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Esproptiazioni immebiliari N. 109/2017
promossa da: [talfondiario S.p.A.

TRIBUNALE ORDINARIO - PATTI

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

109/2017

PROCEDURA PROMOSSA DA
Italfondiario S.p.A.

DEBITORLE:
#k% DATO OSCURATO *#*

GIUIDICE:
Dott. Ugo Scavuzzo

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 16/04/2018

creata fice §

TECNICO INCARICATC:

Dott. Antonino Caccetta

CE:CCONNN42827TH151T
con studio in PATTI (ME)} Via C. Colombo, 256
telefono: 0941367643
fax: 0941367643
email: caccettaprofantonino@hotmail.com
PEC: a.caccetta@oonafpec.it

teenico incaricato: Dott, Antorino Caccetta
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Espropriazioni immobiliari N, 1092017
promossa da: [talfondiario S.p.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

| terreno agricolo 2 CARONIA Contrada Giumentaro, della superficie commerciale di 2.820,00 mq
per la quota di:

e 1/4 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO Y
e 1/4 di piena proprietd ( *** DATO QOSCURATO ***)

Terreni agricoli in stato di abbandono, in pendio con ciglioni naturali.
Identificazione catastale:
e foglio 35 particella 334 (catasto terreni), qualita/classe Vigneto 3, superficie 1020, reddite
agrario 2,90 €, reddito dominicale 6,58 €

o foglio 35 particella 520 (catasto terreni), qualita/classe seminativo arborato, superficie 1800
reddito agrario 2,32 €, reddito dominicale 7,90 €

Presenta una forma regolare, un'orografia pendio, i seguenti sistemi irrigui: nessuna, le seguenti
sistemazioni agrarie: nessunall terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 2.820,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dellimmobile nello state di fatto e di diritto in cui si trova: €.7.614,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile netlo stato di fatto ¢ di diritto in cut si €.7.614,00
trova: -

Data della valutazione: 16/64/2018

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande gindiziali o altre traserizioni pre giwdizievoli. Nessuna.

£ 1.2, Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa confugale: Nessuna,

tecnico incaricato: Dott. Antonino Caccetta
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Espropriazioni immobitiari N. 109/2017
promossa da; Italfondiatio S.p.4.

4. F.3 A di asservimento urbonistico: Nessuio.

4 ].4 ahre Fmitaciond d'use; Nessuio.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1, Iserizioni:

ipoteca legale, stipulata il 19/09/2017 ai nn. 22366/2524 di repertorio, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _contro *** DATO OSCURATO ***. :

Importo ipoteca: 155.282,76.

Importo capitale: 77.641,38

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 19/09/2017 ai nn. 22237/17246 di repertorio, a favore di *** DATO
OSCURATO *** , contro *¥¥ DATO OSCURATO ***

4.0 3. dlive rraserizioni: Nessund.

£.0.4 dire limitaziont duso: Nessuins

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue 4 gestione dell'immobile: - €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIC:

#x% DATO OSCURATO #** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 12/08/1999),
con atto stipulato il 12/08/1999 a firma di Macti Pellizzeri Melchiorre ai nn. 15616 di repertorio, in forza
di atto di compravendita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

tecnico incaricato: Dott. Antonino Caccetia
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Espropriazioni immobiliari N. 109/2017
promossé da: Iralfondiario Sp.A.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: |

8.2. CONFORMITA CATASTALE: |

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

terreno agricolo 2 CARONIA Contrada Giumentaro, della superficie commerciale di 2.820,00 mq per
la quota di:

¢ 1/4 di piena proprieta ( *¥* DATO OSCURATO ***)
e 1/4 di piena propriets { *¥* DATO OSCURATOQ *%* )

Terreni agricoli in stato di abbandono, in pendio con ciglioni naturali.
Identificazione catastale:
o foglio 35 particella 334 (catasto tlerreni), qualita/classe Vigneto 3, superficie 1020, reddito .
agrario 2,90 €, reddito dominicale 6,58¢€

e foglio 35 particella 520 (catasto terreni), qualita/classe seminativo arborato, superficie 1800,
reddito agrario 2,32 €, reddito dominicale 7,90 €

Presenta una forma regolare, un'orografia pendio, i seguenti sistemi irrigui: nessuna, le seguenti
sisterazioni agrarie: nessunall terreno )

tecnico incaricato: Dott. Antonino Caccetta }
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Espropriazioni immobiliari N. 108/2017
promossa da: Italfondiario 3.p.A.

DESCRIZIONE DELLA Z0NA

[ beni sono ubjcati in zona rurale in un‘area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pili importanti centri limitrofi sono Caronia). 11 iraffico nella zona & locale, i parcheggl sono buoni.
Sono inoltre presenti i setvizi di urbanizzazione primaria.

OUALITA B RATING INTERNO IMMOBILE:
# ik E R AR
EE e R E R RRR

livello di piano:

esposizione:
luminositi:

panoramicita:

impianti tecnici:

o dubla reedin

stato di manutenzione generale: ai - f > %
SeTviZI: P S %”ﬁ" 4 2 +r

DESCRIZIONE DETTAGLIATAS

CONSISTENZA T
Criterio di misurazione consistenza reale: Vani Catastali - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.1 38

descrizione consistenza indice commerciale
2.820,00 X 100 % = 2.820,00
Totale: 2.820,00 2.820,00 )

tecnico incaricato; Dott. Antonino Caccetta
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Espropriazioni immobiliari N. 109/2017
promossa da: Htalfondiaric 8.p.A.

o

rsiet -

o S B T s s

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la valutazione di detto lotto si & fatto riferimento al metodo compartivo monoparametrico, in base '
al prezzo medio. Considerati i prezzi medi spuntati in recenti compravendite verificatesi nelia zona per
beni simili il cui valore unitario si aggira intorno ai 6 euro a mq e che la superficie come prima

descritta ammonta a mq 2820, si perviene al valore di euro 16,920,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATG:

Valore superficie principale: 2.820,00 X 6,00 = 16.920,00
RIEPILOGO VALORI CORP(:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propriet): €.16.920,00
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.8.460,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la valutazione di detto lotto si & fatto riferimento al metodo compartivo monoparametrico, in base

al prezzo medio. Considerati i prezzi medi spuntati in recenti compravendite verificatesi nella zona per
bent simili.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Caronia, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare della

tecnico incaricato: Dott. Antoaino Caccetta
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Espropriazioni immobiliari N. 109/2017
promossa da: Italfondiario S.p.A.,

zona

DICHIARAZIONE D CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL D VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalie assunzioni-e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato Fimmobile ¢ la categoria delimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPHLOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFL

E ID  descrizione consistenza cons. accessori  valore intero <. valore diritto 7

% terreno E
iA 2.820,00 0,00 16.920.60 8.460,00 !

i agricoto i
! 16.920,00 € BAGD00E |
Riduzione def 10% per la vendita di una sola quota defl'immobile: _ €. 846,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): . €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto ia cul s trova: €.7.614,060
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV): i
Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborse forfetario di eventuali -

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza delta vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico deli'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.7.614,00

di fatto e di diritto in cui si trova:

tecrico incaricato: Dott. Antonino Caccetta
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Bspropriazioni immobiliari N. 109/2017
promossa da: italfondiarie S.p.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

 terreno agricolo a CARONIA Contrada Giumentaro, deila superficie comméféiale di4.790,00 mq
per la quota di:

e 1/8 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO ***)
o 1/8 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

Terreni agricoli in stato di abbandono, in pendio con ciglioni naturali.

Identificazione catastale:

e foglio 35 particella 340 (catasto terreni), qualita/classe Vigneto 3, supérﬁcic 1950, reddito
agrario 5,54 €, reddito dominicale 12,59 €

o foglio 35 particella 341 (catasto terreni), qualita/classe bosco ceduo 2, superficie 2840, reddito
agrario 0,59 €, reddito dominicale 1,47 €

Presenta una forma regolare, un'crografia pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita prircipali: 4.799,006 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: o 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 6.466,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile netlo stato di fatto e di diritto in cui si €. 6.466,50
trova:

Data della valutazione: 16/04/2018.

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraltuogo 'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI £D ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE:
4. 1.1, Domande giudiziali o alire frascrizioni pregiudiciavoli: Nessund.

£.1.2. Convensioni matrimoniaii e provy. d'assegnozions casa coniugale: Nessund.

teenico incaricato: Dott. Antonino Caccetta
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Espropriaziond immobiliari N. 109/2017
promossa da; Iralfondiario S.p.A,

£ 73 A di asservimento urbanistice! Nessuno.

4. 1.4 Altre Imirazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOL] ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.4. Iscrizioni:

ipoteca legale, stipulata il 19/09/2017 ai nn. 22366/2524 di repertorio, a favore di *** DATO
QSCURATO **# , contro *** DATO OSCURATO **¥,

Importo ipoteca: 155.282,76.

Tmporto capitale: 77.641,38

4.2.2. Pignoramenti ¢ seitenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 19/09/2017 ai nn. 22237/17246 di repertorio, a favore di *** DATO
OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATO ***

4.2.3. Altre raserizioni: Nessuwa

4,24, Altre limirgziont d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: a €. 6,00
Spese straordinarie di gestione gi2 deliberate ma non ancora scaduie: €.0,08
Spese condominiali scadute ed insolute alla data defla perizia: €.0,60

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

4+ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 20/08/ 1997),
con atto stipulato il 20/08/1997 a firma di Buono Antonino ai an. 21169/18377 di repertorio, in forza di
atto di compravendita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

tecnico incaricate; Dott. Antonino Caccetta
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Espropriazioni immobiliari N. 109/2017
promossa da: Ttalfondiario S.p.A.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: |

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: ]

8.4. CORRISPONDENZA DATY CATASTALIVATTO:

terreno agricolo a CARONIA Contrada Giumentaro, della superficie commerciale di 4.790,00 mq per.
la quota di: R

¢ 1/8 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )

» 1/8 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO *** )

Terreni agricoli in stato di abbandono, in pendio con ciglioni naturali.
Identificazione catastale:

o foglio 35 particella 340 (catasto terreni), qualita/classe Vigneto 3, superficie 1930, reddlto_
agrario 5,54 €, reddito dominicale 12,59 €

o foglio 35 particella 341 (catasto terreni), qualita/classe bosco ceduo 2, superﬂme 2840, reddito
agrario 0,59 €, reddito dominicale 1,47 €

Presenta una forma regolare, un'orografia pendioll terreno

tecnico incaricato: Dott. Antonino Caccetta
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Espropriazioni immobiliari N. 109/2017
promossa da: Italfondiatio S.p.A.

DESCRIZIONE DELLA ZOKNA

I beni sono ubicati in zona rurafe in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola-{i

pils importanti centri limitrofi sono Caronia). 11 traffico nella zona & locale, 1 parchegg1 sono buoni.

Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria,

OUALITA B RATING INTERNO IMMOBILE:

livetlo di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

oot

& %%‘w | ‘if’i’é”'i@ . fﬁ”ﬁf'
TR TR TS L

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

! descrizione consistenza indice commerciale
| — o e

i 4 790, 00 X 100 % = . 4.790,00
o - - e e —

! Totale- 4 790, 00 4.790,00

i

tecmco incaricato: Deft. Antonine Caccetia
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Espropriazioni immobiliari N, 109/2017
promossa da: ftalfendiario S.p.A.

e e

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la valutazione di detto lotto si & fatto riferimento al metodo compartivo monoparametrico, in base -
al prezzo medio. Considerati i prezzi medi spuntati in recenti compravendite verificatesi nella zona per
beni simili it cuj valore unitario si aggira intorno ai 6 euro a mq e che la superficie come prima

descritta ammonta a mq 4790, si perviene al valore &i euro 28.740.

CALCOLO DEL VALORE DT MERCATO:
Valore superficie principale: 479000 x 600 = 28.740,00-.
RIEPILOGO VALORI CORPO: . e

Valore di mercato {1000/1000 di piena proprieta): €.28.740,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.7.185,00

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messing, ufficio tecnico di Caronia, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare della
zona

TACHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI $TANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

tecnico incaricato; Dott. Antonino Caccetia
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Espropriazioni immobiliari N. 10972017
promossa da: Italfordiario S.p.A,

conoscenze del valutatore;

le analisi e le conclusioni sono lmitate unicamente dalle assunzmm ¢ dalle condizioni
eveniualmente riportate in perizia;

it valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o net diritto in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato Iocale ove & ubicato o
collocato I"'mmobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPHLOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL: ——

D descrizj_tﬂme consistenza €Ons, accessori valore intero “valore diritto
terreno o
4,790,060 0,00 28.740,00 7.185,00
agricolo
28.746,00 € 7.185,00 €
Riduzione del 10 % per la vendita di una sola quota dell'immobile: €.718,50
Spese di regolarizzazione detle difformita (vedi cap.8): - €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui st trova: €.6.466,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del ¢ % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per:-

I'tmmediatezza della vendita giudiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione deile trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni neflo stato €. 6.466,50

di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Dott, Antonino Caccetta
Pagina 13 di 34

8
o
o
=
©
]
M~
@©
~+
©
e
[
™
kS
B
o
@
w
Z
<
o
[
]
<
=
(s}
<
=
i
L
-4
[
-t
<
i1
=
<
=
o}
]
o]
]
@
@
£
i
Q
Z
5
I_
z
Lo
E
wl
Q
2
O
o
[=]
2
]
£
w




