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Promuossa do: Sicilepssa SpA in liquidazione coatlu umministrative
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IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.

o

Piena proprietd per fa quota di 1000/1000 di terreno edificabile sito in Castelmola {(Messina)
canirada Petrara strada comunale Mastrissa-Fontanalla.
Superficie complessiva di circa mq 30200.
Identificato in catasto;
- temeni: inteslala— con sede in Calania
foglio 16 part. 192 qualitd mandorleto, classe 2, superficie catastale 17.610 mq, - reddito
agrario: 63,66 € (L 123.270), - reddito domenicale; 68,21 € {L. 132.075) - {estratto di mappa
All 1; visura All, 3). -
terreni: intestata sede in Catania
foglio 16 parl. 356 gualita pascolo, classe 1, superficie catastale 2.440 myq, - reddita agrario;
0,63 € (L. 1.220}, - reddito domenicale: 2,52 € (L. 4.880] — (estratto di mappa All. 1; visura Al 4).
terreni: inteslata in Catania
foglio 16 part. 378 qualitd seminativo imigue arborato, classe U, superficie catastale 1.470 mg,
- reddito agrario: 6,83 € (L. 13.230), - reddito domenicale: 17,46 € (L. 33.810) - (estratto di
mappa All. 1; visura All. 3).
termeni; intestata n sedein Catania
foglio 16 part, 442 qualita seminativo imguo, classe U, superficie catastale 860 mq, - reddito
agraria: 7,16 € (1. 13.860), - reddito domenicale: 2,73 € (L 5.280) ~ {estratto di mappa All. 1
visura All. 3),
terreni: intestat sede in Catania
foglio 16 part. 443 qualith seminativo iriguo, classe U, superficie calastale 180 maq, - reddito
agrario: 0,74 € (L. 1.440), - reddito domenicale: 1,95 € {L. 3.780) - {esiratto di mappa All, 1;
visura All, 4).
- ltemeni; imestalar—de in Catania
foglio 15 part. 87 qualita mandorleto, classe 2, superficie catastale 8080 my, - reddito agrario:
21,88 € (L. 42.560), - reddilo domenicale; 23,55 € (L. 45.600) — (estratto di mappa All, 2; visura
Al 3
terreni: inlestata_n sede in Calania
foglio 15 part. 98 qualith pascolo, classe 1, superficie calaslale 1760 ma, - reddito agrario:
(.45 € (L. 880}, - reddito domenicale: 1,82 € (L. 3.520) - {estratio di mappa Al 2; visura All. 3).

Piena praprieta per la quota di 1000/1000 di ferreno agricalo sito in Casteimola (Messina) contrada

Petraro strada comunale Mastrissa-Fonlanella.

Superficie complessiva di circa mq 1780.

ldenlificate al catasto

- lemeni: parita 3908 intestata_ sede in Catania

foglic 16 part. 189 qualith vigneto, classe 3, supericie catastale 1780 mq, - reddito agrario:
5,82 € (L. 10.680), - reddito domenicale: 9,19 € (L.17.800) ~ (estratto di mappa All. 1; visura
All. 5}

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di temeno in parte edificabile e in parte
agricolo site in Castelmola (Messina) cantrada Petraro strada comunale Mastrissa-Fontanella.
Superficie complessiva di circa mq 6350.
Identificato in catasto;
- temeni: partita 3908 inlestata sede in Catania
foglio 16 part. 187 qualita vigneto, classe 2, superlicie catastale 820 mq, - reddito agrario:
2,86 € (L. 5.740), - reddito domenicale: 5,93 € (L. 11.4B0) - {estratto di mappa All.1; visura All,

).
m\ sede in Catania foglio 16
classe 2, superficle catastale 320 mq, - reddito agrario: 1,16 €

terreni: partita 3908 intestata
part. 188 qualitd mandoriela,

T (L. 2.240}, - reddito domenicale: 1,24 € (L. 2.400) - i pa All 1; visura All. 7).
- fereni: partita 3208 intestatari sede in Calania foglio 16

part, 190 gualitd fabbricato rurale, superficie catastale 80 mg- (estratto di mappa All. 1; visura

Al 8).
terreni; inlestala— sede in Catania

foglio 16 part. 191 qualitd mandatlete, classe 2, superficie catastale 5130 mq, - reddilo
agrario: 18,55 € (L. 35.910), - reddito domenicale: 19,87 € {L. 38.475) — {estratto di mappa Al.

3= Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
= CuratorefCustode: non nominalo
= Pesito: ing. Barbara Arnag
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FRECUZIONE I DEZAE N, U LYYl
Promessa da: Sicilcassn SpA in liquidnzione coalta amministrativa

1; visura All. 4).
9. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: di espansione residenziale {normale) a traffice locale can parcheggi
inesistenti.
Servizi della zona: ospedali {sufficients).
Caratteristiche zane limitrofe: miste

i principali centri timitrofi sono Castelmola & Taormina,

e attrazioni passaggistiche presenti sono ta costa ionica e lisola

Bellz,

le atfrazioni storiche presenti sono: Tacmina e Castelmola,
Collegamenti pubblici {km): autosirada {circa 18), ferrovia {circa 11),

3. STATQ DI POSSESSQ:
Le pariicelle sonc apparse nel corsa dei sopralluaghi in parte recintate comunque libere all'accesso,
inoccupate @ non coltivate, né negli atli di causa o nei documenti catastali  invenibile alcuna notizia a
riguardo.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
44. Vincali ed oneri giuridici che resteranno a carico delfl'acquirente
4,1.1. Domande giudiziali o alire frascrizioni pregiudizievoli; Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa conitgale: Nessuna
4.1.3. At df asservimenfo urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alire limitazioni d'uso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione giudiziale {Aftiva)
denvante da decreta ingiuntivo
_ a favore di BANCA MONTE DEI1 PASCHI D1 SIENA SPA,
8 contro( D - o Tribunale di Messina in data 20/08/1995 iscritto
Messinain data 02/10/1995 ai nn. 24862/2124
mantante; L. 1.600.000.000
Iscrizione volontana (Attiva)
derivante da atto di anticipazione garantita da ipoteca
a favore di SICILCASSA SPA,

contr firma di notaic Tolomso in data 11/10/1981 iscritto a
Messina in data . 2TABI27T2
i moniante: L 1.400.000.000
iscrizione volontaria {Attiva) /’
derivante da atto di anlicipazione garaniita da ipoteca

a favore di SICILCASSA SPA
contr firma di notaio Tolomeo in data 19/05/1993 iscritto a =
Messina in data 31/05/1993 ai nn. 13952/1228
maontante: L. §.250.000.000
4.2.2. Pignorament; .
Pignoramento derivante da atte giudiziale
a favore di Sicilcassa spain lca
contr data 09/06/1998 ai nn. 2121/1988 frascritto a Messina in date
06/07{1998 ai nn. 1409712070
4.2.3  Affre frascrizioni: Nessuna
4.2.4. Al limitazioni d'uso; Nessuna
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
: 4.3.1. Conformita urbanisifco edifizia: Nessuna difformita
i 432, Conformila calastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE:

Bpese ordinarie annue di gestione dellimmobile; [
Spese slraordinarie di gestions immabile, gia deliberate ma non ancora scadule &l

momento della perizia; {
Spese condominiali scadule ed insolute alla data della perizia: {

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curatore/Custode: nan nominata
PPerila: ing. Barbara Arnao
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I15ECUZIGNE P Otzaa M. UGU [ Yorts

Promaosse da: Sicilcassa SpA tn liquidazione coaltn amministrotiva

6.1 uali proprietari:
prietario da data antecedente il ventennic ad oggi
in forza di atla di compravendita a fimma di nolaio Teranova in data 15/07/1974
trascrilio a Messina in dala 13/08/1974 ai nn. 14320/13080
Riferito limitatamente alie sole particelle 182, 378, 442 e 443 del foglio 16.

roprietario da data antecedente il ventennio ad oggi
in forza di afto di compravendita a firma di notaio Terranovain data 2310871974
trascritto a Messina in data 05/09/1974 ai nn. 15808/14465
Riferito limitalamente aile sole particelle 167, 188, 168, 190, 191 e 35§ del foglic 16.

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna

F

i __ Desciizione terren o edificabile i cui al punto A

Piena propriet per la quota di 1000/1000 di lerreno edificabile sito in Casteimola {Messina) conirada Pefrarg
slrada comunale Mastrissa-Fontanella.
Superficie complessiva di circa mq 30200.
|dentificata in catasto:
- tement: infestata con sede in Catania foglio
16 part. 192 gualita manderlelo, ciasse 2, sUperficie catasiale 17.610 my, - reddilo agrario: 63,66 € (L.
123.270), - reddito domenicale; 68,21 € (L. 132.075).
terreni: intestata on sede in Catania
foghio 16 part. 356 qualita pascolo, classe 1, superiicie catasiale 2.440 mq, - reddito agraric: 0,63 € (L.
1.220), - reddito domenicale; 2,52 € {L. 4.BB0).

lerreni: intestalam sede in Catania foglic
16 part. 378 qualita seminative (mgua arcorato, classe U, superficie catastale 1.470 mg, - reddite

agraric: 6,83 € {L 13.230), - reddito domenicale: 17,46 € (L. 33.810).

terreni; inteslat con sede in Catania

foglio 18 part, 442 qualita seminaliva irrigua, classe U, superficle catasiale 660 ma, - reddito agrario:
716 €(L. 13.960), _reddi icales 5.280).

terrent: inlestataWn sede in Catania

foglio 16 part. 443 qualita seminativo inigue, classe U, superficie calastale 180 my, - reddito agrario:
0,74 € (L. 1.440), - reddito domenicale: 1,85 € (L. 3.780},

terreni; intestatari on sede in Catania

foglio 15 part. 97 qualith mandorleto, classe 2, superficie catastale 6080 mq, - reddito agrario: 2198 €
(L. 42.580Q), - reddito domenicale: 23,55 € (L. 45.600).

- lereni: intestata*n sede in Catania
foglio 15 part. 98 qualita pascelo, classe 1, superficie catastale 1760 mq, - reddito agrario: 0,45 € (L.

BB0), - reddito domenicale: 1,82 € {L. 3.520).

| lerreni oggetto di valutazione sono costitulll da sette particelle catastali siti in contrada Pelraro del
Comune di Castalmola {ME) attraversate dala strada vicinaie Masirissa- Fontanslia da cui pud avvenire
l'accessa direfto.

Le particelle in esame sono ubicate in continuitd fra [oro costituendo di fatta un unico fondo presentandosi
abbastanza omogenee fra Ipro per nalura e destinazione urbanistica. L'intero fonde si sviluppa lungo |2
pendici di una collina con forma irregolare & can notevoli variazioni alimelriche caratierzzato da presenza di
diverse essenze arboree tipiche della macchia mediterranea. (foto n® 01, 02 & 03). Sui lueghi si & rinvenuta la
presenza di un rudere con il {etto siondato e le pareli dirute, che nen risulta censito al Catasto,

Destinazione urbanistica:

Nel piana di fabbricazione vigente approvato dall'Assessarato Regionale Sviluppo Economico con DA, n® 25
del 8.2,1977 limmobile & identificato nella zona G - stagianale estensiva (All. 15 e 17).

| parametri urbanistici per 1a zona C (stagionale estensiva) sana | seguenti:
indice di edificabilita terrilorale 0,40;

attrezzature 25 mg/ab;

destinazions d'uso: case di abitazione, ville, alberghi ed edifici cormmerciali;
indice di edificabilita fondiaria 0,60 maima;

superficie minima del loko mg 1500;

indice di copertura 1:8;

altezza max su strada mi 7,5;

volume max mc 2.000;

Giudice Or. Daniele Carlo Madia
Curatore/Custode: non nominato
Perilo: Ing. Barbara Arnao
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ESECUZIBAC 1201 N, UUULYBYE
Promossa da: Sicilenssa SpA in liguidozione coalla ammiinistrativo

ar. max elevazioni su strada 2;

distacco minimo dagli edifici in assoluto non meno di 20 m dalle pareti finestrate, vietato costruire in
derenza;

Sistacco minimo dalla slrada in rapporto all'altezza degli edifici {m 10,00 + larghezza stradale + m 10,00) >=

4 Hmax;

distacco minimo, dalla strada in assoluto m 10,00;

Le zone "C" saranno attuate a mezzo di piani di loftizzazione, convenzionat interessanti superfici non infesior

ad eftari uno (D.A. n° 262/83 del 30.6.1983)

. .  eloie Valuia "
Destinazione Paramelro | . slelpotenziale Coefliclente equivaiente
frenorcadenteinZona G Sup.catastale  30.20000 1, 30-200,00
o - Sup.catastale  20.200,00 ©30.200,00
Accessori: Nessuno
| Descrizione terreno agricolo di cui al punio B

Piena proprietd per la quota di 10001000 di terena agricolo sito in Castelmola (Messina) contrada
Petraro strada comunale Mastrissa-Fentanella.
Superficie complessiva di circa mq 1730.

Identificato al catasto terreni: partita 3008 intesimn sede in Catania

foglio 16 part. 189 qualita vigneto, classe 3, superticie calastale mq, - reddilo agrarae: 5,52 € (L.
10.880), - reddito domenicale: 9,19 € {L..17.800).

) terreno oggetto di valulazione, costitulte da una parficella catastale, € sito in contrada Petraro del
Camune di Castelmola (ME) e confina, lungo il lato ovest, con la strada vicinale Mastrissa- Fontanella da cui

pud avvenire laccesso diretto; si sviluppa lungo le pendici di una collina con forma irregolare & con notevali

o variazioni aliimetriche con presenza di diverse essenze arboree tipiche della macchia medilerranea {foton® 01,
i 02 e 03).

l Destinazione urbanistica:
Ne! piano di fabbricazione vigente approvato dallAssessorato Regionale Sviluppo Economice con D.A. n® 25
% de! 9.2.1677 limmobile & identificato nella zona E - verde agricolo (All. 16 e 17).

| paramelri urbanisiici per la zona E {verde agricolo) sono i seguenti:

indice di edificabilita teritotiale 0,024;

destinazione d'usc: case coloniche & magazzini agricoli;

indice di edificabilita fondiaria 0,03 ma/ma;

supericie minima del ofto mg 1500,

indice di copertura 1/50 per magazzini agricali - 17100 per residenze;

altezza max su strada mi 7.5;

volume max me 2.000;

nr. max elevazioni su strada 2,

distacco assofito dalla strada va riferit alle vigenti narme del codice della sirada; ml 3.00 dalle mulattiere.

Destinazione Parametro valore Coafficiente Valore
N _ _ _ _ o - |ea_lg_fputenzlale__ equivalente
tereno ricadentein zonaE ) Sup. catastale 1.780,00 B Kl To1BpO0
Sup. calastale 178000 1.780,00

Accessori; nessuno

' Descrizione terreno in parte edificabile e in parte agricolo dicuilpunto G~ |

Piena proprieta per la quola di 1000/1000 di terreno in parte edificabile ed in parte agricola sito in
; Castelmala (Messina) contrada Petraro strada camunale Mastrissa-Fontanella.
; Superficie complessiva di circa mg 6350.
i Identificato in catasto:

' - terreni; partita 3908 intestata ede in Catania

foglio 16 part. 187 qualila vignelo, classe 2, superficie catastale 820 mag, - reddito agrario: 2,86 € (L.
5.7403, - reddite domenicale: 593 € (L. 11.480).

Giudice Dr. Danigle Carla Madia
Curalare/Custade: nan naminato
Perilo: ing. Barbara Amae
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Promessa di; Sicileassu SpA in Bquidnzione comtia amministrativa

- terreni: parlita 3908 intestata sede in Calania

foglio 16 part. 188 qualits mandorleto, classe 2, suparlicie calastale 320 mq, - reddilo agrario: 1,16 €
{L.. 2.240), - reddito domenicale: 1,24 € (L. 2.400).

terrent: partita 3008 intestatamﬂe in Calania
foglio 16 part. 180 iualité fabbricalo rura el suie icle catastale bl mag.

terreni; intestata sede in Catanla

foglic 16 part. 191 qualita mandorleto, classe 2, superficie calaslale 5130 mq, - reddito agrario:

18,55 € (L. 35.810), - reddito domenicale: 19,87 € (L 38.475).
Il terreno cggetto di stima & formato da quatire particelie catastali di cui una, la 190, coslituita da un fabbricato
rurale, Il predetlo fando, sito in contrada Petraro del Comune di Castelmola (ME), confina lungo il lato est con la
strada vicinale Mastrissa- Fontanella da cui pud avvenire 'accesso diretlo. Le particelle in esame sono ubicate
in continuild e, presenlandosi ahbastanza omogenee per natura e destinazione urbanistica, costituiscono df
fatto un unice fonda che si sviluppa lunge le pendici di una calfina con forma iregolare € notevoli variazioni
altimetriche caratterzzato da presenza di diverse essenze arboree fipiche della macchia mediterranea. |l
fabbricato rurale, censito alla particella 180 ed avente superficie catastale par a 80 mq, & stato individualo sui
luoghi durante it sopralluago accertandone le pessime condizioni di canservazione ovvero con il telto distruito &
le pareii perimetrali in pietrams dirute e pericolanti {foto n® 01, 02 e 03),

Destinazione urbanistica:
el piano di fabbricazione vigente approvate dallAssessorate Regionale Sviluppo Economico con B.A. n® 25
del 9,2.1977 limmobile & idenlificalo nella zona G - stagionale estensiva ed E - varde agricola {All, 16 e 17).

| parametri urbanistici per la zona "C" (stagionale estensiva) sono i seguenti
indice di edilicabiliti territoriala 0,40;

attrezzature 25 mgfab,

destinazione d'use: case di abitazione, ville, alberghi ed edifici commerciali
indice di edificabilita fondiaria 0,60 me/ma;

superficie minima dal fotto mg 15300;

indice di caperiura T.8;

altezza max su strada mt 7.5;

volume max me 2 0oo;

e me e 2000 .

distacco minime dagh BdIﬁGi in assaluto non meno di 20 m dalle pareli fi fnestrale vielate costruire in
aderenza;

distacco minimo dalla strada in rapporio allallezza degli edifici (m 10,00 + larghezza stradale + m 10,00} >=
4 H may;
distacco minimo, dalla stradain assolutoc m 10,03,

: -.MJ :
20 Alinbsery 1ll i I"umﬂmll 1
Cowdelle

. ==

- ogaen=aa o

£ _uuuzusaw“fﬁmﬁﬁma 060904
ol 00023333, 19005, 2012 17: U5 17

Le zang "C" saranno attuate & mezzo di piani di lottizzaziane, convenzienati interessanti superici non inferior
ad ettari uno {D.A. n° 262/83 del 30.6.1983} .

| parametri urbanistici per la zona "E" (verde agricola sono i seguenti:

indice di edificabilita territoriale 0,024;

desfinazione d'uso case coleniche e magazini agricali;

indice di edificabilita fondiaria di 0,03 mcimg;

indice di copertura 1450 per i magazzini agriceli - 1/100 per e residenze;

altezza max su sirada mt 7,40,

volume max me 2.000;

nr. may elevazioni su strada 2;

distacco assoluto dalla strada va rilerito alle vigenti norme de! cedice della strada; ml 3,00 dalie mulattiere.

. — v . R
Destinazlane Paramelro Coelficiente
reale/potenzlale equwalente

lerreno ricadenta in Zuna C o Sup. calastale  4.980,00 i 1.00 4.980,00
lerreno ricadente in zona £ part 187 Sup.catmstale o 23@0 100 2500
[Erreno rca inzonakpartté®  Bup catast 17000 1,00

temena ricadenle in zona E parf 150 . Sup. catastale angn 1400

terrenn ficadente in zena £ par.191 Sup. catastale {14g,00 R AL

Sup. calastzle £35000

ACcessor: nessuno

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curatare/Custode: non nominato
Fento: ing. Barbara Armso
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1LSELLZIoNe FOrZIIA N, VLU YOIy
Promossa do: Sicilenssa SpAoin liquidazione coatts nmminéstraliva

g. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

Criterio di Stima
PER LA ZONA G
Per la determinazione del pill probabile valare di mercato, riferito al'attualita, nel caso di aree
edificabili ¢ potenzialmente edificabil, si premette in prime luogo che Tedificabilita non &
subordinata allesistenza di piani particolareggiati bensi allinserimento dei predetti terreni ne! Piano
Regolatore Generals. Tale condizione non inficia 'a natura edificataria dell'area ma comparta una
riduzione del valore di mercalo in funzione dello stadio urbaristico in cui si trova il terreno {ovvero
concessione edilizia rlasciata, inserimento nel plana particolareggiato, inserimento nel P.R.G.). In
generale i criterl utilizzali per 1a stima delle aree susceftibii di edificazione, come nel caso in
esame, sono | seguenti:
STIMA SINTETICA-COMPARATIVA consistente nella deferminazicne del valere di un immobile
sulla base dei prezzi desunti dalle transazioni di beni similari ovwero avenli le slesse caratieristiche,
ubicali nella medesima zona owera in zane limitrofe, venduli in condizioni ordinarie di mercato.
Pertanto detlo criteric di stima presuppone la ricerca dei valorl di vendita di beni comparabili can
quelli da valutare, ricerca che spesso, nel caso dei terreni, non risulla agevals.
STIMA ANALITICA A VALORE D1 TRASFORMAZIONE per il quale il valore pitl probabile di
mercata & pari alla differenza fra il pill probabile valore di mercata del {abbricato che potrs essere
realizzato sul ferreno in guestione defratio il costo complessivo di coslruzione rapporiando all'attualita
tale differenza in funzione delia durata della trasformazione. infafti, poiche il valore del'area
edificabile & riferilo alla data della stima, si dovra tenere canlo del tempo necessario per la
trasformazione assunte che sl considera mediamenle quale intervallo temporale necessario alla
trasformaziene 1 anno per aree produttive, 2 anni per aree residenziali o miste e 34 anni per aree
di nuovo impianto. Ne segue
Va=[Vm-{Ki+ Ket Ko+ 1 +P)i (1)
dove;
Va ; valore atuale del'area
Vm : valore de! fabbricato finito che si otliene moltiplicande la superficie lorda vendibile
realizzabila sul''area di intervento, incrementata del 20% per tenere conto delle superfici
nan residenziali nan computate, per il valore medio unitario di mercato degli immobili
nell'area omogenea in esame desunto daila media dei valori ripertati dall'Osservatorio dei
Valori Immoiliari nonché da aleune agenzie operanti sul terrilorio
K1 : costo di costruzione &l me pan a 211,75 € (L 410.000) cosl come determinate dall’lsiat per
I'anno 1997 ed atfualizzato al 2011 in 313,47 € incrementato di € 23,00 al me {circa i1 7%)
per tenere canto del maggior onere derivante dall'elevata acclivita dei iuoghi
Kz : oneti professionali ovverc compensi spettanti alle diverse figure professionali che infervengono
nelle fasi della produzione, quali ad esempio studio geplogico, rilieve, pragetiazione,
sicurezza, direzione lavon, collaudo, ecc. che si assumono nelia misura pari al 10% de! costo
di costruzione
Ka ; aitri costi quali allacciamenti varie utenze, assicurazioni, permessi, commercializzazione pari &l
5% de! costa di costruziane
Ki : oneri di urhanizzazione primaria e secondaria assunti in misura pari al 12% de! costo di
costruziane
| ; interessi passivi sulle anficipazioni di capitali per 4 anni al tasso dell'8%
P : profitto d'impresa che si atlesta nella misura def 23% circa del costo di costruzione
Per il caso in esame 51 & scello di ulilizzare |a sfima analilica a valore di trasformazione in quanto,
per i ierreni oggetto di valutaziane, nen si sono rinvenufi valor attendibili di beni similar, Pertanto si
& procedulo preliminarmente ad una ricerca di mercalo finalizzata ad acquisire il valore di mercato
al mq per abitazioni residenziall in zona in modo fale da poter caleolare | Vm e succassivamente si
é proceduto a caleolare i parametri sopra elencali riportati in Tab. 01. A queslo punto e stalo
possibile applicare la formula {1) oltenendo un prezzo di mercalo pari a 4,65 €/mq.

PER LA ZONA E

Per le particelle ricadenti in zona E si sono considerali | valari agricoli medi pubblicati sulla
Gazzetta Ufficiale della Regione Siciliana parte 1 n® 50 del 21/11/2003 per |a regione agraria n® 10
denominata "Colfine ftoranee di Taorming”, comprendenfe | comuni di Caste! Mola, Gaggl, Giardini,
Graniti, Motta Calasira, Taommina facendo riferimente alle calture calastali di ogni particella il cui
dettaglio & riportato in Tab. 01,

PER IL FABBRICATO RURALE

Nel caso del fabbricato rurale si & ritenulo congruo, consideralo lo stato di falto accertato nonche la
pasizione, un valore al metro quadrn pari a € 100,00.

Giudice Or. Daniele Carlo Madla
CuratorefCustode: non nominate
Perto: Ing. Barbara Amae
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Promosss do; Sicilcassa SpA in liquidazione contta amminisirativo

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Messina, Censervatoria dei Registri immobilizn di Messina, ufficio tecnico di Comune di
Caslelmala, Agenzie immebiliari ed osservator del mercato aperanti sul territorio.

8.3. Valutaziene corpi
A. Terreno edificabile
Stima sinfelica comparativa paramelrica (semplificeta): Peso ponderale: 1

Il czlcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti;

Destinazlane Superficle Yalare unltario valore complessive
» cuivalente
|eena ricadeniein Zona C 30.200,00 £ 4,65 € 140.430,00
- Valore carpo: 7T TTE140.430,00
- Valare accessori; €0,00
- Valore complessiva intero: € 140.430,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 140.430,00

. Terreno agricolo

Stima sinletica comparafiva paramelrica (semplificala):

| calcolo del valore ¢ effetluato in base alle superfici lorde equivalenti:

Paso pondarale: 1

Destinazione Sueerﬂcie Valore unilarle valore complessivo
eguivalente
lerrena ricadente in 2ona E 1.780,00 E1.81 £3.221,80
-Vaore corp: €3.221,80
- Valore accesson: €0,00
- Valore complessivo intera: €3.221,80
- Valore complessive diritte e quota: €3.221,80

. Terrano edificabile & agricolo

Stima sinfelica comparaliva paramelrica (semplificata):

I calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Peso pondergle: 1

agricolo
e 17T

B.4. Adeguamentt e correzioni della stima
Riduzione de! valore del 15% per differenza tra oner tributad su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario

di eventuali spese candominiall insolute nel biennio anteriore alla vendita e

Destinazlone Superficle Valore unltario valore complessive
equivalanie

terenaritadzntein Zona G 488000 LK € 23.157,00

temena ricadante in zona E part. 187 25,00 &1 25

femenaricadentein zona E pat. 188 170,00 £0,67 0

temenosicadenten zonaEpait 190 3500 €loog . £3.500,00

terrenn ricadente in zana E part. 181 1.140,00 £0 67 € 763,80
£.350,00 ' €21.5719,95

- Valore corpo: € 27.579,95

- Valore accessor; €10,00

- Valore complessivo inlero: € 27.579,95

- Valore complessivo dintto e quota: € 27.579,95

Riepilogo:
Immabile Sulpcer;r;cie Valore intero medio ponderale  Valore diritto e quota
- terrenoedificablle 30200 - €14043000 T €140.43000
terreno agricolo 1780 €3.221.80 €3.221,80
X o e = a-ec B Bl
terreno edificab 6350 € 27.579.95

€27.579,95

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curatore/Custode: non nominato
Perilo: ing. Barbara Arnac
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ksecuzione FOTZNIE N, UUU | Yirdy
Promossa do: Sicileassa SpA in ligquidazione conkto amminisirotiva

per limmediatezza della vendita giudiziaria:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efp catastale:

Oneri notarili e prowvigioni mediatori carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
deli'acquirente:

B.5. Prezzo base d'asta del lotte
Valore dellimmobite al netto delle decuriazioni nello state di fatto in cui si

trova:
Relozione (o 001 crenta in dota 16/05/2012
Codice documenta: EORI-2H- (60 1596-14)

€ 25.684,76
€0,00
Nessuno

Nessuna

€ 145.546,99

Giudice Dr. Danigle Carle Madia
Curatore/Cuslode: non nomlnato
Perila: ing. Barbara Amao
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Promossa da: Sicileassu SpA in liquidnzione coatta mnministrativa

Terreno in Castelmola (Messina) contrada Petraro

Lotto 002

-

{. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A, Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreno in parte edificabile ed in pare agricolo sifo in
Castelmala {Messina} contrada Petraro slrada comunale Mastrissa-Fontanella.
Superficie complessiva di circa
Identificato in catasto:

- terreni; intestata ede in Catania
foglio 16 part. 229 qualita mandorlelo, classe 3, superficie catastale 8450 mq, - reddito
agraria: 21,82 € (L. 42.250}, - reddito domenicale: 19,64 € {L.. 38.025} - (esrafto di mappa All.
1; visura All, 3). hd

terreni; intestai-Ede in Catania

foglio 18 part. 522 gualitd mandarleto, classe 3, superficie catastale 9430 mq, - reddilo
agrario: 24,35 € (L. 47.150), - reddito domenicale: 21,32 € (L. 42.435) - (estratto di mappa All
1; visura All, 3).

mq 17880,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona; di espansione residenziale (normale) a fraffico locale con parcheggi
inesistenti.

Servizl della zona: ospedali (sufficiente).

Caratieristiche zane limitrofe: miste

i principali centri limitrofi sono Castelmela e Taomina,
|2 attrazioni paesaggistiche presenii sono: fa costa ionica e I'sala
Bella,
le atirazioni storiche present! sono; Taomina & Castelmela,
Collegamenti pubblici (km): autostrada (circa 15), ferravia (circa 11}
3. BTATQ DI POSSESSQ:
Le parlicelle, cosl come attestato dal si

rinvenibile alcuna notizia a riguarda.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
41. Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carice dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o atre trascrizioni pregiudizievali: Nessuna

4.1.2. Convenzioni mafiimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. Afti di asservimenio urbanisiico: Nessuno

4.1.4.  Aitre limitazioni d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridicl che saranno cancellati a cura e spese della pracedura

4.2.1. lscriziont:
\scrizione giudiziale (Attiva) derivante da decreto ingiuntivo
a favore di BA PASCHI Di SIENA SPA,
conr firma di Tribunaie di Messina in data 29/08/1995 iscrilto a
Messina in data 0211011985 ai nn, 248622124
montante; L 1.600.000.000
Iscrizione volontaria (Atfiva) derivante da atto di anficipazione garantite da ipoteca
a favore di SICILCASSA SPA,
cantr
Messina in dafa 2311019
montants: .. 1.400.000.000
|scrizione velontaria {Attiva) derivante da alto di anticipazione garanfita da ipoleca
a favare di SICILCASSA SPA
contr ma di notaic Tolomeo in data 19/05/1993 iscritto a
Messina in data 31/05/1993 ai nn. 1395211228
montanie: L. 6.250,000.000

irma di notaio Tolomeo in data 11401991 iscritto a
alnn. 2746242772

4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento derivante da atio giudiziario a favore di Sicilcassa spa in lca

£14,62

HARCA D4 BOLLD
UATTARDIC1/62 -

Giudlce Dr. Danigle Cario Madla
CuratorefCusiode: non nominalo
Perito: ing. Barbara Amao
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Lsecwzione Porzta N, U Doss
Promossa da: Sicilcassa SpA in liguidazione coalta amminisirativa

contro (D ='> 09/06/1998 & nn. 212111998 trascritto a Messina in data
DE/07/1998 ai nn. 14087/12070

4.2.3.  Allre trascrizioni: Nessuna
4.24. Altre limifazioni d'usa: Nessuna

A3, Giudizic di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
432 Conformita colastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: {
Spese straordinarie di gestione immabile, gia deliberate ma non ancora scadute al

momento della perizia: {
Spese condaminiali scadute ed insolufe alla data della perizia: !

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Atuali proprietari;
mpﬁetaﬁn da data antecedente il venlennio ad oggf
In 1orza di pravendita a firma di notaio Teranova registrato in data 19/07/1974 ai nn.

4452 trascrtio a Messina in data 13/08/15874 ai nn. 14321/13081
Riferite limitatamente alla particella 522 del foglic 16.

rictario da data antecedente il ventennio ad ogg

in forza di atlo di compravendita a firma di notaio Terranova del 15/07/1874 trascritto 2 Messina in
data 13/08/1974 ai nn. 1432613086

Riferito limitatamente alla particella 229 del foglio 16.

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna

Descrizione terreno in parte edificabile e in parte agricolo di cuial punto A |

Piena proprieta per la quota di 1008/1000 di terreno in parle edificabile e in parte agricolo sito in Castelmola
{Messina) cantrada Pefraro strada comunale Mastrissa-Fantanella,

Superficie complessiva di ¢irca me 17880.
Identificato in catasto:

terreni; intestata— sede in Catania

{oglio 16 part. 229 qualita mandorleto, classe 3, superficie catastale 8450 ma, - reddito agrario: 21,82 €
{L. 42.250), - reddj enicale: 19,64 € (L. 38.025).

terreni: inteslata% sede in Calania

foglio 16 part, 522 qualita mandarleto, classe 3, superficie catastale 8430 mq, - reddito agrario: 24,35 €
(L. 47.150), - reddito domenicale: 21,92 € (L. 42.435).
I terreno oggetto del presenie lotto & coslituito da due parficelle catastali ricadenti in locality Petraro del
Comune di Caslelmola {ME) che, ubicate in continuita e presenfandosi abbastanza omogenee per natura e
per destinazione urbanistica, costituiscane di fatto un unico fondo avente estensione complessiva pari a
17.880 mag. Detto fonde si sviluppa lungo le pendici di una collina per cui presenta notevali variazion|
altimetriche ed & caratterizzalo da una vegetazione rigogliosa tipica della macchia mediterranea.
Non vi sono strade carrabili che consentone di raggiungere i predelti terreni, Funica strada & guella vicinale
dengminata Mastrissa-Fontanella raggiungibile attraverso le particelle 225 & 228 del foglio 16 {futo n° 04).

Destinazione urbanistica:

Nel piana di fabbricazione vigente approvato dall'Assessorato Regionale Sviluppo Economico con D.A. n® 25
del 9.2.1977 limmobile & identificato nella zona C - stagionale estensiva ed E - verde agricolo {All. 16 & 17).

| parametri urbanistici per la zona “C" (siagionale estensiva) sono i seguenti:
indice di edificabilita termitoriale 0,40;

attrezzature 25 mojah;

destinazione d'usc; case di abitazione, ville, alberghi ed edifici commerciali
indice di edificabilita fondiaria 0,80 mc/me;

suparficie minima del lotto mg 1500;

indice di copertura 1:8;

altezza max su strada mt 7,5;

Giudice Dr. Daniele Carlp Madia
CuratoreiCusiode; non nominato
Perite: ing. Barbara Amao
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Lsecuziong lorenta N, UL Yoras
Promessa Jdu: Sicilesssa SpAin liguidazione coutlz amministrativa

valumg max mc 2.000; !
nr. max elevaziani su strada 2;
distacco minime dagli edifici in assoluio non meno di 20 m dalle pareti finestrate, vietalo cosiruire in
aderenza,

distacco minimo dalla strada in rapporta all'altezza deqli edifici (m 10,00 + larghezza stradate + m 10,00) >=
4 H max;

distacco minimo, dalia strada in assoluto m 10,00,

Le zone "C" saranno aftuate 2 mezzo di piani di loltizzaziane, convenzianali inleressanti superdici nen inferion
ad etiad uno (D.A. n° 262483 del 30.6.1983) .

indice di edificabilita territoriale 0,024,

deslinaziane d'uso case coloniche e magazini agricoli;

: indice di edificabilita fendiaria di 0,03 me/mg; |
indice di copertura 1/50 per i magazzini agriceli - 11100 per le residenze;

altezza max su strada mt 7,50;

volume max mc 2.000;

nr. max elevazioni su strada 2,

distacco assoluto dalia strada va rilerito alle vigenli norme del codice della strada;, ml 3,00 dalle mulattiers.

| parametri urbanisiici per la zona "E" {verde agricolo) sano i seguenti: ”
|
|
|

- e
Destlnazione Pararmetro . Cocfficlente |
kb realelpolenziale equlvalente

i lemeno ricadenteinZona G~ " 7 " " ‘Sup.calastale 1708000 100 170060 |
» terenc ricadentein zona E ] Sup. catastale 950,02 1,00 850,00

R Sup.calastle  17.880.00 17.980,00

Accessari; nessuno

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTC:
8.1. Criterio di Stima

PER LA ZONA C

Per 1a determinazione del pil probabile valere di mercato, riferito allattualita, nel caso di aree
‘ edificabil o potenzialmente edificabili, si premetie in primo Uogo che ledificabilita non é
subordinala alfesistenza di piani parlicolareggiati bens) allinserimenta dei predetti terreni nel Piano
Regolatore Generale. Tale condizione non inficia la natura edificataria dellarea ma comparta una
riduzione del valore di mercate in funzicne dello stadie urbanistice in cuf si trova il terreno {owwera
concessione edilizia rilasciala, insetimento nel piano particolareggizto, inserimento nel P.R.G.). In
generale | criter utilizzati per |la stima delle aree suscettibili di edificazione, come nei caso in
esame, sona i seguent:
: STIMA SINTETICA-COMPARATIVA consislente nella determinazione del valore di un immabile
: sulla base dei prezzi desunll dalle transazion di beni similar ovvero avent le stesse caratteristiche,
ubicati nella medesima zana gvvero in zone fimitrofe, vendull in condizioni crdinarie di mercata.
Pertanto defto criterio di stima presuppane la ricerca dei valor di vendita di beni comparabili con
quelli da valutare, ricerca che spesso, nel caso dei terreni, non risulta agevole,
' STIMA ANALITICA A VALORE DI TRASFORMAZIONE per il quale il valore pill probabile di
mercato ¢ par alla difierenza tra il pili probahile valore di mercato del fabbricato che potra essere
realizzato sul terrenn in questione defratto il costo complessiva di costruzione rapportando all'attualita
tale differenza in funzione della duratz della trasformazicne. Infatti, poiché il valore dell'area
edificabile & riferte alia data della stima, si dovra tenere conto del tempo necessario per la
trasformazione assunto che si considera mediamenle guale intervallo temporale necessario alla
; trasformazione 1 anno per aree produttive, 2 anni per aree residenziali o miste e 34 anni per aree
: di nuovo impianto. Ne segue
' Va=[Vm-(Ki+Ke+ Ka+ | +F)] (1)

i dove:

Va: valore attuale dell'area

Vm : valore del fabbricato finito che si otfiene moltiplicando |a superficie larda vendibile
realizzatile sull'area di intervenlo, incrementata del 20% per tenere conto delle superfici
non residenziali non computate, per il valore medio unitario di mercaio degli immebili
nell'area omagenea in esame desunto dalla media def valori ripartaki dalf Osservatorio dai

Gludice Dr. Baniele Carlo Madia
CuralarefCuslode: non nominala
Perito: ing. Barbara Arnao
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8.2,

8.3.

B.4.

Valori Immobiliar nonché da alcune agenzie operanti sul territorio

K1 : costo di costruzione &l mc pani a 211,75 € (L 410.000) cosi come determinato dall'lstal per
l'anno 1997 ed attualizzato &l 2011 in 313,47 € incrementato di € 23,00 al me (circa i 7%)
per fenere conto del maggior onere derivante dall'elevata acclivita dei luoghi

K2 : oneri professionali ovvero compensi spetianti alle diverse figure professionali che inlervengone
nelle fasi della produzione, quall ad esempie studio geclogice, rilievo, progettazione,
sicurezza, direzione lavari, collaudo, ecc. che si assumonc nella misura pari al 10% del costo
di costruzione

K1 altri costi quali allacciamenti varie utenze, assicurazioni, pemmessi, commercializzazione par al
5% del costo di coslruzione

K : oneri di urbanizzazione primaria & secondaria assunti in misura pari a 12% de! costo di
costruzione

| : interessi passivi sulle anticipaZloni di capilali per 4 anni al tasso deli'8%

P : profitto dimpresa che si attesta nella misura del 23% circa del casto di costruzione

Per il casa in esame si & scello di utilizzare la slima analitica a valore di trasformazione in quanto,

per i terreni oggetlo di valutazione, non si sono rinvenuti valor atlendibili di beni simileri. Pertanto si

& proceduto preliminarmente ad una ricerca di mercata finalizzata ad acquisire 1 valore di mercato

al mq per abitazioni residenziali in zona in modo tale da poler calcolare il Vm e successivamente si

& proceduto a calcolare i paramelri sopra elencati riportati in Tab. 02, A questo punto & slato

possibile applicare la forinuta (1) oftenendo un prezzo di mercato pari & 4,55 €ma.

PER LAZONAE

Per le parficelle ricadenti in zona E si sono considerati i valori agricoli medi pubblicati sulla
Gazzetta Ufficiale della Regione Siciliana parte | n® 50 del 21/11/2003 per la regione agraria n® 10
denominata "Cofline fiforanee df Taormina”, comprendente i cormuni o Castel Mofa, Gagal, Giardini,
Graniti, Motfa Calastra, Taormiina facendo rferimento alle colture cataslali di ogni particella il cui
dettaglio & riporiato in Tab. 0.

Fonti di informazione

Catasto di Messina, Canservatoria dei Registri Immabilian di Messina, ufficio tecnico di Comune df
Caslelmala, Agenzie immobiliari ed osservator del mercato: operanti sul territoria,

Valutazione corpi
A. Terreno edificabile e aoricolo

Stima sinfefica comparativa paramelrica (sempiificata); Pesa ponderale: 1
Il calcola del valore & effettuato in base alle superfici forde eguivalenti:
Destinazione Superficie Valore unitare valore complessivo
equivalente
frenn nicadente In Zona G 17.020,00 485 T E70.1A350
{erreno ricadente in zona E B50,00 - E067 _ E 369,50
’ 17.880,00 € 79.759,00
- Valore corpo: €79.759,00
- Valore accessari: : €0,00
- Valore complessivo intero: ) € 79.759,00
- Valore complessivo diriito e quota: £€79.755,00
Riepilego:
D immoblle S'JIF::::”E Valore infera medio pondarale Valore diritta e quota
erreno edificabi
A e sbilee 47580 £79.758,00 €79.759,00

agricolo

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione de! valore del 15% per differenza tra oneri trbutari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per imborso forfetario
di eventuali spese condaminiali insolute nel biennie anteriare alla vendita €

per limmediatezza della vendita giudiziaria: £11.963,85
Spese lecniche di regolarizzazione urbanisiica efa catastale: € 0,00
Oneri notarili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Giudice Dr. Daniele Carle Madia
CuralareiCuslade: non nominaio
Perita: ing. Barbara Amao
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Esecuzionc lorzala N. UUGH Yo/98
Promossa da: Sicileassa SpA in liquidazione coattn amministrativa

Spess di cancellazions delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente; Nessuna

B5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dellimmoblle al netio delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova; € 67.795,15

Rebuzione lotio 002 creatn in dma 16/25/2012
Codice documenie: E0A0.98.000196.001

53:&12 -li’?rfﬁ%- 2
SCGEZAGOEZIERE
1071385426204

i !Im
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ABSAR 620 &4

tld v iy

Giudice Or. Daniele Gado Madia
Curatore/Cuslode; non naminato
Perito: Ing, Barbara Amao
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lusecuziane Furzata N, U000 [ Yh9H
Promossn da: Sicilcassa Spa in liguidazinne coaln amiministntiva

Terreno in Castelmola (Messina) contrada Petraro

Lotto 003

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreno edificabile sito in Castelmola (Messina)
contrada Petraro sirada comunale Masliissa-Fontanella.
Superficie complessiva di circa mq 5010.

Identificato al catasto terrent: inlestwsede in Catania
foglio 16 part. 233 qualitd pascolo arboralo, Classe 1, superficie catastale 5010 maq, - reddito
agrario: 2,59 € {L. 5.010), - reddito domenicale: 7,76 € (.. 15.030) - (eslratio di mappa All. 1; visura
All 3)..
B. Piena proprieta per |a quota di 1800/1000 di terrenc in parte edificabile e in parte agricolo sito in
: Castelmola (Messina) contrada Petraro strada comunale Mastrissa-Fontanelia.
| Superficie complessiva di circa mq 3620.
-k Identificato al catasto terrent: intestat sede in Catania
foglio 16 part. 383 qualitd pascelo, classe 1, superficie catastale 3620 mq, - reddilo agrario: 0,83 €
{L. 1.810}, - reddito domenicale: 3,74 € [L. 7.240) - (estratto di mappa All. 1; visura All. 3).

-

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: di espansione residenzfale (normale)

a fraffico locale con parcheggl inesisienti.
Servizi della zona: ospedali (sufficients).
Caratterisliche zone limitrofe: miste

f principali centri imitrofi sono Casielmola & Taomina,

le atirazioni paesaggistiche presenti sono: |2 costa ionica e 'isola
Bella,

le aftrazioni storiche presenti sono; Tacmina & Castelmala.
Collegamenti pubblici {km}: autastrada [circa 14),ferravia (zirea 11},

3. STATO DI POSSESSO:

Le particelle, casi come asserito dal si in parte recintate & comunqgue libere

all'accesso, inoccupate e non coltivate, ne negli atti di causa o nei documenti calastali e rinvenibile alcuna
notizla a riguardn,

Tk 4, VIiNCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1, Vincali ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
: 4.1.1. Domande giudiziali o altre frascrizionf pregiudizievol: Nessuna
: 4.1.2. Convenzioni matrimoniaii e provv. d'assegnazione casa coniugals: Nessuna
4.1.3. Afii di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre imitazioni d'uso:
4.2, Vineoli ed eneri giundici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. lIscrizion;
{scrizione giudiziale (Afliva) derfvante da decreto ingiuntivo
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA,

contrWﬂn‘na di Tribunale di Messina in data 29/08/1995 iscritto a
Messinz In data al nn. 24862/2124

montante: L 1.600.000.000

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da atto di anticipazione garantita da ipoteca
a favore di SICILCASSA SPA,
cantra ma di notaio Tolomeo in data 111101931 iscritto a
Messinain dala 23M10/1981 ai nn. 27462/2772

montante: L 1.400.000.000

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da alto di anticipazione garaniita da ipoteca
a favore di SICILCASSA SPA

contr di nolaio Tolomeo in data 13/05/1993 iscritto a
Messina in data 31/05/1993 ai nn. 138521228
mantante: L 5.250.000.000

Giudice [ir. Daniele Carlo Madia
CuraloretCuslode: non nominato
Perito: ing. Barbara Amao
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Esveuzione Forzota M. UL TYbYE
I'romessa da; Sicilcessa SpAoin liguidozions conllo pmministrativa

4.2.2. Pignorament;;
Pignoramento derivante da spa a favore di Sicilcassa spa in Ica contr

data 09/06/1598 ai nn. 21211888 trascrilto 2 Messina in data 06/07/1888 ainn.
1409712070

4.2.3.  Allre trascrizioni: Nessumna
4,24, Allra imitazioni d'uso; Nessuna

4.3. Giudizio di canformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformnita urbanistico edilizia; Nessuna difformita
4.3.2. Conformnita catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: !
Spese straordinarie di gestione immabile, gia deliberate ma non ancora scadute al

momento della perizia: f
Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: /

6. ATTUALI E PRECEDENTI PRCPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
#ﬂetaﬁo da data antecedente il ventennio ad oggi in forza di atto di
compravendita a firma-di notaic Teranova registrato i 18/07/1974 a nn. 4454 frascritto a
Messina in data 13/08/1974 ai an. 14322/13081

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna

i Descriziona terreno edificabile dicuial punto A

Piena proprietd per la quota di 10004000 di terreno edificabile sito in Castelmola (Messina) cantrada Petrara
sirada comunale Mastrissa-Fontaneila.

Superficie complessiva di circa mg 5010.
identificata al catasto terreni: intestatar sede in Catania
foglio 16 part. 233 qualita pascolo arborato, classe 1, superficie calastale 5010 mg, - reddito agrana: 2,50 €
(L, 5.010), - reddito domenicale: 7,76 € (L. 15.030).
I terreno oggetfo di valutazione é costituito da due particelle ubicate in continuita Ira lore che si presentano
abhastanza omogenee per nalura e deslinazions urbanistica in mado tale da costiluire di fatto un unico fondo,
Deto fando si sviluppa sulle pendici di una collina per cui presenta allimetia fortemente variabile caratterizzata
da una vegetazione rigogliosa tipica della macchia mediterranea,
Non vi sono strade camabili che consentono di raggiungere i predetti terreni anche se negli estratti di
mappa catastall & indicata una sirada vicinale senza nome nen rinvenuta sui luaghi {folo n® 04},

Destinazione urhanistica:

Nel piano di fabbricazione vigente approvato dall'Assessorato Regionale Sviluppo Economico con DAL n° 25
del 8.2.1577 limmaobile & identificato nella zona C - stagionale estensiva (All. 16 g 17).

| parametri urbanistic per ia zona C (stapicnale estensiva) sano i seguentt;
indice di edificabilith terriloriale 0,40; :

atlrezzature 25 mafab;

destinazione d'uso: case di abitazicne, ville, alberghi ed edifici commerciali;
indice di edificabilita fondiara 0,60 me/ma;

superfizie minima del latio mg 1500;

indice di coperiura 1.8,

allerza max su strada mt 7.5;

volume max me 2.000;

nr, max elevazioni sy strada 2;

distacco minimo dagh edifici in assoluto non meno di 20 m dalle paretl finestrate, vietato costruire in
aderenza;

distacco minimo dalla strada in rapporto ali'altezza degli edifici {m 10,00 + |larghezza stradale + m 10,00) >=
4 Hmax;

distacco minimo, dalla strada in assoluto m 10,00,

Le zone "C" saranno attuate a mezzo di piani di lottizzazione, convenzionati interessanti superfici nan inferiori
ad ettari uno (D.A. n® 262/83 del 30.6,1983) .

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curatore/Custode: nan nominato
Perilo: ing. Barbara Arnag
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Destinazione Parametro Valore Caefficients U.alm

) :_Ea_lefputenziale o equivalente
1emmena fcadentz in Zona G Sup. catastale 5.010,00 400 sDioon
' Sup. catastale 5.010,00 _ 5.010,00

AcGessori: nessuno

| Descrizione terreno edificabile e agricolo di cui al puntc B

Piena proprieta per ia quota di 1000/1000 di tereno in parte edificabile edin parte agricalo site in
Castelmela {Messina} contrada Petraro strada comunale Mastrissa-Fantanella.

Superficie complessiva di circa mq 3620.
\dentificato l catasto terreni: intestat (G- i Cat=na

foglio 16 part. 383 qualita pascolo, ciasse 1, superficie catastale 3620 mq, - reddito agrario: 0,83 € (L. 1.810),

- reddito domenicale: 3,74 € {L. 7.240).

| terreni oggetto di valutazione sono costituili da due particelle ricadenti in localita Petraro del Comune di
Castelmola (ME) ubicale in continuita tra lore, presentandosi abbastanza omogenee per natura e destinazione
urbanistica da costituire un unico fondo. Detio fondo si sviluppa sulle pendici di una coliina che presenta
altimelria fortemente variabile caratterizzata da una vegetazione rgogliosa tipica della macchia mediterranea,
Mon vi sano strade camabill che consentono di raggiungere | predetti tsrreni anche se negli estratti di
mappa cataslali & indicata una strada vicinale senza name non rinvenuta sui luoghi.

Destinazione urbanistica:

Nel piano di fabbricazions vigente approvato dall'Assesserato Regionale Sviluppo Economico con D.A. n® 25
del 9.2.1977 [immobile & identificato nella zona C - stagionale eslensiva ed E - verde agricola (All. 16 & 17).

| parametri urbanistici per la zona C (stagionale estensiva) sono i seguenti:

indice di edificatilita teritoriale 0,40,

attrezzaiure 25 mofab;

destinazione d'uso: case di abitazione, ville, alberghi ed edifici commerciali;

indice di edificabilita fendiaria 0,60 me/mg;

superficie minima del lotla mg 1500;

indice di copertura 1:8;

altezza max su strada mi 7.5

volume max mc 2.000;

nr. max elevazioni su strada 2Z;

distacco minimo dagli edifici in assolutc non menc di 20 m dalle parsti finestrate, vietata costruire in
aderenza;

distacco minimo dalla sirada in rapporto all'altezza degli edifici (m 10,00 + larghezza stradale +m 10,00) >=
4 H max;

distacco minimo, dalla strada in assoluto m 10,00,

Le zane "C" saranno atfuale a mezzo di piani di lofiizzazione, convenzionati interessanti superfici non inferion
ad eftari uno (D.A. n® 262/83 de! 30.6.1983).

| parametni urbanistici per la zona "E" (verde agricola) sone t seguenti:

indice di edificabilita femitoriale 0,024;
destinazione d'uso case coloniche e magazini agricol;
indice di edificabilits fendiaria di 0,03 mefma;
3 indice di copertura 1/50 per | magazzini agricali - 1/100 per le residenze,
allezza max su strada mt 7,50;
voiume max me 2.000;
nr. max elevazioni su slrada 2;
H distacco assolulo dalla strada va riferita alle vigenti norme del codice della strada; ml 3,00 dalle mulaitiere.
H Valore T Valore
H Destinazione Parametro i Coafflclenta
B realeipolenziale _ equivalente
: temenarcadentzinZona G .. Sup.calastale . 1SREO0.. ... 100__ 18500 .
: termeno rcadante in zona E ) Sup. calestale  1.635,00 1,00 1.695.00
& o "~ Sup. catastale 362000 3.620,00

Accessori: nessunc

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curalore/Custode: non nominato
Perito: ing, Barbara Amao
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTQ:
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PER LA ZONAC

| 13
Per la determinazione del pitl probabile valore di mercato, riferto allatiuali |

edificabili o potenziaimente edificabil, si premette in primo luogo che &
subordinata allesistenza di piani particolareggiati bensi aliinserimento dei predetti terreni nel Piano
Regolatore Generale. Tale condizione non Inficia la natura edificatoria delfarea ma comporta una
fiduzione dei valore di mercato in funzione della stadio urbanisiico in cui si trova il lemeno (ovvero
concessione edilizia rilasciata, inserimento nel pianc particolareggialo, inserimento nel P.R.G.}. In
generale | crieri Wllizzati per la stima delle aree suscettibii di edificazione, come nel caso in
gsame, sono | seguenti:
STIMA SINTETICA-COMPARATIVA consistente nella delerminazione del valora di un immabile
sulla base dei prezz desunt dalft transazioni di beni similan avvero avent le stesse caratterisliche,
ubicati nella medesima zona ovvera in zone limitrole, venduti in condizioni ordinarie di mercato.
Pertanto delia criterio di stima presuppone la ricerca dei valori di vendita di beni comparabili con
quelii da valutare, ricerca che spesso, nel caso def terreni, non risulta agevole.
STIMA ANALITICA A YALORE Dl TRASFORMAZIONE per il quale 1l valore pid probabile di
mercata & par alla differenza tra il pit probabile valore di mercato dei fabbricato che pofra essere
realizzato sul terreno in questione delratto il costo complessivo di costruzione rappertando all'atlualita
tale differenza in funzione della durafa della trasformazione. Infalti, poiché il valore deffarea
edificablle & riferto alla data della stima, si dovra tenere conto de! lempe necessario per |a
frasformazione assunto che si considera mediamente quale intervalio temporale necessario alla
frasformazione 1 anno per aree praduttive, 2 anni per aree residenziali o miste e 34 anni per aree
di nuovo impianto. Ne seque

Va = [Vm - (Ki+ Kot Kt [+ P)] (1)

dove:
Va: valore attuale delfarea
Vm ; valore del fabbricato finito che 5! otliene maitiplicando la superficie larda vendibile
realizzabile sullarea di intervento, incrementata del 20% per tenere canta deile superfic
non residenziali nan computate, per il valore medio unitarie di mercato degli immabili
nel'area omogenea in esame desunto dalla media dei valoni riportali dalfCsservatorio dei
Valori immobiliari nonché da alcune agenzie operanti sui terriloric
K - costo di costruzione al me par a 211,75 € {L 410.000j cosi come determinato dall'lstat per
['anno 1997 ed attualizzato al 2011 in 313,47 € incrementaio di € 23,00 al me (circa il 7%)
per tenere conto del maggior anere derivante dallelevata acclivita def luogh
Kz : oneri professionali avvero compensi spetianti afle diverse figure professionali che intervengono
neile fasi della produzione, quall ad esempio sludio geologico, rilievo, progettazione,
sicurezza, dirazione lavari, collaudo, ecc. che si assumone nella misura pari al 10% del costo
di costruzione
K ® alti costi guali allacciamenti varie utenze, assicurazioni, permessi, commercializzazione pati a
5% de! costo di costruzione
K4 - oneri di urbanizzazione primaria e secondaria assunti in misura pari &l 12% de! coslo di
costruzione
!+ inleressi passivi sulle anticipazioni di capitali per 4 anni al tasso dell'8%
P profitto d'impresa che si atlesta nella misura del 23% circa del costo di costruzione
Per |l casa in esame si & scelto di utiizzare la stima analitica a valore di trasformazione in quanto,
per i lermeni oggetto di valutazione, non si sono rinvenuti valon attendibili di beni similar, Pertanto si
& proceduto preliminarmente ad una ricerca di mercato finalizzala ad acquisire il valore di mercato
al mq per abitazioni residenziali in zona in modo tale da poter calcolare il Ym € successivaments si
& proceduto a calcolare | paramelri sopra elencali riportati in Tab. 83, A questo punto & stalo
possibile applicare la formula {1} ctlenendo un prezzo di mercato pan a 4,65 &ma,

PERLAZONAE

Per le particelle ricadenti in zona E si sono considerali | valori agricoli medi pubblicati sulla
Gazzeita Ufiiciale della Regione Siciliana parte | n® 50 del 2111/2003 per |a regione agrania n* 10
denominata “Cofline Htoranee di Tanmnina", comprendente § comuni di Castel Mola, Gaggi, Giardini,
Graniti, Molia Caiastra, Taomnina facendo riferimento alle cofture catastali di ogni particella i cui
dettaglio & ripartato in Tab. 03.

Fonti di informazione
Catasto di Messina, Conservaloria dei Registri Immabiliar di Messina, ufficio tecnico di Comune di

Giudice Or. Danigle Carlo Madia
Curalore/Cuslode: non nominala
Perita: ing. Barbara Amao
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Bsceuzione lrozma N. LU | Yorqy
Prompsse da! Sicilcasse SpA in liquidnzione coaltn amministrotiva

Casielmola, Agenzie immabilian ed osservatori del mercato operanti sul terrilorio.

8.3, Valutazione corpi
A. Terrene edificabile
Stima sintalica comparaliva paramelrica (sampiificata);

| calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalent:

Peso pandarale: 1

Superficle

valore complessive

Deslinaziane Valore vnitarle

equivalente
terenn ricadente In Zena G 5.010,00 €4,65 € 23.298,50
- Valore corpa. € 23.296,50
- Valore accessori: €40,00
- Valore complessivo inlero, € 23.296,50
- Valore complessivo dirtto e quota: € 23.296,50

B. Terreno edificabile e agricolo
Stima sinielica comparativa parametrica (sempiificata):

Il calcolo del valore & effeftuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Peso pandarale: 3

Destinaziona .SI'IJEE'ﬁ.CIE” Valore unltario ualore“cc.l-r.ﬁp.leééivﬁ .
S squlvalente S S——
terreno sicadente in Zong € 1.025,00 £463 € 085125
tefreno ricadent2 in zona E 1.695,00 £003 € 50,85
- 352000 £8.002,10
- Valore corpo; €0.002,10
- Yalore accessori: €0,00
- Valore complessivo inlera; € 9.002,i0
- Valore complessive diritto e quota: €9.002,10
Riepilogo:
D Immoblie Sul';:g;‘:le Valore Intero medlo panderale Valore dirltto & quota
A terreno edificabile 5010 € 23.296,50 € 23,296,50
terreno edificabile o 3620 €9.002,10 € 9.002,10
agricoio ' !
C£3220880 - €32.298,60
8.4. Adeguamenii e correzioni della stima
Riduzione del valare de! 15% per differenza tra oner tributari su base
catasiale e reale e per assenza di garanzia per vizl e per rimborso forfetaric
: di eventuali spese condominiati insolute nel biennio anteriore alla vendita &
per limmediatezza della vendita giudiziaria: € 4.844,79
Spese lecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £0,00
Onen notarili & provvigioni mediator carico dell acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle lrascrizioni ed iscrizieni a carico
dell'acquirenie; Nessuna
8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valare del'immobile al netle delle decuriazioni nelie stato di fatto in cul s
frova: € 27.453,81
i Hebwione lotlo H13 crenld tn dats TRTS72012
i Cadice dnrumento: EO80-0R-000196-003

Giudice Cr. Danlele Carlo Madia
CuratorefCustode; non nominalo
Perite: Ing. Barbara Amag
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Lsecuzione Forzals N UG 6N
Pramossa da: Sicileasse $pA in liguidazione coalta amministrativa

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinatie annue di gestione dellimmobile; !
Spese siraordinarie di gestione Immobile, gia deliberate ma nen ancora scadute &

momento delia perizia: [
Spese condominiall scadute ed insolute alia data della perizia: I

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARLI:

6.1 Attuali proprietari:
*ﬂpﬂ'etaﬁo da data antecedente il ventennio ad oggi

in forza di atto di compravendita a firma di notaio Temanova registrato in data 19/07/1974 al n®
4454 trascritto a Messina in data 13/08/1974 ai nn. 14322713081

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna »

Dascrizione terreno edificabile di cui al punto A o |

Piena proprieta per la quota di 100011000 di temeno edificahile sito in Castelmala {Messina) contrada Petraro
strada comunale Mastrissa-Fontanella.

Superficie complessiva di circa mq 560.
Identificato al catasto terren: intestat (- << i C:tanic

foglic 16 part. 140 qualita seminalivo, classe 2, superficie catastale 560 mg, - reddito agrario: 0,72 € {L.
1.400), - reddito domenicale: 1,88 € (L. 3.640).

1| terreno oggetto di valutazione & costituito da un'unica particella ricadente in localita Petraro del Comune di
Castelmola (ME) avenle eslensione complessiva di 560 mq, Si sviluppa lungo le pendici i una cellina per cul
presenta un'accentuala acclivita can presenza di vegetazicne spentanea tipica della macchia medilerranea ed
& raggiungibile dalla strada vicinale Mazlissa-Fontanella da cui pud avvenire 'accesso diretto.

Destinazione urbanistica:

Nel piano di fabbricazione vigente approvato daliAssessorato Regionale Sviluppo Ecanamico con DA, n® 25
del 9.2.1977 limmakile & identificata nella zona C - stagionale estensiva {All. 16 e 17).

| parametri urbanistici per la zona “C" {stagionale estensiva) sono i seguenti:

indice di edificabilita territoriale 0,40;

attrezzature 25 mo/fab;

destinazione d'uso; case di abitazione, ville, alberghi ed edifici commerciali;

indice di edificabilila fondiaria 0,60 mefma;

superficie minima del lotto mqg 1500;

indice di copertura 1:8;

allezza max su strada mt 7,9;

volume max mc 2.000;

nr. max elevazioni suU skrada 2;

distacco minimo dagli edifici in assoluto non meno di 20 m dalle pareli finestrate, vietato costruire in
aderenzs;

distacco minimo dalla strada in rapporio all'altezza deqli edifici (m 10,00 + larghezza stradale +m 10,00) »=
4 H max; '

distacco minimo, dalia strada in assoluto m 10,00;

e zone "C" saranno attuate a mezzo di piani di lottizzazione, convenzianati interessaniti superfici non inferior

ad etlar uno (D.A n° 262/83 del 30.6.1883).

Destinazions Parametro Valore Coefficlente Valore

e o . malelpotenziale " TUTTET o equivalente
lerreno ricadenta in Zona C o Sup. catastale 560,00 o " 560,00
Sup. catastale 560,00 560,00

Accessori: nessuno

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima
PER LA ZONAG
Per la determinazione del pitl probabile valare di mercato, riferito all'atiualita, nel caso di aree
edificabill o polenzialmente edificabili si premette in primo luoga che Pedificabilita non &

Gludice Dr. Paniele Carlo Madia
Guralore/Cuslode: non nominalo
Perito: ing. Barbara Arnao
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Lsccugane Farzalg v, QUL Yares
Fromossn da: Sicilcassa SpA in liquidnzions coatla emministrativa

B.2.

8.3.

subordinata allesistenza di piani particolareggiaki bensi allinserimento dei predetti terreni nel Piano
Regolatore Generale. Tale condizione non inficia la natura edificatoria dell'area ma comparta una
riduzicne del valore di mercato in funzione dello stadio urbanistico in cui si trova il ferreno {ovvero
concessiong edilizia rilasciata, inserimenio nel piano paricolareggiato, insermenia nel P.R.GY. In
generale i chter utilizzali per la stima delle aree suscettibili di edificazions, come nel caso in
asame, sono i seguenti;
STIMA SINTETICA-COMPARATIVA cansistente nella deferminazione del valere di un immobile
sulla base dei prezzi desunti dalle transazioni di beni similari ovvero aventi le stesse caratteristiche,
ubicali nella medesima zona owvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.
Pertanto detto criterio di stima presuppone la ricerca dei valor di vendita di beni comparabili con
quelii da valulare, ricerca che spesso, nel caso dai terreni, non risults agevole.
STIMA ANALITICA A VALORE DI TRASFORMAZIONE per il guale it valore pli probabile di
mercalo & pan alla diferenza tfa il pio probabile valore di mercato del fabbricato che potra essere
realizzato suf terrena in questions defratto il casto complessivo di costruziane rappartando allattualita
tale differenza in funzione della durata della frasformazione. Infatl, poiché il valore deilarea
edificabile & rferto alla data della stima, si dovra lenere conlo del tempo necessaric per la
trasformazione assunto che si considera mediamente quale intervallo temporale necessario alfa
trasformaziane 1 anno per aree produttive, 2 anni per aree residenziali o miste & 34 anni per arge
di nuovo impianlo. Ne segue

Va 2[Vm - (K1 + Ko+ K3+ + P)] (1)

dove:
Va : valore aftugle dell'area
¥m : valore del fabbricato finito che si ottiene moltiglicando la superficie lorda vendibile
realizzabile sullarea di intervento, incrementata del 20% per tenere conto delle superfici
nan residenziali nan computale, per il valore medio unitario di mercato degli immaobili
nell'area omegenea in esame desunto dalla media dei valori riportati dall'Osservatorio de
Valari Immohitiari nenche da alcune agenzie operanti sul territorio
K1 : costo di costruzione & mc pari a 211,75 € (L. 410.000] cosi come deferminato dallstat per
I'anno 1997 ed sttualizzato al 2011 in 313,47 € incrementato di € 23,00 al me (circa 11 7%)
per tenere conto del maggior onere dervanle dall’elevata acclivita dei luoghi
Kz . oneri professionali ovvero compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono
nelle fasi della produzione, quali ad esempio studio geologico, rilieve, prageltazione,
sicurezza, direzione lavon, collaudo, ece, che si assumono nella misura pari al 10% del cosla
di costruzione
Ka: altn costi quali allacciamenti varie utenze, assicurazion!, permessi, commercializzazione pani al
5% del costo di costruzicne
K4 oneri di urbanizzazione primaria & secondania assuntl in misura pari al 12% del costo di
costruzione
| :interessi passivi sulle anticipazioni di capitali per 4 anni al tasso dell'8%
P : profitto dimpresa che si attesta nella misura del 23% circa del cosia di costruzione
Per 11 caso in esame si & scello di utilizzare la stima analitica a valore di trasformazione in guanto,
per | lemeni oggetio di valutaziane, non si sona rinvenwdi valor allendibili di beni similari, Pertanto si
& procedulo preliminarments ad una ricerca di mercalo finalizzata ad acquisire # valore di mercato
al mq per abitazioni residenziali in zana in mada (ale da poler calgolare il Vm e successivamente si
& procedute a calcolare i parametri sopra elencali riportati in Tab. 04, A questo punio & stato
nossitile applicare la formula (1} ottenende un prezzo di mercato pari a 4,65 €ma.

Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria del Registi lmmobiiiar i Messina, ufficio tecnico di Comune di
Castelmola, Agenzie immobiliari ed osservator del mercate operanti sul lerritaria.

Valutazione corpi

A. Terreno edificabile
Stima sintelica comparativa paramelrica (sempiificafa): Peso ponderale; |
! calcolo def valore & effetluato in hase alle superfici lorde equivalenti;

o . HﬁRCA DA BOLLD
‘ I\'!!.m {LrudLil (.'.Ill‘l‘H.Hu . €1d 62
' "mmTT%mnmmmma
qenzin

:unnzgzﬁv” nebfoze | wpe0ooo;

Giudice DOr. Danlele Caro Madia
Curalore/Custode: non neminalo
Perflo: Ing. Barbara Amao
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Eseeuzion: Forain N. GO0196/98
I'romossa do: Sicilenssa SpaA in liguidazione coatta amminisirativa

Supericie

Destinazlone equivalente Valore unitar[o . vglnre complessivo

leneno ficatenleinZona & - 56000 €145 [€2604,00
- Valore corpo: € 2.604,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero; € 2,604,00
- Valore complessiva diritto & guota: € 2.604,00

Riepilogo:

D Immablle - suii'ig::la Valare intero medle ponderale Valore diritta e quota
A terrenc edificabile 560 & 2,604,00 € 2.604,00
§.4. Adeguamenti & correzioni della stima

Riduziene del valore del 15% per diflerenza tra oneri ributari su base

catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi @ per imhaorso forfetario

di eventuali spese condaminiali insolute nel biennio anleriore alla vendita e

per limmediatezza della vendita giudiziaria: € 390,60

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €10,00

Oneri natarili e provvigiani mediatori carica dellacquirente Nessuno

Spese di canceliazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: ' Nessuna

B.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dellimmobile & netto delle decurtazieni nello slato di fatto in cui si
trova. € 2.213,40

Refnzione o 004 creanin doa 1605720002
Cadice documento: EDBG-US-0N0190-10

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
GuralerefCuslode: non nominala
Perilo: ing. Barbara Arnao
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t:secuzionz Foraia Mo Uu vy
Promnssa da; Sicileussa SpA in liquidnzione coatia amministrativa

Terreni in Castelmola (Messina) contrada Petraro

Lotto 005

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena propriets per la quota di 100011000 di lemeno edificabile sito in Castelmola (Mesgina)

contrada Pelraro strada comunale Mastrissa-Fonianella.

Superficie complessiva di circa mq 73483

[dentificato in catasto:
terren: intestata (qq D" sd- i Catenia
foglio 15 part. 22 qualita uliveto, classe 2, superficie catastale 9430 mq, - reddito agrario:
51,14 € (L. 99.015), - raddito domenicale: 60,88 € (L. 117.875) - {estratto di mappa All. 10~ 11 -
12; visura All. 4). -

- termeni: inteslatarqn sede in Catania
foglio 15 part. 23 qualita vignelo, classe 3, superficie calastale 1980 mgq, - reddito agraric:

6,14 € (L. 11.38Q), - reddito domenicale: 10,23 € (L. 19.800) - (estratlo di mappa Al 10— 11-12;

visura All. 4).
terreni: intestal_de in Catania
foglio 15 part. 24 qualita fabbricatp rurale, superficie catastale 74 mg -

(estratto di mappa All. 40 - 11 - 12, visura All. 4).

terreni: iniestata n sede in Catania

fuglic 15 part. 25 qualitd pascolo, classe 2, superficie catastale 8450 ma, - reddito agraria:
2,44 € (L. 4.725), - reddilo domenicale: 7,81 € (L. 15.120) - {estratto di mappa All. 10-11-12;
visura All, 4},

- ferreni: intestaia ade in Catania foglio 15 part. 26
quelita fabbricalo rurale, superficie catastale 35 mg- {estratto di mappa All 10 - 11 -12; visura
ANl 4),
lerreni: intestata gsade in Catania
faglio 15 part. 27 qualita mandorlelo, classe 2, superficie catastale 5240 mq, - reddilo agrario:
18,94 € (L. 36.680), - reddito domenicale; 20,30 € {L. 38.300) - {estratto di mappa All. 10 - 11-
12; visura All. 4}
terreni: intestata sede in Catania
foglio 15 part. 288 qualita fabbricato rurale, superficie catastale 13 mg-

{estratto di mappa Al 10 — 11- 12 visura All. 4).

terrent: intestata n sede in Catania

foglio 15 part. 264 qualita mandorieto, classe 2, superficie calastale 3800 mag, - reddilo
agrario; 13,74 € (L. 26.800), - reddito domenicale; 14,72 € (L. 28.500) - {estratto di mappa All.

10 - 11-12; visura AlL 4},

- temeni: intestata aqan sede in Catania foglio 15 part. 280
qualita pascalo, classe 2, superiicie catastale 3060 ma, - reddito agrario: 0,79 € (L. 1.530), -
reddito domenicale: 2,53 € (L. 4.898) - (esiratio di mappa All. 10 — 11 - 12; visura All. 4).

- tereni; ‘mlestata*n sede in Calania

foglio 15 part, 291 gualits mandoarleto, classe 2, superficie cafastale 3470 mq, - reddito
agrario: 12,54 € (L. 24,290}, - reddito domenicale: 13,44 € (L. 26.025) - (estratto di mappa All

10— 11-12; visurg All. 41 .
- lereni: intestal_n sede In Catania

foglio 15 part. 162 qualita pascolo, classe 2, superficie catastale 4890 mq, - reddito agrario:
1,21 € (L. 2.345), - reddito domenicale: 3,88 € (.. 7.504) - (esiratto di mappa All. 10 - 11-12;
visura All, 4),

terreni: intestata n sede in Catania foglic 15 part. 28
qualita seminativo arborato, classe ¢, supenicie cataslale 1080 maq, - reddito agrario: 1,35 €
(L. 3.780), - reddito domenicale: 4,46 € (L. 8.840) - (estratio di mappa All. 10 - 11 - 12; visura
All 43,

; - lerreni; intestatamn sede in Catania
: foglio 15 part. 31 qualita mandorleto, classe 2, superficie catastale 6270 ma, - reddilo agrario:

22,67 € (L. 43.890), - reddito domenicale: 24,29 € (L. 47.025) - {estratto di mappa All. 10-11-
12; visura All. 4).

temeni: intestat n sede in Catania

foglio 15 part. 164 quallts ulivelo, classe 2, superficie calastale 3280 mq, - reddflo agraria:
17,70 € (L. 34.440), - reddito domenicale: 21,17 € (L. 41,000} - (estratto di mappa Al 10-11 -

: Gludice Dr. Daniele Carlo Madia
Curalare/Cuslode: non nominala
Perito: ing. Barbara Armac
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Promessa da: Sicileussa SpA in liquidnzione coatla amministrativa

12; visura Al 4).

terreni: intestata{ D < - Cat=ri=

foglio 15 part. 43 qualita mandorlelo, classe 2, superficie catastale 720 mg, - reddito agrario;
2,60 € (L. 5.040), - reddilo domenicale: 2,79 € (L. 5.400) - (estratio di mappa All. 10 - 11 -12;
visura All, 4},

- temeni: intesial—ﬁede in Catania
foglio 15 part. 45 qualith mandorleta, classe ¢, superficie catastale 1960 ma, - reddito agrario;

7.09 € (L. 13.720), - reddito domenicale: 7,59 € (L. 14.700) - {estratlo di mappa All. 10-11-12;
visura All, 3},

terreni: intestal n sede in Calania

foglic 15 part. 46 qualits fico india, classe 2, superficie catastale 2040 maq, - reddito agraria;
2,11 €{L. 4.080), - reddito domenicale: 5,79 € {L. 11.220) - (estrafto di mappa All 10 - 11-12;
visura Al 3), -

terreni: intestata—n sede in Catania

foglio 15 part. 47 qualita mandorleto, classe 2, superficie catastale 2610 mg, - reddito agrario:
9,44 € (L. 18.270), - reddilo domenicale: 10,11 € (L 18.575} - {estratto di mappa All. 10-11 - 12;
visura All. 3).

tereni; inlestatqn sede in Calania
foglio 15 part. 48 qualitad mandorleto, classe 2, superficie catastale 2860 mq, - reddito agrario:

10,34 € (L. 20.020%, - reddito damenicale: 11,08 € (L. 21.450} - (estralto di mappa All. 10 - 11 -
12; visura All. 4).

terreni; intestatz (GGG con scde in Catania

foglio 15 part. 294 qualita mandorleto, classe 2, superficie calastale 5050 mg, - reddilo
agrario: 18,26 € (135,350}, - reddile domenicals: 19,56 € (L. 37 875) - (esiratto di mappa All

10 - 11 - 12; visura All. 3},

5 - lermeni; intestat n sede in Catania

¥ foglio 15 part. 218 qualita seminativo Iigua, classe U, superficie catastale 700 mq, - reddito
f agraria; 2,89 € (L. 5.600}, - reddilo domenicale: 7,59 € (L. 14.700) - (zstrafto di mappa All. 10—
5 11 -12; visura Al 14).

terren: intestalamn sede in Catania
foglio 15 part. 30 qualita uliveto, classe Z, superficie catastale 2200 ma, - reddito agrario:

11,93 € {L. 23.100), - reddito domenicale: 14,20 € (L. 27.500) - {estratto di mappa All. 10-11 -
12; visura All, 4).

L - tement: intestaiaman sede in Catania

foglia 15 part. 328 qualita fabbncato rurale, superficie catastale 78 ma-

4 {estralto di mappa All 10 — 11 -12; visura All. 4},

- terent: 1ntestata#on sede in Calania

foglio 15 part. 327 quality mandorlefo, classe 2, superficie catastale 1288 mg, - reddito
agrario: 4,68 € (L. 9,016), - reddito domenicale: 4,99 € (L 9.660) - (estratto di mappa All, 10—

11 - 12; visura All, 4}
{emeni: intestatal \1 Catania
foglio 11 patt. 321 qualita mandorielo, © : icie catastale 2105 mg, - reddilo

agrario: 7,61 € (L. 14.735), - reddito domenicale: 8,15 € {L. 15.788) - (estratio di mappa All. 10
- 11-12; visura All. 4).

b 2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caralteristiche zona: di espansione residenziale (normale) a traffice locale con parcheggl
inesistenti.

Servizi della zona; ospedali (sufficients).

Caratteristiche zone limitrofe: miste | principali centri limilrofi sono Castelmela & Taormina,

e aiirazioni paesaggistiche presenli sono: la costa ionica e lisola
Belia,

: |e attrazioni storiche presenti sono: Taormina e Castelmola.

; Collegamenti pubblici {km}: autostrada {circa 15), ferravia (circa 11,

3. STATO DI PDSSESSO:
Le particelle sono apparse nel corso del sopralluaghi in parle reciniale e in pare libere allaccasso,
inoccupate e nan coltivate, né negli atif di causa o nei document catastali & rinvenibile alcuna notizia a
figuardo ad eccezione della particella 28 sulla quale insiste un fabbricato censito alla particelta n® 329 (non

Giudice Dr. Danisle Garlo Madia
Curalore/Custode: non nominalo
Perito: ing. Barbara Amao
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bsecuzione borzala M. JUULYOME
Promossn dn: Sieilcassn Spa in liguidazione coattn amminisirativa

oggetto di pignoramento) e che, cost come attestato dal sig@jpeterutz da terzi senza alcun
{itolo.

4. VINCOLI ED ONERI GIURSDICE:

4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o aftre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni maliimaniali e provv. o assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. AHidiasservimenta urbanistico: Nessuno
4.1.4, Alire limitazioni d uso:

4.2, Vincali ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. lIscrizioni:

|scrizione giudiziale {Attiva} derivante da decreto ingiuntivo

a favore g| ICA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA,
contm%a di Tribunale di Messinain data 29/09/1895 iscrita a
Messina in data 02/10/1985 arnn. 23362/2124

montante: L. 1.600.000.000

Iscrizione volontaria {Attiva) denvante da alto di anticipazione garantita da ipoleca

a favorged
contri firma di notaio Tolomeo in data 111101991 iscritto a

Messina in data=23/10/1991 ai nn. 27462/2772

montante: L. 1.400.000.000

Iscrizicne valontaria (Altiva) derivante da atta di anticipazione garantita da ipoleca

a favore di SICILCASSA SPA,

contr ma di nolaic Tolomeso in data 19/05/1993 iscritto a
Messina in data 31/05/1993 al nn. 133521228

montante: L. 8.250.000.000

note
Si fa presente che nella cerlificazione ipocatastale 1a paricella 28 del foglio 15 viene
emoneamente richiamata come particella 8.
4,2.2. Pignoramentii;
Pignoramento derivante da atto giudiziario

a favare di Sicilcassa spa in lca
cantqta 03/06/4938 af nn. 2121/1998 trascritio a Messina in data
0B/07/1998 ai nn. 14097/12070

4.2.3. Alire lrascrizioni; Nessuna N
4.2.4.  Alire limitazioni d'uso: Nessuna

o 6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE:
f 6.1 Attuali proprietari:

*mpn’etaﬁo da data antecedente il ventennio ad oggi
in forza ¢ atio di campravendita a firma di notaio Terranova del 23/08/1874 trascritto a Messina in
data 09/09/1874 ai nn. 15806/14463

Riferito limitatamente alle particelle 22, 23, 24, 25, 26, 27, 289, 264, 280, 291, 162, 28, 31, 164, 43,
48, 30, 328 e 327 del foglio 16,

Ppn‘etaﬂ'u da data antacedente il ventennio ad agg

in forza di afto di compravendita a firma df notaio Terranova del 23/08/1974 {rascritto a Messinain
data 03/08/1974 & nn. 15807114464

Riferile limilatamente alla saia particella 321 del foglio 11.

4.3. Giudizio di conforrmita urbanistico-edilizia e catastale % %8%: |
4.3.1. Conformita urbanistico sdflizia: Nessuna differmifa 2 %ﬁga
4.3.2. Confarmita calastale: Nessuna difformita % . BEE
B35
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: sS, B8
Spese ordinarie annve di geslione dellimmebile: EE" 2
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberale ma non ancora scadute al E'v-;ng'é
momento della petizia: . _‘QEEEE;
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: o ggég

Giudice Or. Daniele Carlo Madia
Curatorz/Cusiode: non nominalo
Perito; Ing. Barbara Arnas
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*pmprﬁemﬁo da data antecedente il ventennio ad oggi

In‘farza 4y alta di compravendita a fima di notaic Terranova del 23081974 trascriito a Massina in
data 09/08/1974 ai nn. 15810114467
Riferita limitatamente alle sole particelle 218 e 294 del foglio 15.

mrﬁelaﬁo da data antecedente il ventennio ad oggi

In forza di alla pravendita a fima di notaio Temanova in data 15/07/1974 trascritto a
Messinain dala 12/08/1974 ai nn. 14325{13085
Riferita limitatamente alle sole particelle 45, 48 e 47 del foglio 15.

7.PRATICHE EDILIZIE; nessuna

Descrizione terreno edificabile di cui al punto A |

Piena proprieta perla quota di 10001000 di termeno edificabile sito in Castelmala (Messina) contrada Petrare
strada comunale Mastrissa-Fontanalla.

Superficie complessiva di circa mg 73483,
Identificato in catasto:

terreni: intestata

qn sede in Catania

foglio 15 part. 22 qualita uliveta, classe 2, superficie catastale 9430 mq, - reddito agrario: 51,14 € (L.
99,018}, - reddilo domenicale: 66,68 € (L. 117.875).

termen: intestata#sede in Catania

foglie 15 pad. 23 qualila vigneto, classe 3, superficie catastale 1980 mg, - reddito agrario: 6,14 € (L.

11.880), - reddito domenicale: 10,23 € (L. 18.800}.

terent: intestaan sede in Calania

foglio 15 part, 24 qualita fabbncalo rurale, superficie catastale 74 mg.

terreni: intestalaﬁmn sede in Catania

foglio 15 part. 26 qualita pascole, classe 2, superficie catastale 9450 ma, - reddito agrario: 2,44 € (L.

4,725}, - reddito domenicale: 7.81 € (L. 15.120).
terreni: intesiata

an sede in Catania
foglio 15 par. 26 qu cie catastaie 35 mq.
terreni: intestat n sede in Catania

faglio 15 part. 27 qualita mandarleto, classe 2, superficie catastale 5240 mq, - reddiio agrario; 18,34 €
(L. 36.680), - reddito domenicale; 20,30 € {L. 39.300).

terrent; intestatam con sede in Calania
foglio 15 part. 282 qualita fabbncato urale, superficie catastale 13 mqg.
terreni: intestalamede in Catania
foglio 15 part. 264 qualta mandoretd, ' rficie catastale 3800 ma, - reddito agraric: 13,74 €
{L. 26.600), - reddita domenicale: 14,72 € (L. 28.500).
ade In Calania

terreni: intestatar i i
foglio 15 part. 290 qualita pascalo, © . Icie catastale 3080 mg, - reddite agrario: 0,78 € (L.

1,530}, - reddito domenicale; 2,53 € (L. 4.896).

{erreni: iniesialamn sede in Catania
foglio 15 part. 297 qualila mandorleto, classe 2, superficie catastale 3470 mu, - reddito agrario: 12,54 €
(L. 24.290), - reddito domenicale: 13,44 € (L"26.025).

ferrenic intestata a on sede in Catania foglic 15 part. 162 gualita
pascalo, classe 2, SUPETIIC ® reddito agrario: 1,21 € (L. 2,345}, - reddilo

ICIE Calasidle

domenicale: 3,88 € |L 7. 504i

terreni: intestata segde in Calania

foglio 15 part. 28 qualita seminativo arbarato, classe 2, superficic calastale 1080 mq, - reddito agrario:

1,95 € (L. 3.780), - reddito domenicale; 4,46 € (L. 8.640).

terreni: lntestalamn sede in Catanla
foglio 15 part. 31 qualita mandarlelo, classe ¢, superficie catastale 6270 my, - reddito agrario; 22,67 €

{L. 43.890), - reddito domenicale: 24,29 € (L 47.025).

lerreni: 1ntestatam sede in Catania
foglio 15 part 164 qualita uiiveto, classe 2, supericie catastale 3280 mq, - reddite agrario: 17,70 € {L.

34.440), - reddito domenicale: 21,17 € {L. 41.000).

terreni: mteslatm sede in Catania
foglio 15 pant. 43 qualita mandarleto, classe 2, supericie catastale 720 mq, - reddito agrario; 2,60 € (L.

5.040), - reddito domenicale: 2,79 € (L. 5.400).

Siudice Or. Daniele Carlag Madia
Curatore/Cusiode: non nomingto
Perita: ing. Barbara Arnao
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- lemeni: inteslatam sede in Calania
foglio 15 part. 45 qualita mandorleto, classe Z, superficie catastale 1880 mq, - reddito agrario: 7,08 € (L.

13.720), - reddito domenicale: 7,59 € (L. 14.700).
- temeni: intestat sede in Catania

fogiio 15 part. 46 qualitd fice india, classe 2, superficie catastale 2040 mq, - reddito agrario: 2,11 € {L.

4,080}, - reddilo domenicale; 5,78 € {L.. 11.220).

terreni: infestat sede in Calania

foglio 15 part. 47 qualitd manderlelo, classe 2, superficie catastale 2610 mq, - reddito agrario: 8,44 € (L.

18.270), - reddita domenicale: 10,11 € (L. 18.575).

temeni: intestalari on sede in Catania

foglic 15 part. 48 qualita mandorlelo, classe 2, superficie catastale 2860 ma, - reddito agraria; 10,34 €

{L. 20.020), - reddito domenicale: 11,08 € 0},
- terreni: intestata
foglio 15 part. 284 qualita mandoricia, classe 2, superficie catastale 5050 mq, - reddito agrario: 18,26 €

sede in Catania
{L..35.350), - reddita domenicale: 19,56 € (L. 37.875).

- tereni; inlestamn sede in Catania
foglio 15 part. 218 gualita seminativo Mg asse U, superficie catastale 700 mq, - reddito agrario:

2,89 € {L. 5.600}, - reddita domenicale: 7,59 € (L. 14.700).

- temeni; inteslatam sada in Catania
foglio 15 part. 30 qualita uhveto, classe 2, superiicie catastale 2200 mq, - reddito agrario: 11,93 € (L

23.100), - redditn domenicale; 14,20 € (L. 27.500}.

- terreni: infestata sede in Catania
foglia 15 part. 328 gualits cie catastale 78 mq.
- terreni: inlestata n sede in Catania

fogho 15 part. 327 qualith manderlete, classe 2, superficie catastale 1288 mg, - reddiia agrario: 4,66 &
(L. 9.018), - reddito domenicale: 4,99 € (L. 9,660),
ede in Catania

- terreni: inleslalarm
foglic 11 part. 321 gualila mandoreto, classe 2, superficie catastale 2105 mq, - reddilo agrario: 7,61 €

1

(L. 14,738}, - reddilc domenicale; 8,15 € (L. 15.788).

| terreni oggetlo di valutazione sono coslituitl da ventiquatiro particelle e tre fabbricali rurali in localita Pefraro
del Comune di Castelmola attraversali dalla strada comunale Mascalina non visibile sui luaghi. Le particelle
in esame sona ubicate in continuita tra lora costituenda di fatta un unico fondo avente estensione complessiva
par a 73.483 mq presentandosi ahbastanza omegenee tra loro per natura e destinazione urbanislica.
L'intero fondo si sviluppa sulle pendici di una callina e quindi presenta notevoii variazioni allimetriche ed &
carailerizzato dalia presenza di diverse essenze arboree tipiche della macchia mediteranea. Le visure
catastall indicano |a presenza di quattro fabbricati rurali di cui quelli censiti alle particelle 24, 26 & 289 non
raggiungibill ma visibili nellortofoto, nella quale & possibile distinguere 1a candizione di rudere, mentre la
pariicella 328 visibile sui lunghi ed anch'essa in condizione di rudere {foto n® 05, 06, 07, 08 e 08).

Destinazione urbanistica;

el piano di fabbricazione vigente approvato dail'Assessorato Regionale Sviluppo Econamico con D.A. n° 25
del 9.2.1977 limmobile & identificato nella zona C - slagionale eslensiva (All. 16 e 17).

| parametri urhanistici per la zana “C" {stagionale estensiva) sono i segueni:

indice di edificabilita lemitoriale 0,40; .

aitrezzature 25 mgfab;

destinazione d'uso: case di abitazione, ville, alberghi ed edifici commerciali

indice di edificabilita fondiaria 0,60 me/ma;

superficie minima del lolio mg 1500,

indice di copertura 1:8;

altezza max su stradamt 7.5;

volume max mc 2.000;

Ar. max elevazioni su slrada 2,

distacco minimo dagli edifici in assoluto non meno di 20 m dalle parefi finestrate, vistato coslmiire in

aderenza;

giﬁaccu minima dalla strada in rapporte allaltezza degli edifici (m 10,00 + larghezza stradale + m 10,00} »>=
max;

distacco minimo, dalla strada in assoluto m 10,00;

Le zone "C" saranno atluate a mezzo di piani di lottizzazione, convenzionati interessant! superfict non inferior

Gludice Dr. Daniele Carla Madia
Curalere/Cuslede: non naminalo
Perto: ing. Barbara Amac
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ad eflari uno {0LA. n® 262/83 del 30.6.1983) .

Valore Valore

Deslinazlane Paramelro Coelflcients
realefpotenzizle aqulvalonte
temeno ricadenlein Zana G Sup. calastale_ - ?3.{153.[]0 1,00 7aq8300
st it e e TR

ACCESSOT: nessuno

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima
PER LA ZONAC ,
Per la determinazione del pil probabile valore di mercate, riferila alfattualita, nel caso di aree
edificablli o polenzislmente edificabili, si premette in primo luogo che ledificabilitd non &
subordinata all'esistenza di piani particalareggiali bens! allinserimenta dei predetti terreni nel Piano
Regolatore Generale. Tale condizione non inficia la nalura edificaloria dellarea ma comporta una
riduzione del valore di mercato in funzione dello stadio urbanistico in cui sf trova il terrena {ovvero
cancessione edilizia rilasciata, inserimente nel piano particolareggiato, inserimento nel P.R.G.). [n
generale 1 criled utilizzaii per la stima delle aree suscettibill di edificazione, come nel case in
esame, sono i seguenti:
STIMA SINTETICA-COMPARATIVA consistenie nella determinazione de! valore di un immabile
sulla base dei prezzi desunti dalle transazioni di beni similari owvero avenii le stesse caratteristiche,
ubicati nella medesima zona ovvero in zone limilrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato,
Pertanto detfo criterio di slima presuppone la ricerca dei valor di vendita di beni comparabili con
quelli da valulare, ricerca che spesso, nel caso dei terreni, non risulta agevole.
STIMA ANALITICA A VALORE D! TRASFORMAZIONE per il guale il valere pill probabile di
mercato é pari alla differenza fra il pill probabile valore di mercalo del fabbricato che polra essere
realizzato sul terrena in questione detratto il costo complessivo di costruzione rapportando all'attualita
fale difierenza in funzione della durata della traslormazione. Infatti, paiche il valore dellarea
edificablle & riferito alla data della stima, si dovra tenere conta del tempo necessario per la
trasformazione assunto che si considera mediamente quale intervallo temporale necessario alla
frasformazione 1 anng per aree produitive, 2 anni per aree residenziali o miste e 34 anni per aree
di nuovo impianto, Ne segue
Va=[Vm - (Ki+ K+ K+ 1 + PY] (1)

dove;

Va: valore alluale dell'area

Vm : valore del fabbricato finito che si otfiene moltiplicanda la superficie lorda vendibile
realizzabile sullarea dj intervenio, incrementata del 20% per tenere conto delle superiici
non residenziali non compuiate, per il valore medio unitario di mercato degli immaohili
nellarea omogenea in esame desunto dalia media dei valor riportati dall'Csservatorio def
Valori Immebiliar nenché da alcune agenzie operanti sul temilorio

Ki : costo di costruzione al me pari a 211,75 € (L 410.000) cosi come determinalo dall'stat per
I'anno 1997 ed attualizzato al 2011 in 313,47 £ incrementato di € 23,00 al me (circa il 7%}
per tenere conto del maggior onere derivante dali'elevata acclivita def luaghi

Kz : aneri professionali ovvero compens! spettanti alle diverse figure professionali che intervengone
nelle fasi della produzicne, quali ad esempio studio gealogico, dlievo, progeftazione,
sicurezza, direzione lavori, coliaudo, ecc. che sl assumono nella misura pari al 10% del costo
di costruzione

Ka: altri costi quali allacciamenti varie utenze, assicurazioni, permessi, commercializzazione par al
5% del costo di costruzione

Ks ; oneri di urbanizzezione primaria e secandaria assunti in misura pari al 12% del costo di
costruzione

| : interessi passivi sulle anticipazioni di capitali per 4 anni &l tasso dell'8%

P : profitto dimpresa che si attesta nella misura del 23% circa del costo di costruzione

Per il caso in esame si e scelto di utilizzare la stima analitica a valere di rasformazione in gquanta,

per i tarmeni oggetto di valutaziene, non si sono rinvenuti valor attendibili di beni similari, Peranta si

& proceduto preliminarmente ad una ricerca di mercalo finalizzala ad acquisire it valore di mercato

al mq per ahitazioni residenziall in zona in mode tale da poter caleolare il Vm e successivamente si

& proceduto a calcolare i paramelri sopra €lencati ripartati in Tab. 0b. A questo punto & stato

Giudice Dr. Daniele Carlo Madla
Curatare/Custode:; non nominato
Perito: Ing. Barbara Amao
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possibile applicare la formula {1) attenende un prezzo di mercato pari a 4,65 €/mq.

PER | FABBRICATI RURALI

el casa del fabbricato nurale si  ritenuto congrup, consideralo o stato di fatte accertato nonche la
pasizione, un valare al metro quadralo par a € 100,00,

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Messina, Conservataria dei Regislri Immaobiliar di Messina, ufficia tecnizo di Comune di
Castelmola, Agenzie immobilian ed osservaton del mercato operanti sul territoria,

8.3. Valutazione corpi
A. Terreno edificabile

Stima sinfelica comparaliva paramelrica {semgfificala): Pesa ponderale: 1
Il calcolo del valore ¢ effeftuato in hase alle superfici lorde equivalenti o i}
Destinazione Superficle Valore ualtario valore complessive
equivalente
tereno icadenten Zcna & 7248300 €435 £341.895.95
- Valore corpa; € 341.695,95
- Valore accessori:, £0,00
- Valora complessivo intero; € 341.695,95
- Valore complessiva diritto e guota: € 341.895,95
Riepilogo:
0 Immobile sulier:ic'e Walare lntera medlo ponderale Valore dirltto e quota
A terreno edificabife 73483 € 341,695 95 € 341.895,95

B.4. Adeguamenti e correzioni defla stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oner tibutar su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfatario
di evenluali spese candaminiali insolute ne! biennio anteriore alla vendita e

per limmediatezza della vendita giudiziaria: € 51.254,39
Spese tecniche di regolarizzazione urhanistica efo catastale; €0,00
Oneri notarili e provvigioni mediateri carica dell'acquirente Nessuna
Spese di cancellaZione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

deli'acquirente: Nezsuna

3.5. Prezzo base d'asta def lotto
Valore dellimmaobile a nefto delle decurtazioni nello stato di fatto in cul si

tfrova; € 290.441,56

Relnzione loto 005 crema in doin 1670572012
Cudice docnmenta: EQR-2%-000194.005

..I\'[h.Ii:\lt.r.l! it |rl‘i|lfﬁ‘|‘qtg' % BULLD
S edele Fiange - '€1a162
ﬁ&gcﬁ:ia QUATTORBICL 62 ==
Gugee 305" TRES e yosusand
00023313 - - 1900502012 17:06:09
¥ O001-00009 - . 961653IDJAFOOG3EY -
JADEHTIFICATIVG ;- D1071385426249 :

i
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Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curalore/Custode: non nominato
Perite: ing. Barbara Arnac
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Terreni in Castelmola (Miessina) cantrada Petraro

Lotto 006

1. IDENTTFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprietd per 1a guota di 100011000 di terreno edificabile sito in Castelmola (Messina)
contrada Pelrarc strada comunale Mastissa-Fontanella.
Superficie complessiva di circa mq 16014,
|dentificata in catasio:

- temeni; intestaiamede in Calan'a
foglio 11 part. 337 qualita pascele, classe 2, supericie catastale 4688 myg, - reddila agrario:
1,21 € (L. 2.344), - reddito domenicale: 3,87 € (L. 7.501) - {estratto di mappa All. 13; visura All,
3} »

lerreni: intestal_de in Catania

foglio 11 part. 385 quaiita seminative arboralo, classe 3, superficie calastale 11326 maq, -

reddito agraria: 17 55 € (L.33.978}, - reddito domenicale: 38,02 € {t. 73.619) - (eslratto di
mappa All. 13; visura All. 3).

2. DESCRIZIONE SOMMARIA>

Caratterisliche zona; di espansione residenziale (normale) a traffico locale con parcheggl
’ inesistentl.
Servizi della zona: ospedali (sufficiente).
Caratterisliche zane limilrofe: miste i principali eenlri limitrofi sono Castelmaia e Tacrming,
le attrazioni pagsaggistiche presenti sano: |a cosla ienica e lisola
Bella,
le atirazioni storiche presenti sono; Tacrmina e Castelmala.
Collegamenti pubblici (km): autostrada (circa 15), ferrovia {circa 11).

3. STATO DI POSSESSO:
Le parficelle sono apparse nel corso dei sopralluaghi prive di recinzioni, libere all'accesse, incccupate e
nen coltivate, né negli atli di causa o nel documenti catastali & rinvenibite alcuna notizia a riguarde.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:
4.1, Vincoli ed cneri giuridici che resteranno a carico deli'acquirente
4.1.1.  Domande gludizialf o alfre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni malimaniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Afli di asservimento urbanistico: Nessuro
4.1.4. Aflre fimilazioni d'vso:

4.2, Vinceli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:

Iscrizione giudiziale (Atiiva) derivante da decreto ingiuntiva

a favorgdi PASCHIL DI SIENA SPA,
contrmﬂrma di Tribunale di Messina in data 29/09/1895 iscritto a
tessina in data 0271011995 ai nn: 2486212124

montante; L. 1.600,000.000 :

scrizione volontaria (Aftiva) derivante da atio di anficipazione garantita da ipoleca
a favare di SICILCASSA SPA,

cantra WE di notaio Telomeo in data 114011991 iscritio a
Messina in dala alnn. £/4622772

montante; L 1.400.000,000
Iscrizione volontana [Attiva) derivante da atto di anticipazione garanlita da inoteca

a favoredi SICILCASSA SPA,
cantr a di notaio Tolomeo in data 19/05/1983 iscritto a
Messina in data 31/0 ainn, 139521228

montante: L 6.250.000.000
4.2.2. Pignoramenti:

Fignoramento derivante da atio giudiziala

a favore di Sicilcassa spain lca
conlrcita 09/06/1998 ai nn. 212171998  trascritto a Messina in data

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curalore/Cuslade: nan nominalo
Perilo: Ing. Barbara Arnao
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060711998 ai nn. 14087112070
423 Affre trasciizioni: Nessuna
4,24 Allre fimitazioni d'uso; Nessuna
4,3, Giudizio di conformitad urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformila urbanistico edilizia; Nessuna difformita
4,32 Conformila catasfale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZION| PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annus di gestions deliimmobile: I
Spese stracrdinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: !

Spese condominial scadute ed insolufe alla data della perizia:
§. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
*mpﬁelario da data aplecedents il ventennio ad oggi
In forza di atto di compravandita a firma di notaio Musso del 22/01/1975 trascrittc a Messina in daia
14021575 ai nn. 26?4_{2395

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna

L Descrizione ferreno edificabile di cui al punto A

Piena propriela per la quata di 10001000 di terrena edificabile sito in Castelmola (Messina} contrada Petraro
slrada comunale Maslrissa-Fontanella.

Superficie cemplessiva di circa mg 16014,

ldentificato in catasto;

terreni: intestat Gl D =< i~ Cataniz

foglio 11 part. 337 qualith pascolo, classe 2, superficie catastale 4688 mg, - reddito agrario: 1,21 € (L.
2.344), - red

dito domenicale: 3,87 € (L. 7.501).

terreni: intestﬁede in Catania

foglio 11 part. 3Bb qualitd seminalivo arborato, classe 3, superficie cataslale 11326 mg, - reddito

agrario; 17,65 £(L.33.978), - reddito domenicale: 38,02 € (L. 73.619).
Il terreno oggetto di slima & formate da due particelle caiastali ricadenti in contrada Petrara del Comune di
Castelmola (ME) & confina, lunga il [ato ovest, can |a strada vicinale Mastrissa- Fontanslla da cui pud avvenire
laccesso diretto. Le particelle in esame song ubicate in continuita e, presentandosi abbastanza omogenee per
naiura & destinazione urbanistica, costituiscono di fatto un unico fondo che si sviluppa lungo le pendici di una
collina con forma iregolare e nolevoli variazioni altimetriche caratterizzato da presenza di diverse essenze
arhoree tipiche della macchia mediterranea [foto n® 11 e 12).

Destinazione urbanistica:

Nel piana di fabbricazione vigente approvato daliAssessorato Regionale Sviluppo Economico con DA . n® 25
del 8.2.1977 immobile & identificato nella zona C - siagicnale esiensiva (Al 16 e 17).

| parametri urbanistici per la zona C (stagionale estensiva) suno i seguentt:

indice di edificabilita termitorizle 0,40;

attrezzature 25 mofab;

destinazione d'uso: case di abitazione, ville, alberghi ed edifici commerciali;

indice di edificabilita fondiaria 0,60 mefmag;

superfizie minima del lotto myg 1500

indice di copertura 1:8;

allezza max su stradamt 7,5;

volume max me 2.000;

nr. max elevazioni su slrada 2;

distacco minimo dagli edific in assaiuto non meno di 20 m dalle pareli finestrate, vietato costruire in
aderznza;

distacco minima dalla slrada in rapporto allaltezza degli edifici (m 10,00 + larghezza stradale + m 10,00) >=
4 Hmax;

distacco minimo, dalla strada in assoluto m 10,00;

Le zone "C" saranno atluate a mezzo di piant di loftizzazione, convenzionali interessanti superfici non infariori

Giudice Dr, Daniele Carlo Madia
Curalore{Guslode: non nominalo
Perito: Ing. Barbara Amaa
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ad eltari uno (D.A. n® 262/33 del 20.6.1983) .

o . “Valore o Valore
. . “D.t?s.unazmne . Parametro . |e_aIeIputenzlaIe CoeHiciente nqummte

ferenc ficadentein ZonaGC Sup. catastale  16.014.00 1,00 1601400
Sup, catastale 16,014,00 _16ﬂ1¢00

ACcessori: nessuno

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima
PERLAZONAC -
Per |la determinazione del pili prohabile valore di mercato, riferito all'attualitd, nel caso di aree
edificablli ¢ potenzialmente edificabili, si premefte in pimo luogo che fedificabilitd non &
subordinata allesistenza di piani particolareggiati bensi all'inserimento dei predetti terreni nel Piang
Regolatore Generale. Tale condizione non infigia la natura edificatoria deli'area ma comporta una
riduzione del valore di mercato in funzione dello stadio urbanistica in cui si trova il terreno {ovvero
concessione edilizia rilasciata, inserimento nel piano particolareggiate, inserimento nel PR.G.). In
generale [ criter uiiliazati per ia stima delle aree suscettibill di edificazione, come nel caso in
esame, song | sequenti;
STIMA SINTETICA-COMPARATIVA cansislente nella determinazione del valore di un immaobile
sulla base dei prezzi desunti dalle transazioni di beni similari owero aventi le stesse caratteristiche,
ubicali nella medesima zona owvero in zone limitrofe, venduti in condizieni ordinarie di mercato.
Pertanto detto criferio di stima presuppone la ricerca dei valon di vendita di beni comparabili con
quellt da valutare, ricerca che spesso, nel caso dei terreni, nan risulta agevole.
STIMA ANALITICA A VALORE Dl TRASFORMAZIONE per il quale il valore pil probabile di
mercato & pan alla diffierenza tra il pit probabile valore di mercato del fabbricate che potra essere
realizzato sul terrena in questione detratto il costo complessive di costruzione rapportando all'attualila
tale differenza in funzione della durata della trasformazione. Infalfi, poiché il valore del'area
edificabile & riferito alla data della slima, s dovra ienere conio del fempo necessaria per la
irasformazione assunto che si considera mediamente quale intervallo temporale necessario alla
frasformazione 1 anno per aree produtiive, 2 anni per aree residenziali o miste e 3-4 anni per aree
di nuove impianie. Ne segue
Va=[Vm- (Ki+ Kzt K3+ | +P)] (1)

dove:

Va . valore attuale dell'area

Vm : valore del fabhricato finito che i oltiene mottiplicando la superficie lorda vendibile
realizzabile sullarea di intervento, incrementala del 20% per tenere conto delle superfici
non residenziali non computate, per il valore medie unitario di mercato degli immaobili
neliarea omogenea in esame desunio dalla media dei valori ripartati dall'Osservatorio dei
Valori immobiliari nonché da afcune agenzie operanti sul temitorio

Ky : costo di costruzione al me pani a 211,75 € {L 410.000) cos| come delerminato dall'stat per
l'anno 1997 ed attualizzato al 2011 in 313,47 € incrementata di € 23,00 ai me (circa il 7%}
per tenere conla del maggior onere derivante dall'elevata acclivita def luaghi

Kz : aneri professionali ovvera compensi spettanti alle diverse figure professionali che infervengana
nelle fasi della praduzione, guali ad esempia studio geologica, rifieva, progetazione,
sicurezza, direzione lavori, collaudo, ece. che si assumono nella misura par al 10% del costo
di costruzione

K3 : alli costi guali allacciamenti varie utenze, assicurazioni, permessi, commercializzazione pan a
5% del costo di costruziane

Ks : aneri di urbanizzazione primatia e secandaria assunti in misura pari al 12% del costo di
costruzione

i : interessi passivi sulle anticipazioni di capitali per 4 anni &l tasso defl'8%

P : profitto d'impresa che ¢i attesta nella misura de! 23% circa del costo di costruzione

Per il caso in esame si & scelto di utilizzare la stima analitica a valore di trasformazione in quanio,

per | terreni oggetio di valulazicne, nan si sono rinvenuti valori aitendibili di beni similari, Pertanto si

& proceduto preliminarmente ad una ricerca di mercato finalizzaia ad acquisire il valore di mercato

al mq per abitazioni residenziali in zona in modo tale da poter calcolare il Vm e successivamente si

& proceduto a calcolare i parametri sopra elencati riportati in Tab. 08, A questo punto & stato

Giudice Dr. Danigle Carlo Madia
CuralorefCustede: non nominato
Perito: Ing. Barbara Armao
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possibile applicare |a formula (1) ofienendo un prezzo di mercato pari a 4,65 €mg

4.2. Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservalaria dei Registri Immabilian di Messina, ufficic lecnico di Comune di
Castelmola, Agenzie immobilian ed asservaton del mercato operanti sul teritorio.

8.3. Valutazione corpi
A, Terreno edificabile ;
Stima sipletica comparaliva paramelrica {semplificata): Peso pondargle: 1 :
Il calcalo del valare ¢ efieliuato in base alle superfici lorde equivalent;

Superficle

Destinazione Yalore unitario valare complessivo
equivalente
oreno ficadenten o t6otag0  edss 7446510
- Valore corpo; € 74.465,10
- Valore accessori: €0,00 .
- \alore complessivo inlero; € 74.465,10
- Valore complessiva diritt & quota: € 74.465,10
Riepilogo: - |
s} Immoblle Sulz?;fgcie Valore Inlera medla ponderale Valore diritto e gucta |
A terreno edificabile 16014 €74.465,10 € 74.4565,10 |
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oner tributad su base
calastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimbarso forfetario
di eventuzli spese condominiali insolute nel biennio anteriore alfa vendita e
per limmediatezza della vendita giudiziaria: €11.169,77
Spese tecniche di regalarizzazione urbanislica efa catastale; €0,00
Oneri notarili & provvigioni medialori carica dell'acquirenle Nessuno
Spese di cancellazione delle frascrizioni ed scrizioni & carico
dellacquirente: Nessuna
8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore deliimmobile & nefto delle decuriazioni nello stato di fafte in cui si
trova; £63.295,34

Relugions Totin 006 creatn in dote FGAO572012
Codiee docamenta: ERED-08-000196-004
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Giugice Or. Daniele Carlo Madia
Curalore/Custpde; nen nominatp
Perita: ing. Barbara Arnao
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A.

l:secuziong arzota N, UULH Yoy
Promaussa da: Sicileassa SpA in liguidazione coaita anministrativa

Fabbricato rurale in Castelmola (Messina) contrada Petraro

Lotto 007

1. IDENTIFICAZIONE DE1 BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Piena proprieta per la quata di 1000/1000 di un fabbricato rurale sito in Caslelmola {Messina)
contrada Petraro strada comunale Mastrissa-Fontanella.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circamg 79
Identificato 2l catasto terreni: intestata sede in Calania

foglio 11 part. 186 qualita fabbricato rurale, superficie catastale 78 mq - {eslratto di mappa All. 15;
visura All. 3},

4.2,

43,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: di espansione residenziale (normale} a traffice locale con parcheggl
inesistenti.
Servizi della zona: ospadali (sufficiente).
Caratteristiche zane limitrofe: miste | principali centri limitrok sono Castelmala e Taormina,
- le atirazioni paesaggistiche presenti sona: la costa ioniza g |'isola
Bella,

le attrazioni storiche presenti sono: Taormina e Castelmola.

Collegamenti pubblici (kmj: autostrada (circa 15), ferrovia {circa 11},

3. STATO DI POSSESSO:

|\ fabbricato appare in condizione di rudere con il tetto sfondato e le pareti perimetrali in pietrame dirute e
pericalznti. Non & occupato da nessuno.

4. VINCOLI ED ONER] GIURIDICY:
41,

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziall o aflre frascrizioni pregiugizievali: Nessuna

4.1.2. Convenzioni malrimaniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4,13, Afii di asservimenla urhanistico: Nessuno

4.1.4.  Altre imifazioni d'uso:

Vincoli ed onesi giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.21. lsviizioni:

Iscrizione giudiziale (Atliva} derivante da decreto ingiuntivo

afavore diB ASCHI DY SIENA SPA,

contro ma di Tribunale di Messina in data 28/09/1938 iscritto a
hessina in data 02/10/1985 ai nn, 24862/2124

montante; L. 1.600.000.000

Iscrizione volontaria (Atliva) derivanta da atto di anlicipazione garantita da ipoteca
afavoredl A SPA,

contro fima di notaio Tolomeo in data 11/10/1991 Iseritio a
Messina in data 23/10/1991 ai nn. 2746212772

montante: L. 1.400.000.000

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da atto di anticipazione garaniita da ipoleca

a favare di SICILCASSA SPA,

cnntmm firma di notaio Tolomeo in data 198/05/1993 iscrifto a
Messina In data arim, 1395211228

montanie: 1. 6.250.000.000
4.2.2, Pignoramenti;
Pignaramente derivante da atto giudiziario

a favore di Sicilcassa spain lca
ccnlr”r data 09/06/1905 ai nn, 2121/1998 frascritto a Messina in data
06/07! 2l nn, {12070

423 Allre trascrizioni: Nessuna

4.2.4.  Altre limitazioni d'uso: Nessuna

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3,2. Conformita catastale: Nessuna difformita

Giudice Dr. Danicle Carlo Madia
Curalare/Custode: nan nominatao
Perilo: ing. Barbara Arnaop
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lrsecuzinne Forzola No UL YOS E
Protiossa do: Sicileassa SpA in liquidazione coattn nmininistruliva

5§, ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di geslione dellimmobile: {
Spese stracrdinarie di gestione Immoblle, gia deliberate ma non ancora scadute al

momenta della perizia: {
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della parizia: /

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARL;
6.1 Aftuali proprietari:

rietario da data antecedente il ventennio ad oggi
Inforza dlia endita a firma di notaic Musso del 2210111975 trascritto 2 Messina in data

14/02/1875 ai nn. 2674/23%5

. PRATICHE EBILYZIE: nessuna -

: Descnzmne rurale di cui al punto A

Piena proprieta per la quoia di 1000/1000 di un fabbricale rurale sito in Castelmola (Messina) frazione
Peiraro strada comunale Mastrissa-Fontanella,

Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 79

Identificato &l catasto terreni: Infestatag n sede in Catania

fogiio 11 part. 186 quaita fabbricato rurale, s

1 fabbricato appare in condizione di rudere con il tetto sfondato e le pareh perimetrall in pietrame dirute e
pericolanti e sito in prossimita della strada vicinale Mastrissa-Fontanella.

Destinazione urbanistica:

Nel piano di fabbricazione vigente approvato dall'Assessorato Regionale Sviluppe Economico con D.A 0™ 25
del 9.2.1877 limmobile & identificato nella zona C - stagicnale estensiva (All. 16 e 17).

| parametri urbanistici per ia zona C (stagionale estensiva) sone i sequenti:

indice di edificabilita termitoriale 0,40

attrezzature 25 mafab;

destinazione d'uso; case di abilazione, ville, alberghi ed edifici commerciali;

indice di edificabilita fondiaria 0,60 mc/mag;

superficie minima dal lotio mg 1500;

indice di copertura 1:8;

altezza max su strada mt 7.5;

volume max mc 2.000;

nr. max elevazioni su strada 2;

distacco minimo dagli edificl in assolulo non meno di 20 m dalle pareli finestrate, vietalo coslruire in
aderenza;

distacce minimo dalla strada in rapporlo all'altezza degli edifici {m 10,00 + larghezza stradale + m 10,00} »=
4 H max;

distacco minimo, dalla strada in assclute m 10,00;

Le zone "C" saranno attuate @ mezzo di piani di lottizzazione, convenzionati interessanti superlici non inferior
ad eflari uno (D.A. n° 262/83 del 30.6.1983) .

Destinazlona Parametro Valare Coefficient Valore
r. alejpolenzial z e equlualanle_
lemenoricadeniain ZonaC  Sup. reale orda 7900 1,00 79,00
Sup reale Inrda 79,00 79,00

Accessorl nessuno

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTQ:
B.4. Criterio di Stima

Nel caso de! fabbricata rurale si & ritenuto congrup, considerato lo stato di fatto accertato nonche la
posizicne, un valore al metro guadrato pari a € 100,00,

8.2. Fonti di informaziona

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immabilian di Messina, ufficio tecnico di Comune di
Castelmota, Agenzie immabiliar ed nsservatan del mercato operanti sul territorio,

Giudice Dr. Danlele Carlo Madia
Curatora/Custode: nen nominalo
Perito: Ing. Rarbara Amag
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8.3.

B.4.

B.5.

Valutazione corpi
A, fabbricato rurale
Stima sintelica comparaliva paramelrica (semplilicata):
| calcolo del valore ¢ effatiuato in base alle superfici lorde equivalentl:

Peso ponderale: 1

Destinazione Superficle Valore unltarin valore complessivo
equivalente
tereno ficadznte in Zona 79,00 €100.00 €7.900,00
Nibra E:G_fp?“ B e e, - é T_gﬂliﬂﬂ
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessiva inlero: €7.900,00

- Valore complessivo diritto e qliota: £7.500,00

Riepiloge:

! Immobile 5‘:2:21"9 Valare Intern medio ponderate valore dirltlo e guola

A fabibricato rurale 79 € 7.900,00 €7.500,00
Adeguamenti e carrezioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributard su base
calastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi & per rimborso forfetario

di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita €

per limmediatezza della vendita giudiziaria; € 1.185,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo calastale: €0,00
Oneri notarill e prowvigioni mediator carico delacquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed lIscrizioni a canco

dell'acquirenie: Nessuna
Prezzo base d'asta del iotto

Valore dellimmobile & netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui st

trova: €6.715,00

Relpzinne lotto 007 creata in dota 16/05/2012
Codice dosmnenty: E0E0-98-000 | B8-007

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curafore/Cuslade: non nominalo
Perilo: ing. Barbara Arnat
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Premossa do; Sicilenssa Spa in liguidnziene coatla amministrativa

Terreni in Castelmola {(Messina) contrada Petraro

Lotto 008

. IDENTIFICAZIONE DEI BEN1 IMMOBILI OGGETTO DELLA YENDITA:

p. Piena proprietd per 'a guota di 100011000 di terreno edificabile sito in Casleimola {Messina}
contrada Pelraro strada comunale Maslrissa-Fontanela.
Superficie complessiva di circa meg 5500,
Identificato al catasto terreni: intesta (G- - - Cat=nis
foglio 11 part. 228 qualita mandorlelo, classe 3, superficie catastale 5500 maq, - reddito agrara:
14,20 € {L. 27.500), - reddito domenicale: 12,78 € {L. 24,750} - (estralto di mappa All. 15; visura All,
3). :

»

. DESCRIZIONE SOMMARLA:
Caratterisiiche zena: di espansione residenziale (normale) a traffico locale con parchegg
inesistenti,
Servid della zona: aspedali (sufficienie).
Caratleristiche zane limitrofe: miste i principali centri imitrofi song Castelmala e Taormina,
- le altrazioni paesaggistiche presenti sana: la costa ionica e lisola
Bella,
e altrazicni slariche presenti sono: Taomiina e Caslelmola,
Collegamenli pubblici (km}: autostrada (circa 15), ferrovia {circa 11).
. STATO DI POSSESSQ:

Le particelle sono apparse ne! corso dei sopralluoghi prive di recinziani, libere allaccesso, inoccupate e
non coltivate, né negli atti di causa o nei documenti catastali & rinvenibile alcuna natizia a riguardo.

. VINCOLI ED ONERS GIURIDICH:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande giudiziali 0 altre lrascrizioni pregiudizieval: Nessuna
4.1.2. Convenzioni malrimoniali @ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4,13, AMi di asservimenfo urbanislico: Nessuno
4.1.4. Allre imitazioni d'uso:
4.2, Vincoli ed aneri giuridicl che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da decrefo ingiuniivo
a favore di BANCA MONTE DE! PASCHI DI SIENA SPA,
contr( D o Tibunale i Messina in data 29/09/1995 iscritio 2
Messina in data 0211011995 ai nn. 2486212124
montante; L. 1.600.000.000
Iscrizione valoniaria (Atfiva) derivante da atto di anficipazione garantita da ipoleca /%\
a favore di SICILCASSA SPA, '
contro =
Messina in data Z
montante: L. 1.400.000.000
Iscrizione volontaria (Altiva) derivante da atte di anticipazione garaniita da ipoteca
a favore g SICILCASSA SPA
contro rma di nolaic Tolomeo in data 19/05/1993 iscrito a
Massina in data 31/05/1993 ai nn. 12952/1228
montante: L. 6.250.000.000
4.2.2. Pignoramenii:
Pignoramento derivante da afto giudiziario
a favore di Sicilcassa spa in lca

contrm 09/06/1998 ai nn. 2121/1998 tiascrilto @ Messina In data
06/07/199€ ai nn. 0

4.2.3. Afire trascrizioni: Nessuna
4.2.4, Alire imitazioni d'uso: Nessuna

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

imma i notaio Tolomeo in data 1144011991 iscritto & '
al nn. 274622772 (i
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Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Curatore/Custode: non nominalo
Perila: ing. Barbara Arnao
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Lseouzione Forzata N, UU 19ty
Promoessa da: Sicilcossa SpA in liquidaziane contta omministrotivo

5. ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE: a
Spese ordinarie annue di gestione dell'immabile; ) :
Spese straordinarie di gestione immabile, gid deliberate ma nen ancora scadute al
momento della perizia; !

Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: f

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

6.1 Atftuali proprietari: e
*ﬁeiaﬁn da data antecedente il ventennio ad oggi L
n forza di atlo i compravendita a firma di notaio Terranova del 23/08/1874 trascrifto a Messinain i

data 09/08/1974 ai nn. 15809/14468
Riferito limitatamente alla particeila 522 del foglio 16.

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna

i_ - Descrizione terreno edificabile di cui al punto A '. ] ‘ i

Piena proprieta per 12 quota di 1000/1000 di temeno edificabile sito In Castelmola (Messina) contrada Petraro
strada comunale Masirissa-Fontanella. _
Superficie complessiva di circa mq 5500. | N
[dentificato al catasto lereni: intestat— sede in Catania i
foglio 11 part, 228 qualita mandorleto, classe 3, superficie catastale 5500 maq, - reddito agraric: 14,20 € fL. ‘
97 5003, - reddito domenicale: 12,78 € (L. 24.750).

Il terrena oggetta di stima & formato da due particelle cafastali, ricadenti in contrada Petraro det Comune di
Castelmola (ME), che, ubicate in continuitd e presentandosi abbastanza omogenee per natura e destinazions
uhanistica, costituiscono di fatto un unico fondo che si sviluppa lungo le pendicl di una callina con forma
imegolare & notevoli variazioni aliimeiriche caratlerizzato da presenza di diverse essenze arboree tipiche della
macchia mediiermanea {foto n® 14). Non & servito da nessuna strada carabile.

Destinazione urbanistica:
Nel piano di fabbricazione vigente appravato dallAssessarato Regionale Sviluppo Economico con DA, n® 28
del 8.2.1977 limmotile & identificalo nella zona C - stagionale estensiva (Al 16 e 17).

| parameri urbanistici per 1a zona C (stagionale estensiva) sone i seguenti:
indice di edificabilita terrtoriale 0,40;

altrezzature 25 mafab;

destinazione d'uso: case di abitazione, ville, alberghi ed edifici cammercali B
indice di edificabilita fondiaria 0,60 mc/ma; i
superficie minima de! lotto mq 1500; |
indice di copertura 1:8; 3
altezza max su stradamt 7.5;

valume max mc 2.000;

nr. mayx efevazioni su strada 2;

distacco minimo dagli edifici In assafuto non meno di 20 m dalle parefi finestrate, vietato costruire in
aderenza; .

distacco minimo dalla strada in rapporto all'altezza degli edifici (m 10,00 + larghezza stradale + m 10,00} >=
4 H max;

distacco minima, dalla strada in asseluto m 10,00;

Le zone "C" saranno aituate a mezzo di piani di lottizzazions, convenzionali interessant! stperiici nan inferiod
ad etlari une (D.A. n° 262/83 del 30.6.1883) .

e S * Valars S el
. Destlnaziane . Paramatro lualpfpc'tenﬂale Ceefficlenle equivalente
temena ricadente in Zona G B ' Sup, calastale ~ 5.500,00 oo 550000 |
Sup, catestale 5.500,00 5.500,00 |

Accessari; nessuno |

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

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia |
Curatore/Custode: nan nominate
Perita: ing. Barbara Amag
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rsecuzione lorzala N. UULLYD/YE
Promossn da; Sicileasso SpA in liquidazione coatla amministrativa

PER LA ZONA G
Per la determinazione del piii probabife valore di mercata, riferila allattualita, nel caso di aree
edificablli o potenziaimente edificabili, si premette in primo luogo che ledificabilita non &
subordinata all'ssistenza di piani particolareggizti bensi allinserimanto dei predetti terreni nel Piano
Regolatore Generale. Tale condizione non inficia la nalura edificaloria deli'area ma comparta una
riduzicne del valore di mercate in funzione dello stadic urbanistico in cui si trova il terreno (ovvero
concessione edilizia rlasciata, inserimento nel plano particolareggiato, inserimenta nel P.R.G.). In :
generale i criteri utilizzati per Ya stima delle aree suscettibili di edificazione, come nel caso in .ii '
esame, sono i seguenti:
STIMA SINTETICA-COMPARATIVA consistente nella determinazione del valore di un immobile
sulla base dei prezz desunti dalle transazioni di beni similari ovvero avent le slesse caratteristiche,
ubicali nel'a medesima zona ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinare di mercato.
Pertanto detlo criterio di stima presuppone la ricerca dei valori di vendita di benl comparabili con
quelli da valutare, ricerca che spesso, nel caso dei terreni, non risulta agevole.
STIMA ANALITICA A VALORE D! TRASFORMAZIONE per il quale il valore pill probabile di
mercato € pari alia differenza tra Il pill probahbile valore di mercala del fabbricato che potra essere
reafizzato sui terreno in questione detratto il costo complessivo di costruzione rapporiando allaltualita
tale differenza in funzione dalla durata della trasformazione. Infatti, peiché il valore del'area
edificabile & rifedto alla data della stima, si dovrd tenere conto del tempo necessano per la
trasformazione assunlo ch si considera mediamenie guale intervallo temporale necessario alla
trasformazione 1 anno per aree produttive, 2 anni per aree residenziall o miste e 3-4 anni per aree
di nuovo impianto. Ne segue

Va=[Vm— K+ Kot K+ 1+ P)] N

dove;

Va : valore aftuale dellarea

Vm ; valore del {abbricalo finita che si citiene moltiplicando la superficie lorda vendibile
realizzabile sull'area di intervento, incrementata del 20% per tenere conto delle superfici
non residenziali non computate, per I valare medio unitario di mercato degli immobil;
nell'area omogeriea in esame desunlo dalia media dei valori riportati daliOsservatorio dei
Valori Immahiliari nonché da alcune agenzie operanti sul termitorio

K, - costo di costruzione & me pari 2 211,75 € (L 410.000) cosi come determinato dalistat per
I'anno 1997 ed attualizzate al 2011 in 313,47 € incrementate di € 23,00 al me (circa il 7%)
per tenere conta del maggior oneve derivante dall'elevata acciivita dei luoghi ‘.

Ka : oneri professionali ovvero compensi spettant alle diverse figure professionali che intervengona i
nelle fasi della produzione, quali ad esempio studio gealogico, rilievo, progettazione, I;"|_
sicurezza, direzione lavor, collaudo, ecc. che s assumone nella misura pari al 10% del coste '\
di costruzione i|f'-f |

K3 : altri costi quali aliacciamentl varie utenze, assicurazioni, permessi, commercializzazione pari & I
5% del casto di costruzione bl

Ka : aneri di urbanizzazione primarnia e secondaria assunti in misura pari al 12% del costo di
costruzione

|  interessi passivi sulle anticipazioni di capitali par 4 anni al tasso dell'8%

P - profitto dimpresa che si atiesta nella misura def 23% circa del costo di costruzione

Per il case in esame si @ scelto di utilizzare la stima analitica a valore di lrasformazione in quanto,

per i terreni oggetto di valutazione, non si sono rinvenuti valor attendibili di beni similari. Pertanto si

& proceduto prefiminarmente ad una ricerca di mercato finalizzata ad acquisire ii valore di mercaio

al mq per abitazioni residenziali in zona in medo tale da poter calcalare il Vm & successivamente si

¢ proceduto a calcolare i parametri sopra elencati riportati in Tab. 08. A quesla punto & stalo

possibile applicare fa formula (1) oitenendo un prezzo di mercalo pari a 4,65 €/mg

8.2. Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservateria dei Registri Immabiliar di Messina, ufficio tecnica di Comune di
Castelmola, Agenzie immohiliar ed osservaior del mercala operanti sul territorio.

8.3. Valutazione corpi
A. Terreno edificabile
Stima sintelica comparativa parameirica (semplificata): Pesa panderale: 1
Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia i
Curatore/Custode: non nominate I|
Peritc: ing. Barbara Arnao
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Promossa da: Sicilcossa SpA i liquidnzione coatla amministrativa

B4

8.5

Superflcie

Destinazlone equivalente Valore unitario valore complessive
- Valore corpo; ' € 25,575,00
- Valore accessor: €0,00
- Valore complessivo intero; € 25.575,00
- Valore complessivo dinitto e quola: € 25.575,00
Riepilego:
] Immohlle SL'IE‘;;Tie Valore intero medlo ponderale Valore dirilto e quota
A terreno edificanile 5500 € 25.575,00 € 25.575,00

Adeguamenti & correzioni della stima

Riduzione del valore de! 15% per differenza fra oneri tibutar su base
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per imbarso forfetario
di eventuali spese condominiali insciute nel bignnio anieriore alla vendita e

per limmediatezza della vendita giudiziaria: € 3.835,25
Spese tecniche di regalarizzazione urbanistica efo catastale: € 0,00
Oneri notarili e provvigioni mediaton carica delfacquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a canco

dell'acquirente; Nessuna

Prezzo hase d'asta del lotto
Valore del'immobile al netlo delle decuriazioni nello stato di fatto in cui si

trova; €21.738,75

Relazivae lotio 008 creas in dntn 1670572012
Coulice documenty; ERED-98-00H96-008

Gludice Dr. Daniele Carlo Madia
Curatare/Custode: non nominale
Perita: ing. Barbara Arnag
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