:0 € 1 86.780,00
- Valore corpao: € 186. 780,00
- Walore accessori: € 0,00
- Valore complessivo mtero: € 186.780,00
- Valore complessivo dintto e quota: € 186. 780,00

Riepiloga:

I Tmms hile 5-::::& v"'"'::;::!"d-' Valore diritts & guots

A terreno agricolo 16980 € 186.850,00 £ 186.890,00

8.4. Adegnamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra onen tnbotan su
base catastale e reale e per assenza di paranza per via e per
nmborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteniore alla vendita ¢ per 'immediaterza della vendita

giudiziaria: € 28.033,50
Spese tecniche di regolarizrarione urbanistica e'o catastale: £ 0,00
Omeri notarili e provvigioni mediaton carico delFacquirents Messuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed senmon a carico

dell'acquirente: MNessuna

Grindizio di comoda divisibalita: il terreno risulta vendibile inun unico lotto

8.5, Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtarioni nello stato di fatto in
51 browva: € 158.856,50

Relanone lome (02 creais m das TL0E2025
Codice documessec Fo0 - 23 (000 15-(H12
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