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Esecuzione Forzata N.000021/93

Societd Banche Siciliane S.p.A. e Crediio Siciliano S.p.A. contro Sig. ntrate

Beni in Pagliara (Messina) e
Lotto 0~ 42_

1L.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
2.DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: periferica agricola (normale) a traffico locale con parcheggi inesistenti.
Caratteristiche zone limitrofe: agricole

3.8TATO DIPOSSESSO:
Alla data del sopralluoge l'immobile risulta libero.

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1.  Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.  Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. At di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4.  Altre limiiazioni d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1.  Iscrizioni: Nessuna
4.2.2.  Pignoramenti: Nessuna
4.2.3.  Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4.  Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1.  Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2.  Conformita catastale: Nessuna difformita

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al

momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.2 Precedenti proprietari:

- PROPR. 1!3proprietario da data
antecedente il ventennio al 31/12/2011 in forza di ATTO PUBBLICO a firma di NOTAR V.
registrato a MESSINA in data

7.PRATICHE EDILIZIE:
Descrizione terreno agricolo di cui al punto A
Piena proprietd per la quota di 333/1000 di terreno agricolo sito in Pagliara (Messina) frazione Contrada
Prioli .
Superficie complessiva di circa mq (.
Identificato al catasto terreni: partita 5595 intestata a
io 9 mappale 328 qualita ULIVETO, classe 2, superficie catastale 09
ARE E 30 CA, - reddito agrario: €. 4,80, - reddito domenicale: €. 4.80.
1l terreno ha una forma TRAPEZOIDALE, una orografia PIANEGGIANTE

La tessitura & costituita prevalentemenie da SABBIA FRANCO
Le sistemazioni agrarie presenti sono TERRAZZAMENTI

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Perito: Arch. Giovamni Lazzari
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Esecuzione Forzata N.0OZE2
Societa Banche Siciliane S.p.A. e Credito Siciliano S.p.A. contro Si

Destinazione urbanistica:

Nel piano di fabbricazione vigente: in forza di delibera VINCOLT SCADUTI IN DATA 31.12.1993
I'immobile & identificato nella zona E - AGRICOLA -

Norme tecniche ed indici: TIPOLOGIA URBANISTICA: EDILIZIA RURALE

DENSITA' EDILIZIA FONDIARIA MASSIMA (mc/mq): 0,03

RAPPORTO DI COPERTURA: NON SUPERIORE ALL'1 % PER LE ABITAZIONI

NUMERO MAX DI PIANI: 2 '

ALTEZZA MAX: M. 7,50

DITSANZA MIN. TRA CORPI DI FABBRICA: M. 15

DISTANZA MIN. DAI CONFINL: M. 7,50

DISTANZA MIN DAL CIGLIO STRADALE: M. 20 DA STRADA PUBBLICHE E M. 5 DA STRADE
PRIVATE

COSTRUZIONI ACCESSCRIE: AMMESSE

TERRENO AGRICOLO —  Sepredepats S
Sup.realenetta 93000

Accessori:

$.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Per procedere alla valutazione dell'immobile & necessario, dopo aver individuato I'aspetto
economico, che nel caso in esame si identifica con il valore di mercato, scegliere il
procedimento di stima. 1l valore di mercato di un terreno O di un fabbricato o di un
appartamento pud essere determinato con procedimento analitico o con procedura sintetica
comparativa. Il primo presuppone una rispondenza ordinata tra il reddito del bene economico
ed il suo valore corrispondente. Oggi, perd, di fronte allo sconvolgimento di alcuni fattori
economici, a causa del fenomeno della trasformazione dei beni immobili in beni di rifugio, alla
frequente inadeguata remunerazione del capitale investito, non vi & pils rispondenza tra reddito
¢ valore capitale di quel bene per cui diventa poco probatoria la ricerca del giusto saggio di
capitalizzazione. , :
Di conseguenza risulterebbe poco probabile una stima con T'applicazione del procedimento
analitico per capitalizzazione del reddito.
Pin esatto e piu rispondente all'attuale realtd economica e di mercato appare, invece, il
procedimento di stima sintetico comparativo che consiste nella valutazione del bene per
confronto con altri beni simili.
Nel caso in esame la comparazione & possibile perche sono soddisfatte le seguenti condizioni:
- esiste un parametro comune di valutazione;
- si conoscono bvalori di recentl compravendite;
- esistono nella stessa zona beni, con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quelle
del bene oggetto di valutazione.
Nella comparazione 1non vengeno presi in considerazione valori riportati in atti pubblici di
compravendita in quanfo trattasi quasi sempre di valori fiscali che si discostano in modo
significativo dai reali valori di mercato che rappresentano T'aspetto economico da individuare.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di MESSINA, Conservatoria dei Registri Immobiliari di MESSINA, ufficio tecnico di

PAGLIARA.
83.Valutazionecorpi
D Immobile Su:;e da : Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Perito: Arch. Giovanni Lazzari
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Esecuzione Forzata N.
Societa Banche Siciliane S.p.A. e Credito Siciliano S.p.A._contro Si

A terrenoagricllo 0
8.4, Adeguamenti e correzioni defla stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base

catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario
di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita

¢ per l'immediatezza della vendita giudiziaria: €2.787,21
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 9,00
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: ' Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
‘Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova: € 15.794,19

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Perito: Arch. Giovanni Lazzari
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Esecuzione Forzata N.000021/93
Societa Banche Siciliane 8.p.A. e Credito Siciliano S.p. A sotea il

Beni in ’paguaramesgmﬁ i
Lotto 015~ AZ

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: periferica agricola (normale) a traffico limitaio con parcheggi
inesistenti.
Caratteristiche zone limitrofe: agricole

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

4.1.  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1.  Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.  Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3.  Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4.  Altre limitazioni d'uso:

4.2.  Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1.  Iscrizioni: Nessuna
4.2.2.  Pignoramenti: Nessuna
4.2.3.  Altre trascrizioni: Nessuna
4.24.  Alire limitazioni d'uso: Nessuna

4.3.  Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2.  Conformita catastale: Nessuna difformita

L 3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

i Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
| Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.2  Precedenti i i

, PROPR. 1!3proprietarj
antecedente il ven i 3 /2 in forza di ATTO PUBBLICO 3 firma di
G . <1
7. PRATICHE EDILIZIE: ,

Descrizione terreno agricolo di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 333/1000 di terreno agricolo sito in Pagliara (Messina) frazione Contrada Prioli .
Superficie complessiva di circa mg 170.
Identifi i~ partita 5595 intestata a
foglio 9 mappale 329 qualitd VIGNETO, classe 2, superficie catastale 01 ARE
E 70 CA. - reddito agrario: €. 0,61, - reddito domenicale: £. 1,32.
11 terreno ha una forma TRIANGOLARE, una orografia PIANEGGIANTE
La tessitura ¢ costituita prevalentemente da SABBIA FRANCO
Le sistemazioni agrarie presenti sono rappresentate da TERRAZZAMENTI

Giudice Dr. Ugo Secavuzzo
Perito: Arch. Giovanni Lazzari
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Destinazione urbanistica:
Nel piano di fabbricazione vigente: in forza di delibera VINCOLI SCADUTI IL 31.12.1993 P'immobile ¢
identificato nella zona E - AGRICOLA
Norme tecniche ed indici:
Nel piano di fabbricazione vigente: in forza di delibera VINCOLI SCADUTI IN DATA 31.12.1993
l'immobile & identificato nella zona E - AGRICOLA -
Normie tecniche ed indici: TIPOLOGIA URBANISTICA: EDILIZIA RURALE
DENSITA' EDILIZIA FONDIARIA MASSIMA (mc/mgq): 0,03
RAPPORTO DI COPERTURA: NON SUPERIORE ALL'l % PER LE ABITAZIONI
NUMERQO MAX DI PIANI: 2
ALTEZZA MAX: M. 7,50
DITSANZA MIN. TRA CORPI DI FABBRICA: M. 15
DISTANZA MIN. DAI CONFINI: M. 7,50
DISTANZA MIN DAL CIGLIO STRADALE: M. 20 DA STRADA PUBBLICHE E M. 5 DA
STRADE PRIVATE
COSTRUZIONI ACCESSORIE: AMMESSE

i)g_sth!azioneA — Pa;mnetr(; “Valore rcale/’;')otenzigmlfew Coel‘ﬁcmn%e Valore éi(ii}jéﬁlente
TERRENO AORICONO . . 1. S PN .. . J—
Sup. realke
netta — et e

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1.  Criterio di Stima

Per procedere alla valutazione dell'immobile ¢ necessario, dopo aver individuato ['aspetto
economico, che nel caso in esame si identifica con il valore di mercato, scegliere il
procedimento di stima. Il valore di mercato di un terreno o di un fabbricato o di un
appartamento pud essere determinato con procedimento analitico o con procedura sintetica
comparativa. Il primo presuppone una rispondenza ordinata tra il reddito del bene economico
ed il suo valore corrispondente. Oggi, pero, di fronte allo sconvolgimento di alcuni faftori
economici, a causa del fenomeno della trasformazione dei beni immobili in beni di rifugio, alla
frequente inadeguata remunerazione del capitale investito, non vi & pitt rispondenza tra reddito
e valore capitale di quel bene per cui diventa poco probatoria la ricerca del giusto saggio di
capitalizzazione.
Di conseguenza risulterebbe poco probabile una stima con I'applicazione del procedimento
analitico per capitalizzazione del reddito.
Pill esatto, ¢ pitt rispondente all'attuale realtd economica e di mercato appare, invece, il
procedimento di stima sintetico comparativo che consiste nella valutazione del bene per
confronto con altri beni simili.
Nel caso in esame la comparazione & possibile perché sono soddisfatte le seguenti condizioni:
- esiste un parametro comune di valutazione;
- si conoscono i valori di recenti compravendite;
- esistono nella stessa zona beni, con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quelle
del bene oggetto di valutazione.
Nella comparazione non vengono presi in considerazione valori riportati in atti pubblici di
compravendita in quanto trattasi quasi sempre di valori fiscali che si discostano in modo
significativo dai reali valori di mercato che rappresentano I'aspetto economico da individuare.

8.2. Fonti di informazione

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Perito: Arch. Giovanni Lazzari
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8.3.

8.4.

8.5,

Catasto di MESSINA, Conservatoria dei Registri Immobiliari di MESSINA. ufficio tecnico di
PAGLIARA.

Valutazione corpi
8] Immobile Sui;: r:ﬁ;de Valove intero medio ponderale Valere diritto e quota
A terreno agricolo o €10.200,00 € 3.396,60 o

Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario
di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e

per l'immediatezza della vendita gindiziaria: € 509,49
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Oneri notarili € provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna
Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

trova: €2.887,11

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Perito: Arch. Giovanni Lazzari
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v Ufficio Provinciale di MESSINA - Direttore: ING. PARISI ANTONINO Per Visura
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