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Espropriazioni immaebilian M. 1452019
promossa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MESSINA VIALFE ITALIA 71, della superficie commerciale di 102,57 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta (*** DATO OSCURATO **=

L'immobile in oggetto occupa parte del piano terzo(quarta elevazione ft) di un fabbricato a 3
elevazioni ft piane cantinato .identificato come corpo B |, facente parte del condominio " Viale Italia
71" La struttura portante dell'edifico & costifuita da un'intelaiatura in cemento ammato e solai a
struftura mista in c.a e laterizi. Da un punto di vista distributivo l'immobile suddetto & composto da
ingresso , cucina soggiormo con annesso ampio balcone | disimpegno, due camere da letto una
delle quali con annesso balconcino prospiciente su area condominiale | infine due bagni .

L'unita immobiliare oggetto di valutazione e posta al piano terzo, scala B, ha un'altezza interna di
2,75 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 576 sub. 31 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/2, classe
12, consistenza 5,5 vani, rendita 355,06 Eurc, indirizzo catastale: VIALE ITATTA 71, piane:
PIANG TERZO, intestato a *** DATO OSCURATO ***SRL, derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO SALVATORE SANTORO N, 24023/8637 DEL 19/07/2007

Coerenze: L'TMMOBILE CONFINANTE CON PIANEROTTOLO E VANO S5CALA |

PROPRIETA' ALTRA DITTA E CON 5UB 30.

L'intero edificio sviluppa 7 piant, 5 piam fuor terra. | plano interrato. Immobile costruito nel 1097,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 102,57 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.123.084,00

WValore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €.104.621.,40
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta occupato da (D -on contratto di affitto
{ il contratto & stato stipulato in data successiva il pignoramento o la sentenza di fallimento ).

Al momento del sopralluogo effettuato dalla scrivente CTU congiuntamente al custode nominato, 1a
.ﬂg.raﬂha dichiarato(senza esibirlo) di occupare l'immobile m virti di un regolare
confratto di locazione stipulato con il debitore, con compensazione dell'importo dei canom
mensilmente dovuti con il maggior credito che costet assume di vantare nei confronti del debitore
esecutato 1n virtiidi una sentenza .
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4 1.1 Domande givdiziali o altve rascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.

4.1 2 Convenzioni matrimoniali ¢ provy, d'assegnazione casa coningale: Nessuna.
4.1 3 At di asservimenio urbanistico. Nessuna.

4 14 Alve limitazion d'uso; Nessune,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA:

T A

4 £ 0. ASCHIZION!

Iioteca igimlj;e;mle attiva, iscritta il 22/03/2019 a MESSINA ai on. (R = f2vore &/ ENEGD

contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da SENTENZA DI CONDANNA
TRIBUNALE DI MESSINA DEL 04.04.16 N.1193/2016.
Importo ipoteca: 180000
Importo capitale: 125710,
La formalita e riferita solamente a proprieta 1/1 fg. 121 part. 576 sub 31 - abitarione di tipo civile E sub
36 -lastrico solare

i L i & FATTFaTI = A Tl T
422 Pignoramenti ¢ sentenze di fallime

nta: Nessuneo.
A 1 ..'..'i._ ascriziont

Atto di citazione. stipulata il 20/02/2007 | trascritta 11 21022007 a MESSINA aion. T127/4838, a favore
dif D contro +** DATO OSCURATO ***_ derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita ¢ riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART 576 SUB 31 - A/2-ABITAZIONE DI
TIPO CIVILE

4.2.4. Altre limitaziont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0.00
Spese condomuniali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

##= DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 217022007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI, trascritto
i 204032007 a MESSINA a1 nn. 12246/7406.

Il titolo @ riferito solaments a INMOBILE PART 575 SUB 31

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

**= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPERAVENDITA (dal
11/11/1994 fino al 02/07/2004). trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ainn. 30139/25075.

Il titolo € riferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 Cf2- sub
28,56,57.58,59.60.63.64,65,66,67.70.71,72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato il 02072004 a firma di notaio Giovanni Padernt a1 nn. 64224 di repertorio, trascritto 1l
05/07/2004 a MESSINA ainn 24156/15968.

Il titolo & riferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fz 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *** e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3 2004 in notaio Pderm Giovanni trascritto ablessina 11 6/04/01n. 9127/7631

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO ***. per lavori di
REALIZZAZIONE N.2 EDIFICT UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E TRE
SEMINTERRATI . CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3 ELEVAZIONIF.T.
OLTRE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, rilasciata 1l 23/12/1994 con 1l n. 12726 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 64/74 N. 45451, mtestata a
*** DATO OSCURATO ***, per lavonn di PER. COSTRUZIONE DI DUE EDIFICT IN CA | "A" 5
elev. ft tre plani seminterrati e parziale copertura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nlasciata il 03/05/1995 con il n. 45451 di protecolle, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128.131,11597,175 114 oggi fg 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDR.
686/ 2002-MORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n. 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade i zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continui ; If = me/mq 5,00 ; MAX m 21 70 con 6 piani foort terra;. Il titolo & riferito
solamente al IMMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 576 SUB 3-22-31-33-34

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
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EEspropriazioni immebiliar M.
1452019 promossa da:

CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 part 576 PART 5UB 31

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENITN MESSINA VIALEITALIA 71

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO N1

Appartamento a MESSINA VIATE ITATTA 71, della superficie commerciale di 102,57 mq per la
quota di 1/1 di piena proprietd *** DATO OSCUBATO ***

L'immobile m oggetio occupa parte del piano terzo(quarta elevazione ft) di wn fabbricato a 3
elevaziom ft piane cantinato .identificato come corpo B | facente parte del condominio " Viale Italia
71" La stmuttura portante dell'edifico & costifuita da un'intelaiatura in cemento armato e solai a
struttura mista in ¢ a e laterizi. Da un punto di vista distributivo 'immobile suddetto & composto da
ngresso , CUCina soggiorno con annesso ampio balcone | disimpegno, due camere da letto una
delle quali con annesso balconcine prospiciente su area condominiale | infine due bagni .

L'unitad immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano terzo, scala B, ha un'altezza interna di
2.75 Identificazione catastale;
e foglio 121 particella 576 sub. 31 (catasto fabbricafi), zona censuana 2, categoria A/2, classe

12, consistenza 5.5 vand, rendita 355,06 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITATIA 71, piano:
PIANO TERZO, intestato a *** DATO OSCURATO ***, derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO SALVATORE SANTORO N. 24023/8637 DEL 19/07/2007

Coerenze: LIMMOBILE CONFINANTE CON PIANEROTTOLO E VANO SCALA |

PROPRIETA' ALTRA DITTA E CON 5UB 30.

L'intero edificio sviluppa 7 piant, 5 piam fuor terra. | piano interrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pill importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TEIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona é scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primara e secondaria.

SERVIZI

supermercato W
cinema W
universita w AW
scuola elementars W W
ospedale # LB & g
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
COLLEGAMENTI
autobus .
tangenziale Farare

QUAITTA E RATING INTEENO IMMOBILE

livello di piano: B R 8
esposizione: W
lnminesita: W
panoramicita- LB &
imipianti tecnici: 8 8
stato di manutenzione generale: W
Servizi- i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZ

Criterio di nusurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lovda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza comumerciale: UNTEN 157332011

descrizione consistenza indice commerciale

AREARTANENIR Fao 93,00 X 100 % = 93.00

TERZO

BALCONI 306 x 25 % = 092

VERANDA 14,30 x 60 %% = 8.58

Totale: 111,26 102,57
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT
Procedimento di stima: comparative: Monoparameirico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 (28/01/2022)
Valore munime: 1.000_ 00

Valore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VAT UTAZIONE

L'agenria del tersitorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minimi
massimi per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti -

Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17

Provincia: MESSINA

Conmne; MESSINA

Fascia/'zona: SemiCentrale
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

Codice di zona: C4

Microzona catastale n.: 13

Tipologia prevalente: Abitazion civili

Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 00€ /mq valore massimo - 1500, 00€/ mq
= Posti Auto scoperfi valore minimo : 430,00 €/'mq valore massine 640.00 €/'mq
e Box /cantine valore minimo - 550.00€ /mq valore massimo : 800,00€/ mq

Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | 51 oftiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 1.250,00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effettuata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche sinuli allunitd immobiliare in oggetio . portano a definire il pii probabile Valore di
Mercato =€ /mq 1.200,00 .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Walore superficie principale: 102,57 X 1.200,00 = 123.084,00

RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.123.084,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggimstamenti): €.123.084,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare 1a scelta dei criteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, la scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pii probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico. il quale si fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione |, con
altri beni di carattensstiche simili, di cwi ¢ note il valore al mgq. Istituende conseguentemente
opporiunt ragguagli, al fine di tener conto di eventual: differenze dovute all'ubicazione |, centralita.
vetusta e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra l'immmobile di cw € noto 1l prezzo &
quello da valutare | & quindi possibile determinare il pii probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 11 criterio di
CU1 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Norma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | 1a quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di un immobile destinato ad uso residenriale | si consideri:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dat muri interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi. patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (canfine, posti auto coperti e scoperti,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata un'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valom della borsa immebiliare del Comune di Messina, sia con venfiche di
congruita mediante confronto puntuale con umita immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA. ufficio del registro di MESSINA,
conservatoria dei registrl imnmmobiliarn di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA, agenzie; MESSINA,
osservaton del mercato immobiliare MESSINA  ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE
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Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019
promossa da:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONALI DI VAT UTAZIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professional;

s 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e 1l valutatore possiede l'esperienza e 1a competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

BIFPIT OGO VAT UTATIONE DI MERCATO DEI CORFI

D descrizione consistenza COoms. accessori valore intero valore diritto
N.1 appartamiento 102,57 0,00 123.084.00 123.084.00
123.084,00 € 123.084,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.123.084.00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.18.462,60
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wvendita e per

I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.104.621.40
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

canfina a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 64,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCUEBATO *==

L'immobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
piano cantinate identificate come corpe B . facente parte del condomunio " Viale Italia 71" La
struttura portante dell'edifico € costituita da un'intelaiatura in cemento armato e solai a struttura
mista in ¢.a e laterizi. Da un punto di vista distributive l'immobile suddetto é composto da ingresso,
Cucina soggiomno, una camera da letto e un we.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2,75 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 576 sub. 22 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/2, classe 4,
consistenza 56 my, rendita 124,36 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITALIA 71, prano: PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA. mtestato a *** DATO OSCUBRATO ***, derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07
TRASCRITTO AL W. 122467407 IL 20/07/07
Coerenze: LTMMOBILE CONFINANTE CON ANDRONE CONDOMINIATE | PROPRIETA'
STESSA DITTA E CON ATTRA CANTINA

L'intero edificio sviluppa € piant, 5 piam fuor terra. | plano interrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 64,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 34.800,00
WValore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €.20.580,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

ha dichiarato di occupare saltuariamente I'i'mmobile. In occasione di successivo

5ﬁlhmin l'i'mmobile risultava occupato (senza Titolo) da tale sig.

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da senza alcun titolo.
Al momento del sopralluogo effettuato dalla scrivente CTU | 1a §
R
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE.:
4.1 1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

y T o7 - R T PR S T e [ P — T oy T

4.1 2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Aiti di asservimento urbanistico: Nessune.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

I

. I Iscri

1ont . Nessinda.
4.2.2 Pignorament e sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn 195732640, a favore di (D conto *** DATO OSCURATO ***
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita & riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART 576 SUB 22 - C72-ABITAZIONE DI
TIPO CIVILE

7 2 il

4 2 2 Altre trascrizion - Nessnma.

4 24 Altre inatazioni d'uso; Nessima.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

##+ DATO OSCUBATO *** per 1a quota di 1/1, in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato i1 21/02/2007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI. trascritto il
20/03/2007 a MESSINA ainm. 12246/7407.

11 titolo & riferito solamente a Cantina part 575 sub 22

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

**= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dal
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto il 12/12/1994 a MESSINA ai nn 30139725075,

I titelo e rnferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 223334 C2

*** DATO OSCURATOQ *** per la quota di 1/1, m forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02072004 fino al 21/02/2007). con
atto stipulato il 02072004 a firma di notaio Giovanni Pademi ai nn 64224 di repertorio,
trascritto i 05/07/2004 a MESSINA ainn 24156/15968.
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fo 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *** e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderm Giovanni trascritto ablessina il 6/04/01n 9127/7631

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E TRE
SEMINTERFATI , COFPO "B"A A S ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3 ELEVAZIONIF.T.
OLTEE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, nlasciata 11 23/12/1994 con il n. 12726 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a IMMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata a
#+= DATO OSCURATO ***_ per lavori di PER. COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA . "A" 5
elev. ft tre piani seminterrati e parziale copertura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, rlasciata il 03/05/1995 con il n 45451 di protecello, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128.131.115,97.175 114 oggi £g 121 part 575-576

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
656/2002-NOFME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n 686/2002 del 2.00.2002), I''mmobile
ricade i zona Bdc- di completamento : Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Norme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o contion ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 576 SUB 3-22-31-33-34

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'inmeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Somo state rilevate le seguenti difformita: immobile catastato con categoria C/2 di fatto residenziale
Le difformita sono regolarizzabili mediante: cambio destinazione d'uso
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
s nuova catastazione per cambio destinazione d'uso: €.600,00
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 part 576 PART S5UB 22

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: ALTA

Le difformita sono regolarizzabili mediante: recupero abitativo- LR 16/2016 art 5 comma 3
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e siconsidera stima oneri professionali A ol vanno aggunti 1 costi della pratica di Permesso di
costruireda calcolare al momento del deposito: €.3.000,00

Questa situazione & riferita solamente a inunobile part 576 sub 22

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALTATTO: NESS

BENIIN MESSINA VIALEITAITA 71

CANTINA

DI CUT AL PUNTON 2

Cantina a MESSINA VIALE ITATTA 71, della superficie commerciale di 64,00 mq per la quota di
1/1 di piena proprieta

L'tmmobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
piano cantinato identificato come corpe B | facente parte del condomunio " Viale Italia 71" La
struttura portante dell'edifico € costinuta da un'intelalatura in cemento armato e solai a struttura
mista i ¢.a e laterizi. Da un punto di vista distributive 'immeobile suddetto € composto da ingresso,
cucina soggiomno, una camera da letto e un we.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2.75 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 576 sub. 22 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categoria C/2, classe 4,
consistenza 56 mq, rendita 124,36 Euro, indirizze catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA. intestato a *** DATO OSCURATO ***, derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07
TRASCRITTO AL M. 122467407 IL 20/07/07
Coerenze: LIMMOBILE CONFINANTE CON ANDRONE CONDOMINIALE | PROPRIETA'
STESSADITTA E CON ALTRA CANTINA

L'intero edificio sviluppa € piant, 5 piam fuor terra. | plano interrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DETT.A ZONA

I bem sono vbicati in zona semicentrale in un'area musta residenziale/commerciale, le zone linutrofe s1
trovano in un'area residenziale (1 pin importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizl di urbanizzazione primaria e secondana.

SERVIZI
supermercato i W
cinema LB 8
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universita
scuola elementare
ospedale

COLLEGAMENTI
autobus
tangenziale

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE
livello di piano:

esposizione:

Iliminosita:

panoramicita:

mpianti tecnict:

stato di manutenzione generale:

SerVIZL:

CONSISTENZA,

T8 8
'S 8 8 |
T 88

LB B

8 8

**
* &
L8
**
*n
L
* &

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

Falutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNTEN [5733:2011

descrizione consistenza

CANTINA PIANO 51 64,00

Totale: 64,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI INMOBIT TART

indice

X 100 %

AGENZIA DEITE ENTRATE - 1* semestre 2021 (28/01/2022)

Valore mimme: 1.000. 00
Valore massime: 1.500,00

SVILUPPO VAL UTAFIONE

commerciale

L'agenria del territorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitart minim e

massimi per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti

Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17

Provincia: MESSINA
Comune: MESSINA
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Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019
promossa da:

Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
s Abitazioni civili valore minimo : 1000,00€ /mq valere massimo - 1500.00€/ mg
s Posti Auto coperti valore mimimeo ; 430,00 €'mq valore massine 640,00 €/'mg
e Box wvalore minime : 550 00€ /mq valore massimo - 800 00€/ mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene 1l valore di mercato unitario
VM =€/mq 675,00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effettuata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche sinuli allunitd immobiliare in oggetio . portano a definire il pii probabile Valore di
Mercato =€ /mq 600,00 .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 64,00 X 600,00 = 38.400,00
RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.38.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggimstamenti): €.38.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta det eriteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge la
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedendeo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico. 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili, di cui & noto il valore al mg. Istivendo conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione . centralita,
vetusta e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra l'immobile di cui € noto 1l prezzo &
quello da valutare | & quindi possibile determinare il piil probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU1 50p1a, ¢ stato necessario determinare 1a superficie commerciale dello stesso. Per fare cid, si é fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di un immobile destinato ad uso residenziale | si consideri:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dat muri interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrarze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( cantine, posti auto coperti e scoperti,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata un'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accerfare il valore di mercato di bemi immobili nella zona inferessata, sia mediante
consultazione deir valom della borsa immebiliare del Comune di Messina, sia con venfiche di
congruita mediante confronto puntuale con umitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA, ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

osservatori del mercato immobiliare MESSINA. ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTRATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAFIONATI DI VAL UTAZIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amalisi e le conclusioni sono limitate vnicamente dalle assunziomi e dalle condiziom
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o 1l valutatore ha agito in accordo con ghi standard etici e professionali;

s 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile & 1a categoria dell'immoebile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFTL OGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI

ID descrizione consistenza CcOons. accessori valore intero valore divitto
N.2 cantina 64,00 0,00 3E.400.00 38.400.00
38.400,00 € 38.400,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €. 3.600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 34.800,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.5.220,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wvendita e per

I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.20.580,00

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

canfina a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 29,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***.

L'immobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
piano cantinate identificate come corpe B . facente parte del condomunio " Viale Italia 71" La
struttura portante dell'edifico € costituita da un'intelaiatura in cemento armato e solai a struttura
mista in ¢.a e laterizi. Da un punto di vista distributivo 'immoebile suddetto & composto da un vano e
utL we.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2,75 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 576 sub. 33 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/2, classe 4,
consistenza 24 mq, rendita 53,50 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITATTA 71, piano: PLIANO
PRIMO SOTTOSTRADA. mtestato a *** DATO OSCUBRATO ***, derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/0207
TRASCRITTO AL W. 122467407 IL 20/03/07
Coerenze: L'INMOBILE CONFINANTE CON ANDRONE CONDOMINIALE | CANTINA
PROPRIETA STESSA DITTA

L'intero edificio sviluppa € piant, 5 piam fuor terra. | plano interrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 29,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.13.800,00
WValore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €.11.730,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo effetiwato dalla scrivente CTU | l'immobile risultava occupato da
oggetti e suppellettili di varia natra.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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Espropriazioni immaebiliar M.
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4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4 ] 1. Domande siudiziali o altre traserizion pregiudizieveli- Nessuna.

4 1.2 Convenzion matrimomali e provv. d'assegnazione casa comugale: Nessuna.
4.1 3. Aifi of asservimento irbanistico; Nessune.
4.1.4. Altrve limitaziont d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4 2 1 Iserizioni: Nessuna.

422 Pignoramenti € sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata il 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai o 19573/2640, a favore di (R cooto *°* DATO OSCURATO *++
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita & riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART 576 SUB 22 - C72-ABITAZIONE DI
TIPO CIVILE

4 2.3 Altre mascrizioni- Nesstna.

4.2 4 Alre limitaziont d'uso. Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gesttone 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 PROPRIETARIO:

#+% DATO OSCUBATO *** per 1a quota di 1/1. in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato 11 21/02/2007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI. trascritto il
200032007 a MESSINA ai nm. 12246/7407.

11 titolo & riferito solamente a cantina part 575 sub 33

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=*= DATO OSCUBRATO *** per l1a quota di IN PARTE, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dal
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto i1 12/12/1994 a MESSINA ainn 30139/25075.

II titelo e nferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2- sub
28,56,57,58.59.60.63.64,65,66,67,70,71,72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 223334 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCUBATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a firma di notaio Giovanni Pademi ai nn. 64224 di reperforio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai on. 24156/15968.

Il titolo & riferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fz 121 catasto terrend .
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderm Giovanni trascritto ablessina il 6/04/01n 91277631

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO ***_ per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTERRATI, CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il o 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

I1 titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA | "A" 5
elev. ft tre piani seminterrati e parziale copertura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, rilasciata 1l 03/05/1995 con il . 45451 di protocollo, agibiliti non ancora rilasciata

11 nitolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131.115.97.175 114 oggi £g 121 part 575-576

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDERE
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n 6862002 del 2.09.2002), l'immaobile
ricade i zona Bdc- di completamento © Comprendono aree totalmenie o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilitd, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Norme tecniche di aruazione ed mndici: Bdc © sono localizzate prevalentemente at
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solafi o continui ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & nferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART. 576 SUB 3-22-31-33-34

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'unmobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: immobile catastato con categoria C/2 di fatto residenziale
Le difformita sono regolarizzabili mediante: cambio destinazione duso
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costt di regolarizzazione:
s nuova catastazione per cambio destinazione d'uso: €.600,00

Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 part 576 PART SUB 33
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Espropriazioni immaobilizr M. 1432018
Promessa da:

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Le difformita sono regolarizzabili mediante: recupero abitativeo- LR 162016 art 5 comma 3
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e 51 stimano solo gli oneri del professionista a cui sono da aggiungere 1 costi da calcolare al
momento della presentazione della richiesta del permesso di costruire : €.3.000,00

Questa situazione & riferita solamente a immobile part 576 sub 33

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUN.

BENT IN MESSINA VIALE ITALTA 71
CANTINA

DI CUT AL PUNTON 3

cantina a MESSINA VIATE ITATIA 71, della superficie commerciale di 29,00 mq per 1a quota di

1/1 di piena proprieta *** DATO OSCUBATO ***.

I'immobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
piano cantinato identificato come corpe B | facente parte del condominio " Viale Italia 71" La
struttura portante dell'edifico & costinuta da un'intelaiatura in cemento armato e solai a strutura
mista in ¢.a e laterizi. Da un punto di vista distributivo 'immoebile suddetto & composto da un vano e
utL we.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazions € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2.75 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 576 sub. 33 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categoria C/2, classe 4,
consistenza 24 mq. rendita 53,50 Euro, indinizzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA. intestato a *** DATO OSCUBATO *** derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07
TRASCRITTO AL W. 122467407 IL 20/03/07
Coerenze: L'IMMOBILE CONFINANTE CON ANDRONE CONDOMINIALE | CANTINA
PROPRIETA' STESSA DITTA

L'intero edificio sviluppa € piand, 5 piam fuor terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1997

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I bemi sono vbicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s1
trovano in un'area residenziale (1 pin importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDATLIFRO

EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA)Y. 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono mnoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primarna & secondaria.

SEEVIZI

supermercato & W W W
cinema W w
universita * W
scuola elementare o i W
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
ospedale #* W
COLLEGAMENTI
autobus a W W
tangenziale & &

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: W
esposizione: W W
liminosita: '
panoramicita: W
inypianti tecnict: ww
stato di manutenzione generale: *x
Servizi: W
DESCRIZIONE DETTAGIIATA

CONSISTEMNZA!
Criterio di misurazione consistenza teale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNTEN [5733:2011

descrizione consistenza indice commerciale

CANTINA PIANO 51 20.00 x 100 % = 2000

Totale: 2000 29,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI INMOBILIART

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 (28/01/2022)
Valore minmime: 1.000,00

Valore massime: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

L'agenria del territorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitart minim e
massimi per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti -

Risultaro interrogazione: Anne 2021 - Semesire 17

Provincia: MESSINA

Comune: MESSINA

Fascia’zona:SemiCentrale

Codice di zona: C4
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
¢ Abitazioni civili valore minimo : 1000, 00€ /mq valore massimo - 1500,00€" mq
s Posti Auto coperti valore minimo : 430,00 €/'mq valore massino 640,00 €/'mgq
¢ Box wvalore minimo - 550,00€ /mq valore massimo : 800,00€/ mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675,00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effettvata | su immeobili con carattenistiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unita immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 600,00 .

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale; 2900 X 600,00 = 17.400,00
RIEPIL OGO VATLORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.17.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.17.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusta e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'immobile di cw é noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unitd immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

DICHIARATIONE DI CONFORNMITA AGIT STANDARD INTERNAFIONALI DI VAT UTAZIONE
o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziomi
eventualmente riportate in perizia;
e 1l valutatore non ha alcun interesse nell'invmmobile o nel diritto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso del requisiti formativi previst per lo svolgimento della
professione;

o 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza rigunardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

BIEPII OGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI

ID descrizione consistenza COoms. ACCEs50Ti valore intero valore dirvitto
N3 cantina 2000 0,00 17.400.00 17.400.00
17.400,00 € 17.400,00 €
Spese di regolarizzazione delle diffornuta (vedi cap 8): €. 3.600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto & di diritto in cui si trova: £€.13.800,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Ridurione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.2.070,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wvendita e per

I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.11.730,00

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:
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Espropriazioni immaebiliar M.
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

cantina a MESSINA VIATE ITATIA 71, della superficie commerciale di 71,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (*** DATO OSCURATO **=,

L'immobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
piano cantinate identificate come corpe B . facente parte del condomunio " Viale Italia 71" La
struttura portante dell'edifico € costituita da un'intelaiatura in cemento armato e solai a struttura
mista in ¢.a e laterizi. Da un punto di vista distributive 'immoebile suddetto & composto da due vani,
angolo cottura e un we.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2,75 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 576 sub. 34 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/2, classe 4,
consistenza 62 mg, rendita 137,69 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITALIA 71, prano: PIANO
PRIMO SOTTOSTEADA, intestato a *** DATO OSCURATO *** _ derivante da
ATTO DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07
TRASCRITTO AL M. 12246/7407 IL 20:03/07
Coerenze: LIMMOBILE CONFINANTE CON PIANEROTTOLO CONDOMINIALE . LOCALE
AUTOCLAVE CANTINA PROPRIETA' STESSA DITTA

L'intero edificio sviluppa € piant, 5 piam fuor terra. | plano interrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 71,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 39.000,00
WValore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €.33.150,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta occupato da oggetti e
suppellettili di varia natura.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE.:

¢ 1.1 Domande giudiziali o alfre traseriziom pregiudizieveli- Nessuna.
4 1.2 Convenziont matrimoniali e provy. d'assegnazione casa contgale: Nessuna.
4.1 3 Aifi di asservimento urbamisfico. Nessune.

4.1.4. Altrve limitaziont d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4 2 1 Iserizioni: Nessuna.

4.2 2 Pignoramenti € sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata il 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai o 19573/2640, a favore di (D cooto *** DATO OSCURATO *++
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita & riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART 576 SUB 22 - C72-ABITAZIONE DI
TIPO CIVILE

4 2 3 Altre rascrizioni - Nessuna.

4.2 4 Alre limitaziont d'uso. Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gesttone 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 PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCUERATO *** (dal 02/07/2004), con atto stipulato il
02072004 a firma di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo ¢ riferito solamente a immeobali da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part.
128-131-115-97-175 ¢ 114 fg 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n. 9127/7631

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPEAVENDITA
(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ai nn. 30139/25075.

I titolo & mnferito solamente a ' 1/1 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2-
sub 28,56.57.58,50,60,63,64.65,66,67,70,71,72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 22 33 34 €12
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavor di
REALTZ7ZAZIONE N2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTERRATI ., COFPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF T OLTRE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, rilasciata il
231271994 con 1l n 12726 di protocello, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a IMMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575 e 576v.

IN MERITO ALTI'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0O GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 64/74 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO ***, per lavori di PER. COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA | "A"

5 elev. ft tre piani seminterran e parziale copertura e"B" 5 elev, £t e piano cantinato, presentata
il 03/05/1995, rilasciata 1 03/05/1995 con il n 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART, 128 13111597175 114 oggi g 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDE
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDER. o 6862002 del 2.09.2002), l'immobile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie. densita edilizia. indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Norme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solafi o continui ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con & piani fuorn terra:. I titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART. 576 SUB 3-22-31-33-34

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme:

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: immobile catastato con categoria C/2 di fatto residenziale
Le difformita sono regolarizzabili mediante: cambio destinazione d'uso

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
s nuova catastazione per cambio destinazione d'uso: €.600,00

Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 part 576 PART 5UB 34

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguent difformitd: Uso residenziale in luogo della destinazione urbanistica di
deposito.
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promossa da:

Le difformita sono regolarizzabili mediante: recupero abitativo- LR 16/2016 art 5 comma 3
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e si considerano gli oneri professionali a cwi andranno aggiunti 1 costi comunali calcolati al
momento dellla presentazione del permesso di costruire : € 3.000,00

(Questa situazione & riferita solamente a immobile part 576 sub 34

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA VIALEITATTA 71

CANTINA

DI CUTAL PUNTO N -

cantina a MESSIMNA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 71,00 mq per la quota da

1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO **#

I'tmmobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
piano cantinate identificato come corpe B | facente parte del condominmie " Viale Italia 71" La
struttura portante dell'edifico @ costitmta da un'intelaiatura in cemento armato e solai a struttura
mista 1 c.a e laterizi. Da un punto di vista distributive ''mmoebile suddetto & composto da due vani,
angolo cottura e un we.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2.75 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 576 sub. 34 (catasto fabbnicati), zona censuana 2, categonia C/2, classe 4,
consistenza 62 mq, rendita 137,69 Furo, indirizzo catastale: VIALE ITATIA 71, piano: PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA, mtestato a *** DATO OSCURATO *** _ derivante da
ATTO DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07
TRASCRITTO AL M. 12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: L'IMMOBILE CONFINANTE CON PIANEROTTOLO CONDOMINIALE . LOCALE
AUTOCLAVE CANTINA PROPRIETA' STESSA DITTA

L'intero edificio sviluppa 6 piand, 5 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1997

DESCRIZIONE DETT A ZONA

I bem sono wbicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s1
trovano in un'area residenziale (1 pil importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIERO
EX PIEMONTE -TRIBUMNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona é scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono noltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primarnia € secondaria.

SERVIZI

supermercato Fara—.
—“— ottt
universita " Parare
scuola elementare r W W
ospedale e Farare
COLLEGAMENTI
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promessa da:

autobus
tangenziale

QUALTTA E RATING INTERNO IMMOBILE
livello di piano:

esposizions:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnict:

stato di manutenzione generale:

SerVIZL

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA

L8 8 |
LB B

*n
*n
*
N
*x
*n
*

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

Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNTEN [5733:2011

descrizione consistenza indice
CANTINA PIANO 51 T1.00 X 100 % =
Totale: TL.00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

Procedimento di stima: comparative: Monoparameirico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 {28/01/2022)
Valore munime: 1.000,00

Valore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VAL UTAZIONE

11,00
7100

commerciale

L'agenria del tersitorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minimi

massimi per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti -
Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17

Provincia: MESSINA

Comune: MESSINA

Fascia'zona: SemiCentrale

Codice di zona: C4

Microzona catastalen : 13

Tipologia prevalente: Abitazion civili

Destinazione: Residenziale
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e Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq

= Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €/mq valore massino 640,00 €/'mq

o Box /cantine valore minimo - 550,00€ /mq valore massimo : 800,00€/ mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effettvata . su immeobili con carattenistiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 600,00 .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 71,00 X 600,00 = 42.600,00
RIEPILOGO VATORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta). £.42.600,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.42.600,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge la
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico. 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili, di cwi ¢ noto 1l valore al mg. Istituende conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione . centralita,
vetusta e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra l'immobile di cw & noto il prezzo 2
quello da valutare | & quindi possibile determinare il pii probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 11 criterio di
CU1 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Norma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | 1a quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di un mmmobile destinato ad uso residenziale | s1 consideri:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai muri interni e
perimetrali;

2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi. patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperti e scoperti,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata un'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valom della borsa immebiliare del Comune di Messina, sia con venfiche di
congruita mediante confronto puntuale con umitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'nnita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA, ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei registri immaobilian di MESSINA, ufficio tecnico di MESSINA, agenrzie: MESSINA,
osservatori del mercato immobiliare MESSINA, ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAFIONE DI CONFORMITA AGIT STANDARD INTERNAZIONALT DI VAT UTAFIONE

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
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promossa da:

e le amalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziomi e dalle condiziom
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o 1l valutatore ha agito in accordo con ghi standard etici e professionali;

e 1l valutatore & in possesso del requisiti formativi previst per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e 1a competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato 'immobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEFTL OGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI

ID descrizione consistenza COMms. ACCessori valore intero valore diritto
M4 cantina 71.00 0,00 42 600,00 42.600.00
42.600,00 € 42.600,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.3.600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 39.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.5.850,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wvendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.33.150,00

stato di fatto e di diritto in cwi s1 trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO S

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

canfina a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 27,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO *=*

L'immobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
pi tre pian seminferrati identificato come corpe A | facente parte del condominio " Viale Ifalia
71" La struttura portante dell'edifico & costituita da un'intelaiatura in cemento armato e solai a
struttura mista in c.a e laterizi. Da un punto di vista distributivo 'immobile snddetto e composto da
Ufl Vano e um we.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2,60 Identificazione catastale;

o foglio 121 particella 575 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/2, classe 4,
consistenza 21 mq, rendita 46,64 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA. mtestato a *** DATO OSCUBRATO ***, derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/0207
TRASCRITTO AL . 122467407 IL 20/03/07
Coerenze: L'IMMOBILE CONFINANTE CON ANRONE CONDOMINMNIALE . INGRESSO
PIANO GARAGE POSTO AUTO 71 VIALEITATIA

L'intero edificio sviluppa € piant, 5 piam fuor terra. 3 plano interrato. Immobile costruito nel 1097,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 27,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 15.600,00
WValore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €.13.260,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito ad ufficio |
sono infatti presenti una scrivania | delle sedie , un divano , due personal computer e scaffali vari .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE.:

4.1 1 Domande giudiziali o altre trascriziom pregiudizieveli- Nessuna.

4.1 3. Aifi of asservimento irbanistico; Nessune.

4.1.4. Altrve limitaziont d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4 2 1 Iserizioni: Nessuna.

4.2 2 Pignoramenti € sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata il 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai o 19573/2640, a favore di (D cooto *** DATO OSCURATO *++
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 3 - C/2-deposito

4 2 3 Altre rascrizioni - Nessuna.

4.2 4 Alre limitaziont d'uso. Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gesttone 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 PROPRIETARIO:

*** DATO OSCUBATO *** per 1a quota di 1/1. in forza di ATTO TRASFERTMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato 11 21/02/2007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI. trascritto il
20/03/2007 a MESSINA ai nn. 12246/7407.

Il titolo € riferito solamente a CANTINA PART 575 SUB 3

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#*= DATO OSCUBATO *** per l1a quota di IN PARTE, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dal
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ai nn 301389/25075.

I1 titelo € mnferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2- sub
28,56,57,58.59.60.63.64,65,66,67,70,71,72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 223334 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @1 02/07/2004 a firma di notaio Giovanm Paderni a1 nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai on. 24156/15968.

Il titolo & riferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fz 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e Ia *** DATO
OSCUBATQ ===
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del 30.3.2004 n notaio Pdemi Giovanm trascritto aldessina il 6/04/01n. 9127/7631

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO ***, per lavori di
REATTZZAZIONE N2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTERRATI . CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, rilasciata il
231271994 con 1l n 12726 di protocello, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a IMMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0O GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIC DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 64/74 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO ***, per lavon di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICT IN CA | "A"

5 elev. ft tre piani seminterran e parziale coperfura e"B" 5 elev. £t e piano cantinato, presentata
il 03/05/1995, rilasciata 11 03/05/1995 con 1l n 45451 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

11 nitolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131.115.97.175 114 oggi £g 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDR. o 686/2002 del 2.09.2002), I'immobile
ricade i zona Bdc- di completamento : Comprendono aree totalmenie o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilitd, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Norme tecniche di attuazione ed mndici: Bdc © sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solatt o continul ; If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. Il titolo € riferito
solamente al INMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'unmobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita- realizzato un locale wc non mportato in planimetria
catastale
Le difformita sono regolarizzabili mediante: nuova catastazione per diversa distribuzione interna
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costt di regolarizzazione:

s nuova catastaziome | €.600.00

Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 part 575 PART 5UB 3
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 3

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
CANTINA

DI CUT AL PUNTO N5

cantina a MESSIMNA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 27,00 mq per Ia quota di

1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO **=,

L'immobile in oggetto & ubicato al del piano primo sottostrada diun fabbricato a 5 elevaziom ft
pro tre piani senunterrati identificate come corpe A | facente parte del condominio " Viale Italia
71" La struttura portante dell'edifico & costituita da un'intelaiatura in cemento armato e solai a
struftura mista in ¢ a e laterizi. Da un punto di vista distributivo I'immobile suddetto & composto da
un Vano e unwe.

L'unitd immeobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala B, ha un'altezza interna di
2.60 Idennficazione catastale:

o foglio 121 particella 575 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/2, classe 4,
consistenza 21 mq. rendita 46.64 Euro, indinizzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PLANO
PRIMO SOTTOSTRADA. intestato a *** DATO OSCUBATO *** derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07
TRASCRITTO AL W. 122467407 IL 20/03/07
Coerenze: L'IMMOBILE CONFINANTE CON ANRONE CONDOMINIALE . INGRESSO
PIANO GARAGE POSTO AUTO 71 VIALEITATIA

L'intero edificio sviluppa € piant, 5 piam fuor terra. 3 plano interrato. Immobile costruito nel 1097,

DESCRIZIONE DELLA FOMA
I bem sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone linutrofe 51
trovano in un'area residenziale (1 pin importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO

EX PIEMONTE -TEIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona é scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizl di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI
supermercato b
cinema il
universita " Sy
scuola elementare pnd
ospedale . e
COLLEGAMENTI

autobus e
tangenziale 8 & g
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

QUALITA E RATING INTERNO IWMNOBILE
livello di piano:

esposizione:

Iliminosita:

panoramicita:

impianti tecnict:

stato di manutenzione generale:

SerVIZL:

CONSISTENZA

**
* &
L8
**
*n
*
4

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

Falutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: DNTEN 157332011

descrizione consistenza indice commerciale

CANTINA PIANO 51 27,00 x 100 % = 27,00

Totale: 27.00 27,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 (28/01/2022)
Valore munime: 1.000_ 00

Valore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

L'agenria del ternitorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitart minim &

massinu per unita libere da locazione | riscontrati ne1 valori seguenti

Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17

Provincia: MESSINA

Comune: MESSINA

Fascia’zona:SemiCentrale

Codice di zona: C4

Microzona catastale n.: 13

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
e Abitazioni civili valore minimo : 1000 00€ /mq valore massimo - 1500 00€" mq
» Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €/'mq valore massine 640,00 €/'mg
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

» DBox'cantine valore mimmo : 550.00€ ‘mq valore massimo : 800,00€/ mg

Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | 51 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675,00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effetivata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 600,00 .

CALCOLO DEL VAT ORE DIMERCATO

Valore superficie principale: 27,00 b 600,00 = 16.200,00
RIEPILOGOD VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.16.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £.16.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta det criteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo (il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
alri beni di caratteristiche simili, di cui & noto 1l valore al mg. Istituendo conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovuie all'ubicazione | centralita,
vetusta e quanto altro costitnisca elemento di differenziazione fra l'immobile di cui € noto 1l prezzo e
quello da wvalutare , & quindi possibile determinare il pio probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
cui sopra, e stato necessario determinare 1a superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si & fatto
riferimento alla Norma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10730:2005) | 1a quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di un immobile destinato ad use residenziale | si considerni:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dal muri interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( cantine, posti auto coperti e scoperti,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata un'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immeobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruita mediante confronfo puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le font di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei registrl inmmobilian di MESSINA . ufficio tecnico di MESSINA, agenzie: MESSINA,
osservaton del mercato immobiliare MESSINA  ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONALT DI VALUTAZIONE
o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condiziom
eventualmente riportate i1l perizia;

s 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dinitfo in questione;
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

o 1l valutatore ha agito 1n accorde con gli standard etici e professional;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immebile da valutare:

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEPILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrizione consistenza Ccoms. ACCessori valore intero valore diritto
N5 cantina 27.00 0,00 16.200,00 16.200.00
16.200,00 € 16.200,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £€.15.600,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.2.340.00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condomuniali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita gmdiziaria:

Omner notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmeobile al netto delle decurtazioni nello €.13.260,00

stato di fatto e di diritto in cwi s1 trova:
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

canfina a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCUBATO ***

L'immobile in oggetto & ubicate al terra malzato quota +1 20 m diun  fabbricato a 5 elevazion fi e
tre piani semunterrati identificato come corpo A . facente parte del condonunio " Viale Italia 71" . Da
un punto di vista distributivo l'immobile suddetto & composto da un unico vano .

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA RIATZATO, scala a, ha un'altezza
mtemna di 2,70 Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 575 sub. 16 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/2, classe 4,
consistenza 13 mq, rendita 26,65 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA. mtestato a *** DATO OSCUBRATO ***, derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/0207
TRASCRITTO AL . 122467407 IL 20/03/07
Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON ALTRA CANTINA SUB 15 E 1SUB 7. CON
MURO DI CONTENIMENTO E CORRIDOIO D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 13,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 7.800,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.6.630,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.

Al momento del sopralluogo effettuato dalla scrivente CTU ['immobile risulta adibito a depesito di
materiale edile e suppellettili di varia natura .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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¢ 1 1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli - Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna,
4.1.3 At di assemvimento urbanistico: Nessuno.

4. 1.4 Alrre limirtaziont d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1 Iscriziont: Nessunda.
4.2 2 Pienovamenti e sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai oo 195732640, a favore di (|| cootre ¢ DATO OSCURATO **#,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita ¢ riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 3 - C/2-deposito

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn
4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 21/022007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI. trascritto 1l
20/03/2007 a MESSINA ai nn. 12246/7407.

11 titolo e riferito solamente a CANTINA PART 575 5UB 16

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=** DATO OSCURATO *** per la quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA

(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto i1 12/12/1994 a MESSINA ai non 30139/25075.

Il titolo & riferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C72- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 027072004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a finna di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato ra *** DATO O5CUBRATO *** e la *** DATO
OSCURATO *** del 30.3 2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto abessina il 6/04/01n 9127/7631
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZVIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTERERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a IMMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA | "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, rilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131, 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 part 575 PART S5UB16

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 16

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA m
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BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
CANTINA

DI CUT AL PUNTON.6

cantina a MESSINA VIATE ITATIA 71, della superficie commerciale di 13,00 mq per 1a quota di

1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO **=

L'immobile in oggetto & ubicato al terra rialzato quota +1 90 m divn  fabbricato a 5 elevazioni fit e
tre piani seminterrati identificato come corpo A |, facente parte del condominio " Viale Italia 71" . Da
un punto di vista distributivo I'immobile suddetto & composto da un unico vano .

L'unitd immeobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERR A RIATZATO, scala a, ha un'altezza
mterna di 2,70 Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 575 sub. 16 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/2, classe 4,
consistenza 13 my, rendita 26,65 Euro, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA. intestato a *** DATO OSCURATO ***, derivante da ATTO
DI COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07
TRASCRITTO AL W. 122467407 IL 20/03/07
Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON ALTRA CANTINA SUB 15 E 15UB 7. CON
MUROQ DI CONTENIMENTO E CORRIDOIO D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema bW
universita & W
scuola elementare 8 &
ospedale * W
COLLEGAMENTI

autobus W
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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Espropriazioni immaebiliar M. 143/201%
promossa da:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
CANTINA PIANO TERERA

13,00 X 100 % = 13,00
RIALZATO
Totale: 13,00 13,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART:

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 {28/01/2022)
Valore minimo: 1.000,00

Valore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

L'agenzia del territorio , con dati aggiomati al 1° semestre 2021 , fornisce 1 valon vnitari mininu e

massimi per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti -

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17

Provincia: MESSINA

Comune: MESSINA

Fascia/zona:SemiCentrale

Codice di zona: C4

Microzona catastale n.: 13

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
e Abitazioni civili valore minimo : 1000 00€ /mq valore massimo - 1500, 00€' mq
s Posti Auto coperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massino 640,00 €/'mg

e Box valore minime : 550,00€ /mq valore massimo : 800,006/ mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€mq 675,00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effetivata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche simili all'umitid immobiliare in oggetto | portano a definire 1l pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 600,00 .

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
Valore superficie principale: 13.00 X 600,00 = 7.800,00
RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 7.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.7.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo Al criterio del pi probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metode
sintetico-comparatico, 1l quale si fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili, di cwi € note il valore al mgq. Istituende conseguentemente
opporiunt ragguagli, al fine di tener conto di eventual: differenze dovute all'ubicazione |, centralita.
vetusta e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra l'immmobile di cw € noto 1l prezzo &
quello da valutare , & quindi possibile determinare 1l pio probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU1 50pra, e stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare c10, si € fatto
riferimento alla Norma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) , 1a quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di un immobile destinato ad uso residenriale | si consideri:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dat muri interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi. patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperti e scoperti,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata un'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare 1l valore di mercato di beni immebili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valon della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobiliar simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei registrl inmmobiliarn di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA, agenzie; MESSINA,
osservaton del mercato immobiliare MESSINA  ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAFIONALLI DI VAL UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
s le analisi e le conclusiom sono limitate unicamente dalle assunziomi e dalle condiziomi
eventualmente riportate in perizia;
o 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolmimento della
professione;

o 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoebile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMV):
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

BIFPIT OGO VAT UTATIONE DI MERCATO DEI CORFI

ID descrizione consistenza CONS. ACCessori valore intero
MN.6 cantina 13,00 0,00 T.800.00
T.800,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wvendita e per
I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

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

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

valore diritto
780000
7.800,00 €

€. 0,00
€. 7.800,00

€.1.170,00

€. 0,00
€. 0,00
€.6.630,00
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Espropriazioni immaebiliar M. 1452019
promossa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 7

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

posto auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 12,00 mq per la
quota di 1/1 di piena proprietd *** DATO OSCURATO ***.

Il posto aunto in oggetto & ubicato al terra rialzato quota +4. 80 m di un fabbricato a 5 elevazion
ft e tre piani senunterrati .identificato come corpo A . facente parte del condominio " Viale Italia
1",

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano TERRA RIATZATO, scala A ha
un'altezza interna di 2 80 Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 575 sub. 28 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6. classe 7,
consistenza 12 mq, rendita 18,59 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO DI
COMPPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE COIN POSTO AUTO SUB 29 E
5UB 27, CON MURO DI CONTENIMENTO E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 12,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.10.800,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.9.180,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
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Espropriazioni immaebiliar M. 143/201%

promessa da
4.1.2. Conrvenzioni matrimaniall e prowv. d'assegnazione casa conmingale: Nessuna.
4.1 3. Aifi of asservimento irbanistico; Nessune.

4.1.4. Altre limitazieni d uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA:
4. 2.1 Iseriziont: Nesstinda.
4.2 2 Pignoramenii e sentenze di fallimenio

pignoramento. stipulata 1l 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
al nn 1957372640, a favore di Mazzotta Carmelo, contro *** DATO OSCURATO ***,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121 PART. 575 SUB 28- C/6-posto auto

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4. 2.4 Altre lingtazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004), con atto stipulato il
02072004 a firma di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai on. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immeobili da "1" a "19" della Certificazions Notarile ex part.
128-131-115-97-175 & 114 fg 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n. 9127/7631

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**= DATO OSCURATO *** per la quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPERAVENDITA
(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ainn. 30139/25075.

II titelo € mnferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2-
sub 28.56.57 58 50,6063 .64.65.66.67.70,71.72 C/6 -part 576 sub 3. 31A/2 22 33 34 €2

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavon di
REAITZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E TRE
SEMINTERRATI . CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3 ETEVAZIONIE.T.
OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata 1 23/12/1994 con 1l n. 12726 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per laveri di PER. COSTRUZIONE DI DUE EDIFICT IN CA | "A" 5
elev. fi tre plani semunterrati e parziale coperura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata 1l 03/05/1995 coniln. 45451 di protecolle, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128.131,115.97,175 114 oggi fg 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDE
686/2002-MORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n. 686/2002 del 2.09.2002), l'immobile
ricade i zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpl 1solafl o contiom | If = me/mg 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piam fuor terra;. Il titolo é nfenito
solamente al INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 PART 575 SUB 28

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 28

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA VIALEITALIA 71

POSTO AUTO

DI CUI AL PUNTON.7
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posto auto a MESSINA VIALE ITALTA 71, della superficie commerciale di 12,00 mq per la quota di
1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***,

Il posto aunto in oggetio & ubicato al terra nalzato queta +4 80 m diun fabbricato a 5 elevaziont
ft e fre pianl senunterrati identificato come corpe A | facente parte del condominio " Viale Italia
i L

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA RIATZATO, scala A ha
un'altezza interna di 280 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 575 sub. 28 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categonia C/6, classe 7,
consistenza 12 mq, rendita 18,59 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITATIA 71, piano: PIANO
TEERA mtestato a *** DATO OSCURATO *** | dertvante da ATTO DI
COMPPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE COIN POSTO AUTO SUB 29 E
5UB 27. CON MURO DI COWNTENIMENTO E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELL A ZOMNA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO

EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria € secondaria.

SERVIZI

SUpermercato W
cinema Wk w
universita # i
scuola elementare W
ospedale & W W W
COLT EGAMENTI

autobus W
tangenziale AW

QUALITA E RATING INTEENO IMMOBILE

livello di piano: W
esposizione: **
Inminosita: &
panoramicita: W
impianti tecnici: * &
stato di manutenzione generale: W
SErVIZi- * W

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lovda (SEL) - Codice delle
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

Falutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO 12,00 x 100 % = 12.00
Totale: 12,00 11,00
VALUTAZIONE:
DEFTNIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILTARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 {28/01,/2022)
Walore minimo: 1.000,00

Valore massimo; 1.500,00

SVILUPPO VAL UTAZIONE

L'agenria del termitorio . con dati aggiomat al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minim e
massin per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti

Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17

Provincia: MESSINA

Conmne; MESSINA

Fascia‘zona:SemiCentrale

Codice di zona: T4

Microzona catastalen: 13

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
s Abitazion civili valore minime : 1000.00€ /mq valere massime - 1500.00€/ mq
s Posti Auto Scoperti valore minimo - 430,00 €'mq valore massino 640,00 €/mqg
e Box/Cantine valore minimo : 550.00€ /mq valore massimeo : 800,00€/ mq

Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | 51 ottiene il valore di mercato unitario

VM ==€'mq 675,00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effetivata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 12,00 b 900,00 = 10.800,00
RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.10.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.10.800,00
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione , con
altri bemi di caratteristiche simili, di cui e noto il valore al mg. Istimendo conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione ., centralita,
vetusta e quanto altro costitisca elemento di differenziazione fra ''mmobile di cw & noto 1l prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criferio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unitd immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA  ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei regisin immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA
osservatori del mercato immobiliare MESSINA ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONAT I DI VAT UTAZIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTL OGO VALUTATIONE DI MERCATCO DEI CORPI
ID descrizione consistenza COms. AcCessori valore intero valore diritto
N.T  postoc auto 12,00 0,00 10.800.00 10.200,00

10.800,00 € 10.800,00 €
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

Spese di regolarizzazione delle diffornuita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Raduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condomuniali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gmdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori canico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

€.0,00
€.10.800,00

€.1.620,00

€. 0,00
€. 0,00
€.90.180,00
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 8

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

posto auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 18,00 mq per la
quota di 1/] di piena proprietd *** DATO OSCURATO *#*

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1,10 m di vn fabbricato a 5
elevazioni ft e fre piani seminferrati identificato come corpe A | facente parte del condomunio "

WViale Ttalia 71" L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 51, scala A, ha
un'altezza interna di 2,80 Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 575 sub. 56 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6. classe 7,
consistenza 18 mq, rendita 33.47 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERMI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 57 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 18,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.16.200,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.13.770,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
¢ 11 Domande giudiziali o altre rascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
4 1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna,
4 1.3 A dr assemvimento wrbanistica: Nessuno,
4 14 Alre limirazioni d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

R |

4.2 1 Iscriziont: Nessunda.

4.2 2 Pignovamenti ¢ sentenze di fullimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn. 19573/2640, a favore di (SN cootro *** DATO OSCURATO ***,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121 PART. 575 SUB 36- C/6-posto auto

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn
4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per 1a quota di 1/1, in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 21/022007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI. trascritto 1l
20/03/2007 a MESSINA ai nn. 12246/7407.

11 titolo e riferito solamente a POSTO AUTO PERT. 575 5UB 56

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=*= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dat
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto il 12/12/1994 a MESSINA ai nn. 30138/25075.

I titolo & riferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C72- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a finna di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascrifto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato ra *** DATO O5CUBRATO *** g la *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n 9127/7631
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA . "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDER. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 part 575 PART 5UB 56

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 56

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
POSTO AUTO

DI CUT AL PUNTO N8

posto auto a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 18,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprietd *** DATO OSCURATO ***

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom £t e fre piami seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condonunio "
WViale Italia 71" .

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane S1, scala A ha un'altezza mterna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 56 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 18 my, rendita 33 47 Furo, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 37 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primara e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema 2.8 5
umiversita | e B
scuola elementare W
ospedale * R .8

COLI EGAMENTI
autobus A w
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 13,00 x 100 % = 18,00
Totale: 18,00 18,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONIT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" zemestre 2021 (28/01,/2022)
Valore mumme: 1.000_00

WValore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE
L'agenzia del terntorio |, con dati aggiornati al 1° semestre 2021 | formisce 1 valori unitari minimg e
massinu per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17
Provincia: MESSINA
Conmne: MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazion civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq
s Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massinoe 640.00 €/'mgq
¢ Box/Cantine valore mumimo - 550.00€ /mq valore massimo - 500,00 € mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 18,00 X 900,00 16.200,00
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Espropriazioni immaebiliar M. 143/201%

promossa da:
RIEPIL OGO VATLORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.16.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.16.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, il quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusti e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'timmobile di cw € noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAFIONALI DI VAT UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPITOGO VAT UTAZIONE DI MERCATO DET CORPI
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
ID  desecrizione consistenza cons. accessori valore intero valore divitto
N.&  posto auto 18.00 0,00 16.200.00 16.200.00
16.200,00 € 16.200,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.16.200,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.2.430,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.13.770,00

stato di fatto e di diritto in cwi s1 trova:
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 9

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

posto anto a MESSINA VIATE ITATIA 71, della superficie commerciale di 9,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***.

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condomuinio "
Viale Italia 71" .

L'unmita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

o foglio 121 particella 575 sub. 57 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 9 mq, rendita 16.73 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB
56 E 58 E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 9,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 8.100,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €. 6.885,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019

promossa da:
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. A di asservimento urbanisiico. Nessuno.

4.1.4. Altre limitazieni d uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4. 2.1 Iseriziont: Nesstinda.

4.2 2 Pignorameni e sentanze di fallimento

pignoramento. stipulata 1l 20/05/2019 ai nn 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai nn 195732640, a favore di (| conto *** DATO OSCURATO **=,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 3 - C/2-deposito

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4. 2.4 Altre lingtazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004), con atto stipulato il
02072004 a firma di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai on. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immeobili da "1" a "19" della Certificazions Notarile ex part.
128-131-115-97-175 & 114 fg 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n. 9127/7631

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**= DATO OSCURATO *** per la quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPERAVENDITA
(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ainn. 30139/25075.

II titelo € mnferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2-
sub 28.56.57 58 50,6063 .64.65.66.67.70,71.72 C/6 -part 576 sub 3. 31A/2 22 33 34 €2

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavon di
REAITZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E TRE
SEMINTERRATI . CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3 ETEVAZIONIE.T.
OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata 1 23/12/1994 con 1l n. 12726 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per laveri di PER. COSTRUZIONE DI DUE EDIFICT IN CA | "A" 5
elev. fi tre plani semunterrati e parziale coperura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata 1l 03/05/1995 coniln. 45451 di protecolle, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128.131,115.97,175 114 oggi fg 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDE
686/2002-MORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n. 686/2002 del 2.09.2002), l'immobile
ricade i zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpl 1solafl o contiom | If = me/mg 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piam fuor terra;. Il titolo é nfenito
solamente al INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferifa solamente a IMMOBILE FG 121 part 575 PART 5UB 57

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(uesta situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 57

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUD

BENIIN MESSINA VIALEITALIA 71

POSTO AUTO

DICUI AL PUNTON9

tecnice incaricato: ING. LATURA BOTTARI
Pagina 60 di 148

Firmato Da: MAIMOMNE ROSINA Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLO ATE Senal#: B05e3520aBad1e2 - Firmato Da: BOTTARI LAURA Emesso Da; ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Sena#: 3600005242 77282408 20c8 TEfabbbb

-




Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019
promossa da:

posto auto a MESSINA VIALE ITALTA 71, della superficie commerciale di 9,00 mq per la quota di 1/1
di piena proprieta *** DATO OSCURATO =**

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom £t e fre piami seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condonunio "
WViale Italia 71" .

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 575 sub. 57 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 9 mq. rendita 16,73 Euro, indinizzo catastale: VIALE ITALTIA 71, piano: PLANO
TERERA intestato a *** DATO OSCURATO *** dervante da ATTO DI
COMPPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB
56 E 58 E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIFIONE DELT A J0OMNA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO

EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono mnoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

supermercato W
cinema Wk w
universita # i
scuola elementare W
ospedale & W W
COLLEGAMENTI

autobus W
tangenziale AW

QUALITA E RATING INTEENO IMMOBILE

livello di piano: W
esposizione: **
Inminosita: &
panoramicita: Wk
impianti tecnici: * &
stato di manutenzione generale: W
SErVIZi- * W

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lovda (SEL) - Codice delle
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Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019
promossa da:

Falutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 0 00 x 100 % = 4.00
Totale: 8,00 9,00
VALUTAZIONE:
DEFTNIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILTARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 {28/01,/2022)
Walore minimo: 1.000,00

Valore massimo; 1.500,00

SVILUPPO VAL UTAZIONE

L'agenria del termitorio . con dati aggiomat al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minim e
massin per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti

Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17
Provincia: MESSINA
Conmne; MESSINA
Fascia‘zona:SemiCentrale
Codice di zona: T4
Microzona catastalen: 13
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
s Abitazion civili valore minime : 1000.00€ /mq valere massime - 1500.00€/ mq
s Posti Auto scoperti valore munimo : 430,00 €'mq valore massino 640.00 €/'mq
o Box/Cantine valore minimo - 550.00€ /mq valore massimo - 800,00 €/ mg
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | 51 ottiene il valore di mercato unitario
VM ==€'mq 675,00
Tale dato , unito agli esifi della indagine effetivata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .
CALCOLO DEL VAL ORE DIMERCATO

Valore superficie principale: .00 b 900,00 = 8.100,00
RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 8.100.00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 8.100,00
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione , con
altri bemi di caratteristiche simili, di cui e noto il valore al mg. Istimendo conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione ., centralita,
vetusta e quanto altro costitisca elemento di differenziazione fra ''mmobile di cw & noto 1l prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criferio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unitd immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA  ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei regisin immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA
osservatori del mercato immobiliare MESSINA ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONAT I DI VAT UTAZIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTL OGO VALUTATIONE DI MERCATCO DEI CORPI
ID descrizione consistenza COms. AcCessori valore intero valore diritto
N.9  posto auto 9,00 0,00 2.100.00 £.100,00

8.100,00 € 8.100,00 €
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto in cuil 51 trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (ETV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per nmborso forfetario di eventmali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori canico dell'acquirente:

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

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

€.0,00
€. 8.100,00

€.1.215,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 6.885,00
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 359/2017

LOTTO 10

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pnﬁtn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 11,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e tre piani semunterratt 1dentificato come corpo A | facente parte del condominio "
Viale Italia 71" .

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano S1, scala A ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 58 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6. classe 7,
consistenza 11 mq, rendita 20,45 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA intestato a *** DATO OSCURATO *** dervante da ATTO DI
COMPPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB
57 E 59 E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 11,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 9.900,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €. 8.415,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande studiziali o altre rascrizioni presiudizievoli- Nessuna.
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
4.1.2. Conrvenzioni matrimaniall e prowv. d'assegnazione casa conmingale: Nessuna.
4.1 3. Aifi of asservimento irbanistico; Nessune.

4.1.4. Altre limitazieni d uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA:
4. 2.1 Iseriziont: Nesstinda.
4.2 2 Pignoramenii e sentenze di fallimenio

pignoramento. stipulata 1l 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
al nn 1957372640, a favore di Mazzotta Carmelo, contro *** DATO OSCURATO ***,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 38- C/6 posto auto

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4. 2.4 Altre lingtazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004), con atto stipulato il
02072004 a firma di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai on. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immeobili da "1" a "19" della Certificazions Notarile ex part.
128-131-115-97-175 & 114 fg 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n. 9127/7631

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**= DATO OSCURATO *** per la quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPERAVENDITA
(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ainn. 30139/25075.

II titelo € mnferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2-
sub 28.56.57 58 50,6063 .64.65.66.67.70,71.72 C/6 -part 576 sub 3. 31A/2 22 33 34 €2

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavori di
REATTZZAZIONE N2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZYIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23131994 con il n. 12726 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER. COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA | "A" 5
elev. fi tre plami senmunterrati e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nlasciata il 03/05/1995 con il n 45451 di protecollo, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128.131,115.97,175 114 oggi fg 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/ 2002-MORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n. 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade i zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continui ; If = me/mq 5,00 ; MAX m 21 70 con 6 piani foort terra;. Il titolo & riferito
solamente al INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 part 575 PART 5UB 38

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 58

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA VIALEITALIA 71

POSTO AUTO

DI CUT AL PUNTO 10
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

posto auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 11,00 mq per la quota di
1/1 di piena proprieta

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom ft e tre piam seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condominio "
WViale Italia 71" .

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 575 sub. 58 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categonia C/6, classe 7,
consistenza 11 mq, rendita 20,45 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITATIA 71, piano: PIANO
TEERA, mtestato a *** DATO OSCUBATO *** denvante da ATTO DI
COMPPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB
537 E 59 E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELL A ZOMNA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO

EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria € secondaria.

SERVIZI

SUpermercato W
cinema Wk w
universita # i
scuola elementare W
ospedale & W W W
COLT EGAMENTI

autobus W
tangenziale AW

QUALITA E RATING INTEENO IMMOBILE

livello di piano: W
esposizione: **
Inminosita: &
panoramicita: W
impianti tecnici: * &
stato di manutenzione generale: W
SErVIZi- * W

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lovda (SEL) - Codice delle
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

Falutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 11,00 x 100 % = 11,00
Totale: 11,00 11,00
VALUTAZIONE:
DEFTNIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILTARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 {28/01,/2022)
Walore minimo: 1.000,00

Valore massimo; 1.500,00

SVILUPPO VAL UTAZIONE

L'agenria del termitorio . con dati aggiomat al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minim e
massin per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti

Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17
Provincia: MESSINA
Conmne; MESSINA
Fascia‘zona:SemiCentrale
Codice di zona: T4
Microzona catastalen: 13
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
s Abitazion civili valore minime : 1000.00€ /mq valere massime - 1500.00€/ mq
s Posti Auto scoperti valore munimo : 430,00 €'mq valore massino 640.00 €/'mq
o Box/Cantine valore minimo - 550.00€ /mq valore massimo - 800,00 €/ mg
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | 51 ottiene il valore di mercato unitario
VM ==€'mq 675,00
Tale dato , unito agli esifi della indagine effetivata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .
CALCOLO DEL VAL ORE DIMERCATO

Valore superficie principale: 11,00 b 900,00 = 9.900,00
RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.9.900.00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.9.900,00
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Espropriazioni immebiliari W, 1452019
promossa da;

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato atfuale del cespite oggeito della presente relazione | &
preliminare 1a scelta det criteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge la
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Mel caso in esame. la scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo 1l criterio del piu probabile valore di mercato. procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 11 quale 51 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni d1 caratteristiche simili, di cw ¢ neoto il valore al mg. Istiiwendo conseguentemente
opportunt ragguagli, al fine di tener conto di eventual: differenze dovute all'nbicazione . centralita,
vetusta e quanio alfro costituisca elemento di differenziazione fra ''"mmobile di cw & noto 1l prezzo e
quello da valutare |, & quindi possibile determinare il pitt probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stiima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immobile secondo 1l criterio di
CUl 50pTa.e stato necessano determinare 1a superficte commerciale dello stesso. Per fare cip, s1 & fatto
riferimento alla Norma UNT EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | 1a quale prevede che per il conputo
della superficie commerciale di un immobile destinato ad uso residenriale | s1 consideri:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabih comprensive delle quote occupate dai mun interm e
penmetrali;

2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balcom, paiil & giarding;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertimenze( cantine. post auto copert e scoperii box
ect.).

Successivamente & stata realizzata un'analisi de1 prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare 1l valere di mercato di beni immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valon della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruiti mediante confronto punmale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'nnita immoehbiliare in oggetto.

Le font di informazione consultate sone: catasto di MESSINA ufficie del registro di MESSINA
conservatoria dei registrn immobilian di MESSINA ufficio tecico di MESSINA, agenzie: MESSINA,
osservaton del mercato immobiliare MESSINA. ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAFIONE DI CONFORMITA AGT T STANDARD TNTERMWAJIONAT I DI VAT UTAFIONE
e la versione de1 fath presentata nel presente rapporto di valutazione & cerretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
o le analisi & le conclusiomi sono limitate unicamente dalle assunziemi e dalle condiziom
eventualmente riportate in penzia,
o 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto 1n questione;
o 1l valutatore ha apito in accordo con gli standard etici e professionali;

o 1l valotatore & in possesso del requisiti formativi previst per lo svolgimento della
professione;

s 1l valutatore possiede l'esperienza e la compeienza riguardo 1l mercato locale ove & ubicaio o
collocato I'immobile e 1a categonia dell'immebile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEFIT OGO VAL UTATIONE DI MERCATO DEFCORFI
ID descrizione consistenza cons, accessori valore intero valore dirvitto
10 Poste auto 11.00 0,00 9800 00 9.900,00

8.900,00 € 9.900,00 €
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

Spese di regolarizzazione delle diffornuita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Raduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condomuniali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gmdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori canico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

€.0,00
€.0.900,00

€. 1.485,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 8.415,00
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 11

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pn&tn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 12,00 mgq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***.

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condomuinio "
Viale Italia 71" .

L'unmita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

o foglio 121 particella 575 sub. 59 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6, classe 7,
consistenza 12 mq, rendita 22 31 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA intestato a *** DATO OSCURATO *** dervante da ATTO DI
COMPPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB
58 E 60 E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 12,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.10.800,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.9.180,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. A di asservimento urbanistico. Nessuno.

4.1.4. Altre limitazieni d uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA:
4. 2.1 Iseriziont: Nesstinda.
4.2 2 Pignoramenii e sentenze di fallimenio

pignoramento, stipulata il 20/05/2019 ai nn_ 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn 19573/2640. a favore di (R cooto *** DATO OSCURATO ***
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita & riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121 PART. 575 SUB 59- C/6-posto auto

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4. 2.4 Altre lingtazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004), con atto stipulato il
02072004 a firma di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai on. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immeobili da "1" a "19" della Certificazions Notarile ex part.
128-131-115-97-175 & 114 fg 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n. 9127/7631

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**= DATO OSCURATO *** per la quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPERAVENDITA
(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ainn. 30139/25075.

II titelo € mnferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 C2-
sub 28.56.57 58 50,6063 .64.65.66.67.70,71.72 C/6 -part 576 sub 3. 31A/2 22 33 34 €2

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavori di
REATTZZAZIONE N2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZYIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23131994 con il n. 12726 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON RISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER. COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA | "A" 5
elev. fi tre plami senmunterrati e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nlasciata il 03/05/1995 con il n 45451 di protecollo, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128.131,115.97,175 114 oggi fg 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/ 2002-MORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n. 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade i zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continui ; If = me/mq 5,00 ; MAX m 21 70 con 6 piani foort terra;. Il titolo & riferito
solamente al INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 part 575 SUB 39

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 59

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA VIALEITALIA 71

POSTO AUTO

DI CUT AL PUNTO 11
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

posto auto a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 12,00 mq per 1a quota di
1/1 di piena proprieta (VINCENZO LA MONICA)

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom ft e tre piam seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condominio "
WViale Italia 71" .

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 575 sub. 59 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 12 mq, rendita 22 31 Euro, indinizzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA intestato a *** DATO OSCURATO *** dervante da ATTO DI
COMPPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07 Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB
58 E 60 E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIFIONE DELT A J0OMNA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO

EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono mnoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

supermercato W
cinema Wk w
universita # i
scuola elementare W
ospedale & W W
COLLEGAMENTI

autobus W
tangenziale AW

QUALITA E RATING INTEENO IMMOBILE

livello di piano: W
esposizione: **
Inminosita: &
panoramicita: Wk
impianti tecnici: * &
stato di manutenzione generale: W
SErVIZi- * W

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lovda (SEL) - Codice delle
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

Falutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 12,00 x 100 % = 12.00
Totale: 12,00 11,00
VALUTAZIONE:
DEFTNIZIONI

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILTARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 {28/01,/2022)
Walore minimo: 1.000,00

Valore massimo; 1.500,00

SVILUPPO VAL UTAZIONE

L'agenria del termitorio . con dati aggiomat al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minim e
massin per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti

Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17

Provincia: MESSINA

Conmne; MESSINA

Fascia‘zona:SemiCentrale

Codice di zona: T4

Microzona catastalen: 13

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
s Abitazion civili valore minime : 1000.00€ /mq valere massime - 1500.00€/ mq
s Posti Auto scoperti valore munimo : 430,00 €'mq valore massino 640.00 €/'mq
o Box/Cantine valore minimo - 550.00€ /mq valore massimo - 800,00 €/ mg

Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | 51 ottiene il valore di mercato unitario

VM ==€'mq 675,00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effetivata | su immobili con caratteristiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 12,00 b 900,00 = 10.800,00
RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.10.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.10.800,00
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Espropriazioni immaebiliar M. 143/2019
promossa da:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione , con
altri bemi di caratteristiche simili, di cui e noto il valore al mg. Istimendo conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione ., centralita,
vetusta e quanto altro costitisca elemento di differenziazione fra ''mmobile di cw & noto 1l prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criferio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unitd immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA  ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei regisin immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA
osservatori del mercato immobiliare MESSINA ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONAT I DI VAT UTAZIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTL OGO VALUTATIONE DI MERCATCO DEI CORPI
ID descrizione consistenza COns. accessori valore intero valore dirvitto
11 posto auto 12,00 0,00 10.800.00 10.800.00

10.800,00 € 10.500,00 €
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

Spese di regolarizzazione delle diffornuita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Raduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condomuniali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gmdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori canico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

€.0,00
€.10.800,00

€.1.620,00

€. 0,00
€. 0,00
€.90.180,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pnﬁtn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 13,00 mgq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***.

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condomuinio "
Viale Italia 71" .

L'unmita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 63 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6. classe 7,
consistenza 13 mq, rendita 24,17 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL N.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: INMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 64 | CANTINA ALTEA
DITTA SUB 2 E CORRIDOIO DXACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 13,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.11.700,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.9.945,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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¢ 1 1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli - Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna,
4.1.3 At di assemvimento urbanistico: Nessuno.

4. 1.4 Alrre limirtaziont d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1 Icriziont; Nessunda.

4.2 2 Pignovamenti ¢ sentenze di fullimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai oo 195732640, a favore di (|| cootre ¢ DATO OSCURATO **#,

derivante da esecuzione in forma specifica.
La formalita ¢ riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 3 - C/2-deposito

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn
4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per 1a quota di 1/1, in forza di ATTO TRASFERTMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato 1 21/02/2007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADEERNI . trascritto il
20/03/2007 a MESSINA ai nn. 12246/7407.

11 titolo e riferito solamente a POSTO AUTO PART 575 5UB 63

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=*= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dat
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto il 12/12/1994 a MESSINA ai nn. 30138/25075.

I titolo & riferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C72- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a finna di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascrifto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato ra *** DATO O5CUBRATO *** g la *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n 9127/7631
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA . "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDER. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 Pare. 575 SUBG3

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 63

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
POSTO AUTO

DI CUI AL PUNTO 12

posto auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 13,00 mq per 1a quota di
1/1 di piena proprieta
Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom ft e tre piam seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condominio "
WViale Italia 71" .

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane S1, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 63 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 13 my, rendita 24,17 Euro, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: INMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 64 . CANTINA ALTRA
DITTA SUB 2 E CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema bW
universita & W
scuola elementare 8 &
ospedale * W
COLLEGAMENTI

autobus W
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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il

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 13,00 x 100 % = 13,00
Totale: 13,00 13,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONIT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" zemestre 2021 (28/01,/2022)
Valore mumme: 1.000_00

WValore massimo: 1.500,00

A TR S T R AR
SWILUPFD VALUTAZIONE

L'agenzia del terntorio |, con dati aggiornati al 1° semestre 2021 | formisce 1 valori unitari minimg e
massinu per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17
Provincia: MESSINA
Conmne: MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazion civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq
s Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massinoe 640.00 €/'mgq
¢ Box/Cantine valore mumimo - 550.00€ /mq valore massimo - 500,00 € mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato , unito agli esifi della indagine effettvata . su immeobili con carattenistiche intrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO:

Valore superficie principale: 13,00 X 900,00 11.700,00
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RIEPILOGO VALORI CORFPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.11.700,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.11.700,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, il quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusti e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'timmobile di cw € noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAFIONALI DI VAT UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

BIEPILOGO VAT UTAFIONE DI MERCATO DET CORPI
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ID descrizione consistenza COms. accessori valore intero
12 posto auto 13.00 0,00 11.700,00
11.700,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

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

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

valore diritto
11.700.00
11.700,00 €

€.0,00
€.11.700,00

€. 1.755,00

€. 0,00
€. 0,00
€.0.945,00
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 13

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pn&tn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 12,00 mgq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (*** DATO OSCUBATO **=

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1, 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre plani seminterratl identificato come corpo A | facente parte del condonunio "
Viale Italia 71" .

L'unmita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 64 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6, classe 7,
consistenza 12 mq, rendita 22 31 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERMI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: INMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 63 E SUB 65 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 12,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.10.800,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.9.180,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
¢ 11 Domande giudiziali o altre rascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
4 1.2 Convenziomi matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna.,
4 1.3 A dr assemvimento wrbanistica: Nessuno,
4 14 Alre limirazioni d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1 Iscriziont: Nessunda.

4.2 2 Pisnorvamenti e sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn. 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai nn 1953732640, a favore di Mazzotta Carmelo, contro *** DATO OSCUBRATO *%=,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita ¢ riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 3 - C/2-deposito

4

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn

4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per 1a quota di 1/1, in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 21/022007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI. trascritto 1l
20/03/2007 a MESSINA ai nn. 12246/7407.

11 titolo e riferito solamente a POSTO AUTO PART 575 5UB 64

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=*= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dat
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto il 12/12/1994 a MESSINA ai nn. 30138/25075.

I titolo & riferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C72- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a finna di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascrifto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *** e Ia *** DATO
OSCURATO *** del 30.3 2004 in notaio Pderm Giovanni trascritto aMessina i1 6/04/01n. 9127/7631
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA . "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDER. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 PART 575 SUB 64

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(uesta situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 64

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA
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Espropriazioni immebiliard M. 1435/ 2019
promossa da;

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
POSTO AUTO

DI CUI AL PUNTO 13

posto auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 12,00 mq per 1a quota di
1/1 di piena proprieta
Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom ft e tre piam seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condominio "
WViale Italia 71" .

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane S1, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 64 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 12 my, rendita 22 31 Furo, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: INMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 63 E SUB 65 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema bW
universita & W
scuola elementare 8 &
ospedale * W
COLLEGAMENTI

autobus W
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 12,00 x 100 % = 12.00
Totale: 12,00 11,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONIT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" zemestre 2021 (28/01,/2022)
Valore mumme: 1.000_00

WValore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE
L'agenzia del terntorio |, con dati aggiornati al 1° semestre 2021 | formisce 1 valori unitari minimg e
massinu per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17
Provincia: MESSINA
Conmne: MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazion civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq
s Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massinoe 640.00 €/'mgq
¢ Box/Cantine valore mumimo - 550.00€ /mq valore massimo - 500,00 € mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 12,00 X 900,00 10.800,00
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RIEPIL OGO VATLORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.10.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.10.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, il quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusti e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'timmobile di cw € noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAFIONALI DI VAT UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
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ID descrizione consistenza COms. accessori valore intero
13 poste auto 12.00 0,00 10.800,00
10.800,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

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

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

valore diritto
10.800.00
10.800,00 €

€.0,00
€.10.800,00

€.1.620,00

€. 0,00
€. 0,00
€.0.180,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 14

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pnﬁtn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 14,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***.

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condomuinio "
Viale Italia 71" .

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piane S1, scala A ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

o foglio 121 particella 575 sub. 65 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6, classe 7,
consistenza 14 mq, rendita 26,03 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERMI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: INMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 63 E SUB 65 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 14,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.12.600,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.10.710,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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¢ 11 Domande giudiziali o alire rascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.

4 1.2 Convenziomi matrimoniali e prowvy. d'assegnazione caia coniugale: Nessuna.
4 1.3 A dv assemvimento wrbanistica: Nessuno,

4 14 Alre limirazioni d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

R |

4.2 1 Iscriziont: Nessunda.

422 Fi_;"-“-‘.’-‘-":.‘-‘.ih_".l--" e semtenze di fallimenio

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nm  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai on. 1957372640, a favore di Mazzotta Carmelo, contro *** DATO OSCURATO *=*,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita ¢ riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 65 - C/6-POSTO AUTO

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn
4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

POGGIO FONTANA VECCIA SEL per la quota di 1/1. in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 217022007 a firma di NOTAIO GIOVANNI PADERNI, trascnitto il
20/03/2007 a MESSINA ai nn. 12246/7407.

11 titolo e riferito solamente a POSTO AUTO PART 575 SUB 65

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=** DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA
(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA ai nn. 30139/25075.

Il titolo & riferito solamente a ' /1 FG 121 PART 575 S5UB 3 e 16 Cf2- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulate il 02/07/2004 a firma di notaio Giovanni Paderni a1 nn. 64224 di repertorio, trascritto 1l
05/07/2004 a MESSINA ainn 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *#* e Ia *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto abessina il 6/04/01n 9127/7631
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA . "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDER. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 PART 575 SUBG5

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 65

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
POSTO AUTO

DI CUT AL PUNTO 14

posto auto a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 14,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprietd *** DATO OSCURATO ***
Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom £t e fre piami seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condonunio "
WViale Italia 71" .
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane S1, scala A ha un'altezza mterna di
2,80 Identificazione catastale;
e foglio 121 particella 575 sub. 65 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 14 my, rendita 26,03 Euro, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: INMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 63 E SUB 65 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primara e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema 2.8 5
umiversita | e B
scuola elementare W
ospedale * R .8

COLI EGAMENTI
autobus A w
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 14,00 x 100 % = 14,00
Totale: 14,00 14,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONIT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" zemestre 2021 (28/01,/2022)
Valore mumme: 1.000_00

WValore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

L'agenzia del terntorio |, con dati aggiornati al 1° semestre 2021 | formisce 1 valori unitari minimg e

massinu per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17

Provincia: MESSINA

Conmne: MESSINA

Fascia/zona:SemiCentrale

Codice di zona: C4

Microzona catastale n.: 13

Tipologia prevalente: Abitazion civili

Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq
s Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massinoe 640.00 €/'mgq
¢ Box/Cantine valore mumimo - 550.00€ /mq valore massimo - 500,00 € mq

Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 14,00 X 900,00 = 12.600,00

tecnice incaricato: ING. LATURA BOTTARI
Pagina 97 di 148

Firmato Da: MAIMOMNE ROSINA Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLO ATE Senal#: B05e3520aBad1e2 - Firmato Da: BOTTARI LAURA Emesso Da; ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Sena#: 3600005242 77282408 20c8 TEfabbbb

-




Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
RIEPIL OGO VATLORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.12.600,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £.12.600,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, il quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusti e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'timmobile di cw € noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAFIONALI DI VAT UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPITOGO VAT UTAZIONE DI MERCATO DET CORPI
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
14 posto aute 14,00 0,00 12.600.00 12.600.00
12.600,00 € 12.600,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.12.600,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.1.890,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.10.710,00

stato di fatto e di diritto in cwi s1 trova:
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 15

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pn&tn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 12,00 mgq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***.

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condomuinio "
Viale Italia 71" .

L'unmita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 66 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6, classe 7,
consistenza 12 mq, rendita 22 31 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERMI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 65 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 12,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.10.800,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.9.180,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019

promossa da:
¢ 11 Domande giudiziali o altre rascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
4 1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna.
4 1.3 A dr assemvimento wrbanistica: Nessuno,
4 14 Alre limirazioni d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1 Iscriziont: Nessunda.

4.2 2 Pisnorvamenti e sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn. 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai nn. 1957372640, a favore di Mazzotta Carmelo, contro *** DATO OSCUBRATO *5*,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121 PART. 575 SUB 66 - C/6-posto auto

4

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn

4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

#+* DATO OSCUBATO *** per 1a quota di 1/1, in forza di ATTO TRASFERIMENTO (dal
21/02/2007), con atto stipulato i 217022007 a firma di NOTAIO Giovanm Paderm. trascritto il
20/03/2007 a MESSINA at nn. 12246/7407.

11 titolo e riferito solamente a POSTO AUTO PART. 575 5UB 66

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=*= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dat
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto il 12/12/1994 a MESSINA ai nn. 30138/25075.

I titolo & riferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C72- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a finna di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascrifto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato ra *** DATO O5CUBRATO *** g la *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n 9127/7631
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA . "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDER. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 PART 575 SUB 66

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 66

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
POSTO AUTO

DI CUI AL PUNTO 15

posto auto a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 12,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprietd *** DATO OSCURATO ***
Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom £t e fre piami seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condonunio "
WViale Italia 71" .
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane S1, scala A ha un'altezza mterna di
2,80 Identificazione catastale;
e foglio 121 particella 575 sub. 66 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 12 my, rendita 22 31 Furo, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 65 E CORRIDOIO
D'ACCESS0

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primara e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema 2.8 5
umiversita | e B
scuola elementare W
ospedale * R .8

COLI EGAMENTI
autobus A w
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 12,00 x 100 % = 12.00
Totale: 12,00 11,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONIT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" zemestre 2021 (28/01,/2022)
Valore mumme: 1.000_00

WValore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE
L'agenzia del terntorio |, con dati aggiornati al 1° semestre 2021 | formisce 1 valori unitari minimg e
massinu per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17
Provincia: MESSINA
Conmne: MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazion civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq
s Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massinoe 640.00 €/'mgq
¢ Box/Cantine valore mumimo - 550.00€ /mq valore massimo - 500,00 € mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 12,00 X 900,00 10.800,00
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Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019

promossa da:
RIEPIL OGO VATLORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.10.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.10.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, il quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusti e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'timmobile di cw € noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAFIONALI DI VAT UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPITOGO VAT UTAZIONE DI MERCATO DET CORPI
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
15 poste auto 12,00 0,00 10.800.00 10.200.00
10.800,00 € 10.800,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.10.800,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.1.620,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.9.180,00

stato di fatto e di diritto in cwi s1 trova:
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 16

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pn&tn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 16,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (*** DATO OSCURATO **=

Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo sottostrada quota -1 10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e tre piani seminterrat 1dentificato come corpo A | facente parte del condominio "
Viale Italia 71" .

L'unmita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale;

e foglio 121 particella 575 sub. 67 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categeria C/6. classe 7,
consistenza 16 mq, rendita 29,75 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERMI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: IMMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 71 ALTRA DITTA E
CORRIDOIO D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 16,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 14.400,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.12.240,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del soprallnogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta adibito a POSTO
AUTO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
¢ 11 Domande giudiziali o altre rascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
4 1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna,
4 1.3 A dr assemvimento wrbanistica: Nessuno,
4 14 Alre limirazioni d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

R |

4.2 1 Iscriziont: Nessunda.

422 Pl'_‘::’-"n'.'-'-":.'-'.“l.".l-” e sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn. 19573/2640, a favore di (S cooto ¢t DATO OSCURATO ***,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 67- C/6-posto auto

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn
4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO IN NOTAIO Giovanni Paderm (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 2170272007 a firma di Notato Giovamm Padermi, trascritto il
20/03/2007 a MESSINA at nn. 12246/7407.

11 titolo e riferito solamente a Immobili part.375 sub 67

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=** DATO OSCURATO *** per la quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA

(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto i1 12/12/1994 a MESSINA ai non 30139/25075.

Il titolo & riferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C72- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 027072004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a finna di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato ra *** DATO O5CUBRATO *** e la *** DATO
OSCURATO *** del 30.3 2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto abessina il 6/04/01n 9127/7631
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Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019
promossa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTEERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA . "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDER. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a INMOBILE FG 121 PART 575 5UB 67

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 67

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
POSTO AUTO

DI CUI AL PUNTO 16

posto auto a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 16,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprietd *** DATO OSCURATO ***
Il posto auto in oggetto & ubicato al piano primo softostrada quota -1, 10 m diun fabbricato a 5
elevaziom £t e fre piami seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condonunio "
WViale Italia 71" .
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane S1, scala A ha un'altezza mterna di
2,80 Identificazione catastale;
e foglio 121 particella 575 sub. 67 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 16 my, rendita 29 75 Furo, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: INMOBILE CONFINANTE CON POSTO AUTO SUB 71 ALTRA DITTA E
CORRIDOIC D'ACCESSO

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primara e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema 2.8 5
umiversita | e B
scuola elementare W
ospedale * R .8

COLI EGAMENTI
autobus A w
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 16,00 x 100 % = 16,00
Totale: 16,00 16,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONIT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" zemestre 2021 (28/01,/2022)
Valore mumme: 1.000_00

WValore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE
L'agenzia del terntorio |, con dati aggiornati al 1° semestre 2021 | formisce 1 valori unitari minimg e
massinu per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17
Provincia: MESSINA
Conmne: MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazion civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq
s Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massinoe 640.00 €/'mgq
¢ Box/Cantine valore mumimo - 550.00€ /mq valore massimo - 500,00 € mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 16,00 X 900,00 14.400,00
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RIEPIL OGO VATLORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.14.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.14.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, il quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusti e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'timmobile di cw € noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAFIONALI DI VAT UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
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ID descrizione consistenza COms. accessori valore intero
16  posto auto 16.00 0,00 14.400,00
14.400,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

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

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

valore diritto
14 400,00
14.400,00 €

€.0,00
€. 14.400,00

€.2.160,00

€. 0,00
€. 0,00
€.12.240,00
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 17

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

posto auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 178,00 mq per
la quota di 1/1 di piena proprietd (*** DATO OSCURATO **=,

Il posto auto in oggetto € ubicato al piano primo sottostrada quota -1,10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condonunio "
Viale Italia 71" .

L'umita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,60 Identificazione catastale;

s foglio 121 particella 575 sub. 70 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 169 mq, rendita 314,21 Euro, indinizzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPFRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL N.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: AREA DI MANOVEA A SERVIZIO DEI POSTI AUTO DA 5UB 56 A SUB 72
DEL PIANO PRIMO SOTTOSTRADA

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 178.00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.160.200,00

WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €.136.170,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.

Al momento del sopralluogo effettuato dalla scrivente CTU I'imimebile risulta identificato
catastalmente come C/6 - POSTO AUTO di fatto costituisce l'area di manovra del piano primo
softostrada quota -1,10m

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019

promossa da:
¢ 1.1 Domande giudiziali o alfre traseriziom pregiudizieveli- Nessuna.
4 1.2 Convenziom matrimomali e provv. d'assegnazione casa comugale: Nessuna.
4.1 3 Aifi di asservimento urbamisfico. Nessune.

4.1.4. Altrve limitaziont d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 I Iscriziont: Nessuna.

422 Pignoramenti € sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata il 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn 19573/2640, a favore di (| cootro *** DATO OSCURATO ***,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART 375 SUB 70 - C/6-posto auto

4 2.3 Altre mascrizioni- Nesstna.

4. 2.4 Altre lingtazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#+* DATO OSCURATO *** per la quota di 171, in forza di ATTO IN NOTAIO Giovanni Paderni (dal
21/02/2007), con atto stipulate i 21/02/2007 a firma di Notaio Giovanmi Padermi. frascritto il
200032007 a MESSINA a1 nm. 12246/7407.

11 titolo & riferito solamente a Immobili part. 375 sub 70

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#= DATO OSCUBATO *** per la quota di IN PARTE, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA

(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA a1 an. 30139/25075.

I titelo & riferito solamente a ' 1)1 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C2- sub
28,56,57 ,58.59.60,63,64,6566,67 70,7172 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C12

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 027072004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato 1l 02/072004 a firma di notato Giovanmt Paderni a1 on. 64224 di repertorio, trascritio il
05/07/2004 a MESSINA aion. 24156/15968.

Il titolo & riferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fz 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OS5CURATO *** e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pdermi Giovanni trascritto aMlessina il 6/04/01n 9127/7631
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavor di
REATIZZAZIONE N2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZVIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTERRATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF T OLTRE PIANO CANTINATO , presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23/12/1994 con il n. 12726 di protocollo, agibiliti non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575 e 576v.

I MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESSO GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 64/74 N. 45451, intestata

a *** DATO OSCURATO *** per laveri di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IV CA | "A" 3
elev. ft tre plani seminterrati e parziale copertura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, rilasciata il 03/05/1995 con il n. 45451 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128,131.115.97.175 114 oggoi £z 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade m zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie. densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione netevelmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed mndici: Bdc © sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpl 1solafi o continm ; If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & nferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTOFG 121 PART. 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 PART 575 SUB70

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 70

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

BENIIN MESSINA VIALE ITATTA 71

POSTO AUTO

DI CUT AL PUNTG 17

posto aute a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 178,00 mq per la quota di
1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***,
Il posto auto in oggetio € ubicato al piano primo sottostrada quota -1,10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre plamni seminferrati identificato come corpe A | facente parte del condomunio "
WViale Ttalia 71" .
L'omita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2.60 Identificazione catastale:
o foglio 121 particella 575 sub. 70 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 169 mq, rendita 314,21 Euro, indinizzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL .
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: AREA DI MANOVEA A SERVIZIO DEI POSTI AUTO DA SUB 72 DEL PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA

L'intero edificio sviluppa 8 piand, 5 piani fuori terra, 3 piano interrato. Immobile costruito nel 1997

DESCRIZIONE DETT A ZONA

I bem sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s1
trovano in un'area residenziale (1 pil importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIERO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono noltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primarna € secondaria.

SERVIZI

supermercato 2.8 8 i
cinema LR & 8 i
universita wr i i i W
scuola elementare rir W W
ospedale + LR & 8 i

COLLEGAMENTI
autobus W W
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: o
esposizione: w i
luminosita: w i
pANOTAMICita: B
impianti tecnict: **
stato di manutenzione generale: e
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

servizi- W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA
CONSISTENZA

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DNTEN 157332011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 178,00 x 100 % = 178,00
Totale: 178,00 178,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT

Procedimento di stima: comparative: Monoparameirico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 (28/01/2022)
Valore minimo: 1.000,00

Valore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VAT UTAZIONE
L'agenria del tersitorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minimi
massimi per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti -
Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17
Provincia: MESSINA
Conmmne; MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzena catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000, 00€ /mq valore massimo - 1500, 00€" mq

1.

s Posti Auto scoperti valore munimo : 430,00 €'mq valore massino 640,00 €/'mgq

e Box/Cantine valore minimo - 350.00€ /mq valore massimo : 800,00 €/ mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =¢€mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche sinuli allunitd immobiliare in oggetto . portano a definire il pit probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO

tecnice incaricato: ING. LATURA BOTTARI
Pagina 118 di 148

Firmato Da: MAIMOMNE ROSINA Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLO ATE Senal#: B05e3520aBad1e2 - Firmato Da: BOTTARI LAURA Emesso Da; ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Sena#: 3600005242 77282408 20c8 TEfabbbb

-




Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
Valore superficie principale: 178,00 X 900,00 = 160.200,00
RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.160.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.160.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo Al criterio del pi probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metode
sintetico-comparatico, 1l quale si fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili, di cwi € note il valore al mgq. Istituende conseguentemente
opporiunt ragguagli, al fine di tener conto di eventual: differenze dovute all'ubicazione |, centralita.
vetusta e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra l'immmobile di cw € noto 1l prezzo &
quello da valutare , & quindi possibile determinare 1l pio probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU1 50pra, e stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare c10, si € fatto
riferimento alla Norma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) , 1a quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di un immobile destinato ad uso residenriale | si consideri:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dat muri interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi. patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperti e scoperti,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata un'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare 1l valore di mercato di beni immebili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valon della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobiliar simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei registrl inmmobiliarn di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA, agenzie; MESSINA,
osservaton del mercato immobiliare MESSINA  ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAFIONALLI DI VAL UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
s le analisi e le conclusiom sono limitate unicamente dalle assunziomi e dalle condiziomi
eventualmente riportate in perizia;
o 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolmimento della
professione;

o 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoebile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMV):
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BIFPIT OGO VAT UTATIONE DI MERCATO DEI CORFI

ID descrizione consistenza Ccons. accessori valore intero
17 poste auto 178,00 0,00 160.200.00
160.200,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

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

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

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

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

valore dirvitto
160.200.00
160.200,00 €

€. 0,00
€.160.200,00

€. 24.030,00

€. 0,00
€. 0,00
€.136.170,00

tecnice incaricato: ING. LATURA BOTTARI
Pagina 120 di 145

Firmato Da: MAIMOMNE ROSINA Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLO ATE Senal#: B05e3520aBad1e2 - Firmato Da: BOTTARI LAURA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. MG CA 3 Senai#: 3600005242 77282408 2008 TEfabbbb

-




Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 18

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

pn&tn auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 10,00 mgq per la quota
di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***.

Il posto auto in oggetto € ubicato al piano primo sottostrada quota -1,10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condomuinio "
Viale Italia 71" .

L'umita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,60 Identificazione catastale;

o foglio 121 particella 575 sub. 71 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 10 mq, rendita 18,59 Euro, indinzzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERMI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: CONFINA CON ALTEO POSTO AUTO SUB 67 E CON CANTINA 5UB 3 PIANO
PRIMO SOTTOSTRADA

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 10,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 9.000,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui 51 €. 7.650,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuoge 1'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo effetiuato dalla scrivente CTU l'immobile risulta POSTO AUTO al
piano primo sottostrada quota -1,10m

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
¢ 11 Domande giudiziali o altre rascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.
4 1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna.
4 1.3 A dr assemvimento wrbanistica: Nessuno,
4 14 Alre limirazioni d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

R |

4.2 1 Iscriziont: Nessunda.

4.2 2 Pignovamenti ¢ sentenze di fullimento

pignoramento, stipulata 1 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn. 19573/2640, a favore di (SN cootro *** DATO OSCURATO ***,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita e riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART 575 SUB 71 - C/6-posto auto

4.2.3 Altre rrascrizioni. Nessnn
4 2 4 Alre limitaztont d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di 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 PROPRIETARIO:

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO IN NOTAIO Giovanni Paderm (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 2170272007 a firma di Notato Giovamm Padermi, trascritto il
20/03/2007 a MESSINA at nn. 12246/7407.

11 titolo & riferito solamente a ITmmobili part. 375 sub 71

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

=** DATO OSCURATO *** per la quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA

(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto i1 12/12/1994 a MESSINA ai non 30139/25075.

Il titolo & riferito solamente a ' 171 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C72- sub
28.56,57,58.59.60.63.64.65,66,67,70.71.72 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forra di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 027072004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato @ 02/07/2004 a finna di notaio Giovanni Paderni ai nn. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & niferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fg 121 catasto terreni -

In esecuzione del contratto preliminare stipulato ra *** DATO O5CUBRATO *** e la *** DATO
OSCURATO *** del 30.3 2004 in notaio Pderni Giovanni trascritto abessina il 6/04/01n 9127/7631
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCUBATO ***. per lavori di
REAIIZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZVIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTERERATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF.T. OLTRE PIANO CANTINATO | presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23121994 con il n. 12726 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a IMMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 376v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO *** per lavori di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IN CA | "A" 3
elev. fi tre plami semunterrafi e parziale coperiura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, rilasciata il 03/05/1995 con 1l o 45451 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART. 128131, 11597175 114 oggi fg 121 part 575-576

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade in zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed indici: Bdc - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpi 1solati o continn ;. If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & niferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 PART 575 SUBT1

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
(Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub71

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

BENI IN MESSINA VIALE ITALIA 71
POSTO AUTO

DI CUI AL PUNTO 18

posto auto a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 10,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprietd *** DATO OSCURATO ***
Il posto auto in oggetto € ubicato al piano primo sottostrada quota -1,10 m di un fabbricato a 5
elevazioni £t e tre piami seminterrati identificato come corpo A | facente parte del condominio "
WViale Italia 71" .
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane S1, scala A ha un'altezza mterna di
2.60 Identificazione catastale;
e foglio 121 particella 575 sub. 71 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 10 my, rendita 18,59 Furo, indirizzo catastale: VIALE TTATTA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: CONFINA CON ALTRO POSTO AUTO SUB 67 E CON CANTINA 5UB 3 PIANC
PRIMO SOTTOSTRADA

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

DESCRIZIONE DELT A ZONA

I beni somo ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pinl importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIFRO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primara e secondaria.

SERVIZI

SUPETNETCato i i i W
cinema 2.8 5
umiversita | e B
scuola elementare W
ospedale * R .8

COLI EGAMENTI
autobus A w
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: B
esposizione: &
luminosita: Wi
panoranucita: L &
imypianti tecnici; +
stato di manutenzione generale: ww
servizi: L8
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA:

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

Cnterio di calcolo consistenza commerciale; UNTEN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 10,00 x 100 % = 10,00
Totale: 10,00 10,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONIT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARIT

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" zemestre 2021 (28/01,/2022)
Valore mumme: 1.000_00

WValore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VALUTAZIONE
L'agenzia del terntorio |, con dati aggiornati al 1° semestre 2021 | formisce 1 valori unitari minimg e
massinu per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semesire 17
Provincia: MESSINA
Conmne: MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazion civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000 (0€ /mq valore massimo - 1500 00€' mq
s Posti Auto scoperti valore minimo : 430,00 €'mq valore massinoe 640.00 €/'mgq
¢ Box/Cantine valore mumimo - 550.00€ /mq valore massimo - 500,00 € mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =€/mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche simili all'unitid immobiliare in oggetto | portano a definire il pin probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 10,00 X 900,00 9.000,00
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
RIEPIL OGO VATLORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.9.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.9.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo il criterio del pin probabile valore di mercato, procedendo all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, il quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili. di cui € noto i1l valore al mq. Istituendo conseguentemente
opportuni ragguagli al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione | centralita,
vetusti e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra 1'timmobile di cw € noto il prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria del registri immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA,
osservatori del mercato immoebiliare MESSINA, ed inoltre: AGENZIA DELLE ENTEATE

DICHIARAJIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAFIONALI DI VAT UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPITOGO VAT UTAZIONE DI MERCATO DET CORPI
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore divitto
18 poste auto 10,00 0,00 Q000,00 9.000,00
9.000,00 € 9.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 9.000,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.1.350,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €.7.650,00

stato di fatto e di diritto in cwi s1 trova:
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 19

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

posto auto a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 113,00 mq per
la quota di 1/1 di piena proprietd *** DATO O5CUBATO *=*

Il posto auto in oggetto € ubicato al piano primo sottostrada quota -1,10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre piani seminterratl identificato come corpo A | facente parte del condominio "
Viale Italia 71" .

L'umita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2,60 Identificazione catastale;

o foglio 121 particella 575 sub. 72 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 102 mq, rendita 189,64 Euro, indinizzo catastale: VIALE ITALIA 71, piano: PIANO
51, intestato a *** DATO OSCURATO *** denvante da ATTO DI
COMPERAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERMI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M.
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: CONFINA CON SUB 55 E CON AREA DI MANOVRA SUB 70 PIANO PRIMO
SOTTOSTRADA

L'intero edificio sviluppa & piant, 5 piam fuor terra. 3 piano nterrato. Immobile costruito nel 1997,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 113,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.101.700,00
WValore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €. 86.445,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo effettuato dalla scrivente CTU l'immobile catastalmente identificato
come POSTO AUTO al piano prime sottostrada quota -1,10 m di fatto adibito a deposito materiale
edile ed occupato da suppellettili di varia natura.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
4 1.1 Demande giudiziali o altre mrascriziont pregiudizieveli- Nessuna.
4.1.2 Convenziont matrimeniali e provy. d'assegnazione casa comugale: Nessuna.
4.1 3. Aifi of asservimento irbanistico; Nessune.

4.1.4. Altrve limitaziont d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 I Iscriziont: Nessuna.

422 Pignoramenti € sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata il 20/05/2019 ai nn 1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai o 19573/2640, a favore di (| contro *** DATO OSCURATO ***,
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART 575 SUB 72 - C/6-posto auto

4 2.3 Altre mascrizioni- Nesstna.

4. 2.4 Altre lingtazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#+* DATO OSCURATO *** per la quota di 171, in forza di ATTO IN NOTAIO Giovanni Paderni (dal
21/02/2007), con atto stipulate i 21/02/2007 a firma di Notaio Giovanmi Padermi. frascritto il
200032007 a MESSINA a1 nm. 12246/7407.

11 titolo & riferito solamente a ITmmobili part. 575 sub 72

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#= DATO OSCUBATO *** per la quota di IN PARTE, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA

(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto 11 12/12/1994 a MESSINA a1 an. 30139/25075.

I titelo & riferito solamente a ' 1)1 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C2- sub
28,56,57 ,58.59.60,63,64,6566,67 70,7172 C/6 -part 576 sub 3 31A/2 2233 34 C12

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 027072004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato 1l 02/072004 a firma di notato Giovanmt Paderni a1 on. 64224 di repertorio, trascritio il
05/07/2004 a MESSINA aion. 24156/15968.

Il titolo & riferito solamente a immobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fz 121 catasto terreni .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OS5CURATO *** e [a *** DATO
OSCURATO *** del 30.3.2004 in notaio Pdermi Giovanni trascritto aMlessina il 6/04/01n 9127/7631

tecnice incaricato: ING. LATURA BOTTARI
Pagina 129 di 145

Firmato Da: MAIMOMNE ROSINA Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLO ATE Senal#: B05e3520aBad1e2 - Firmato Da: BOTTARI LAURA Emesso Da; ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Sena#: 3600005242 77282408 20c8 TEfabbbb

-




7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavor di
REATIZZAZIONE N2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZVIONI FT PORTICATO E

TRE SEMINTERRATI , CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3
ELEVAZIONIF T OLTRE PIANO CANTINATO , presentata il 19/05/1993, rilasciata il

23/12/1994 con il n. 12726 di protocollo, agibiliti non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575 e 576v.

I MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESSO GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON ERISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 64/74 N. 45451, intestata

a *** DATO OSCURATO *** per laveri di PER COSTRUZIONE DI DUE EDIFICI IV CA | "A" 3
elev. ft tre plani seminterrati e parziale copertura e"B" 5 elev. ft e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, rilasciata il 03/05/1995 con il n. 45451 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128,131.115.97.175 114 oggoi £z 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDER.
686/2002-NORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE n 686/2002 del 2.09.2002), l'immabile
ricade m zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densita edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Morme tecniche di attuazione ed mndici: Bdc © sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpl 1solafi o continm ; If = me/mq 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piani fuon terra;. 11 titolo & nferito
solamente al IMMOBILE IV CATASTOFG 121 PART. 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 PART 575 SUBT2

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 72

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019
promossa da:

BENIIN MESSINA VIALE ITATTA 71

POSTO AUTO

DI CUT AL PUNTG 19

posto aute a MESSINA VIALE ITALIA 71, della superficie commerciale di 113,00 mq per la quota di
1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***,
Il posto auto in oggetio € ubicato al piano primo sottostrada quota -1,10 m di un fabbricato a 5
elevaziom ft e fre plamni seminferrati identificato come corpe A | facente parte del condomunio "
WViale Ttalia 71" .
L'omita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 51, scala A, ha un'altezza interna di
2.60 Identificazione catastale:
o foglio 121 particella 575 sub. 72 (catasto fabbricati), zona censuania 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 102 mq, rendita 189,64 Euro, indirizzo catastale: VIALE ITATIA 71, piano: PIANO
51, inmtestato a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI
COMPRAVENDITA IN NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL .
12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: CONFINA CON SUB 55 E CON AREA DI MANOWVRA SUB 70 PIANO PRIMO
SOTTOSTRADA

L'intero edificio sviluppa 8 piand, 5 piani fuori terra, 3 piano interrato. Immobile costruito nel 1997

DESCRIZIONE DETT A ZONA

I bem sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s1
trovano in un'area residenziale (1 pil importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDALIERO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono noltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primarna € secondaria.

SERVIZI

supermercato 2.8 8 i
cinema LR & 8 i
universita wr i i i W
scuola elementare rir W W
ospedale + LR & 8 i

COLLEGAMENTI
autobus W W
tangenziale W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: o
esposizione: w i
luminosita: w i
pANOTAMICita: B
impianti tecnict: **
stato di manutenzione generale: e
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

servizi- W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA
CONSISTENZA

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DNTEN 157332011

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO PIANO 51 113,00 x 100 % = 113,00
Totale: 113,00 113,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT

Procedimento di stima: comparative: Monoparameirico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 (28/01/2022)
Valore minimo: 1.000,00

Valore massimo: 1.500,00

SVILUPPO VAT UTAZIONE
L'agenria del tersitorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitari minimi
massimi per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti -
Risultato interrogazione: Anne 2021 - Semestre 17
Provincia: MESSINA
Conmmne; MESSINA
Fascia/zona:SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzena catastale n.: 13
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
o Abitazioni civili valore minimo : 1000, 00€ /mq valore massimo - 1500, 00€" mq

1.

s Posti Auto scoperti valore munimo : 430,00 €'mq valore massino 640,00 €/'mgq

e Box/Cantine valore minimo - 350.00€ /mq valore massimo : 800,00 €/ mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =¢€mq 675.00

Tale dato |, unito agli esiti della indagine effettuata | su immaobili con caratteristiche infrinseche ed
estrinseche sinuli allunitd immobiliare in oggetto . portano a definire il pit probabile Valore di
Mercato =€ /mq 900,00 .

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
Valore superficie principale: 113,00 X 900,00 = 101.700,00
RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.101.700,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.101.700,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criteri di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo Al criterio del pi probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metode
sintetico-comparatico, 1l quale si fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione | con
altri beni di caratteristiche simili, di cwi € note il valore al mgq. Istituende conseguentemente
opporiunt ragguagli, al fine di tener conto di eventual: differenze dovute all'ubicazione |, centralita.
vetusta e quanto altro costituisca elemento di differenziazione fra l'immmobile di cw € noto 1l prezzo &
quello da valutare , & quindi possibile determinare 1l pio probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criterio di
CU1 50pra, e stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare c10, si € fatto
riferimento alla Norma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) , 1a quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di un immobile destinato ad uso residenriale | si consideri:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dat muri interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi. patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperti e scoperti,box,
ecc..).

Successivamente & stata realizzata un'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare 1l valore di mercato di beni immebili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valon della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobiliar simili e coeve nella stessa area
dell'unita immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei registrl inmmobiliarn di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA, agenzie; MESSINA,
osservaton del mercato immobiliare MESSINA  ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAFIONALLI DI VAL UTAFIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
s le analisi e le conclusiom sono limitate unicamente dalle assunziomi e dalle condiziomi
eventualmente riportate in perizia;
o 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolmimento della
professione;

o 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoebile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMV):
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Espropriazioni immaebiliar M. 143/201%

promossa da:

BIFPIT OGO VAT UTATIONE DI MERCATO DEI CORFI

ID descrizione consistenza Ccons. accessori valore intero valore dirvitto
18 poste auto 113,00 0,00 101.700.00 101.700.00
101.700,00 € 101.700,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.101.700,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.15.255,00

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

I''mmediatezza della vendita gimdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €. 86.445,00

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:

tecnice incaricato: ING. LATURA BOTTARI

Pagina 134 di 148

Firmato Da: MAIMOMNE ROSINA Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLO ATE Senal#: B05e3520aBad1e2 - Firmato Da: BOTTARI LAURA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. MG CA 3 Senai#: 3600005242 77282408 2008 TEfabbbb

-




Espropriazioni immaebilian M. 1452019
promossa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 20

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

m -lastrico solare a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 22,35 mq per
1a quota di 1/1 di piena proprieta *** DATO OSCURATO *=*

11 lastrico solare 1n oggetto & ubicato al piano primo settimo di un fabbricato a 5 elevazioni fit e
tre piani seminterrati | identificato come corpo A | facente parte del condominio " Viale Italia 71"
Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 575 sub. 69 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria F/5,
consistenza 186 mq, indirizzo catastale: VIALE ITATIA 71 piano: PIANO SETTIMO.
intestato a *** DATO OSCURATO ***, derivante da ATTO DI COMPRAVENDITA IN
NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL N. 12246/7407 IL
20/03/07
Coerenze: Copertura corpo A

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 21235 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cui si trova: €.26.5820,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €.22.797,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo effettuate dalla scrivente CTU [I'immebile nsulta LASTRICO
SOLARE posto al piano settimo corpo A

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudiziali 0 alfre rascrizioni pregiudizievoli” Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimaniali € prowy, dassesnazione casa conmigale: Nessuna.
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

1 df asservimento urbamistica: Nessuno.

4 1.4 Altre limitaziont d'vso.: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4. 2.1 Iserizioni: Nessuna.

f 37 e » ] 1rari=a A Tl T antfe
Tl .IE'I':.-"".'L-:";"-'.'I:'JI'| e sentenze an faliimenia

pignoramento, stipulata i 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn 19573/2640. a favore di (| cootro *** DATO OSCURATO *=*
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 575 SUB 69 - F/5-lastrico solare

4 2.3 Altre froscr

iztant. Nesstna

4 24 Altre imirazion d'usoe; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0.00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancera scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, n forza di ATTO IN NOTAIO Giovanni Paderni (dal
21/02/2007), con atto stipulato il 217022007 a firma di Notaio Giovanm Paderni, trascritto il
20/03/2007 a MESSINA ai nm. 12246/7407.

11 titolo & riferito solamente a Immobili part. 375 sub 62

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#x= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA

(dal 11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto i1 12/12/1994 3 MESSINA ainn 30139/25075.

Il titolo e riferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C2- sub
28,56,57,58,59.60.63.64,65,66,67.70.71,72 C/6 -part 576 sub 3 31A2 223334 C2

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/07/2004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato i 02/07/2004 a firma di notaio Giovanni Paderni ai on. 64224 di repertorio, trascritto il
05/07/2004 a MESSINA ai nn. 24156/15968.

11 titolo & miferito solamente a mmobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 £z 121 catasto terrend .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OSCURATO *** e la *** DATO
OSCURATO *** del 30.3 2004 in notaio Pdermi Giovanni trascritto aMessina il 6/04/01n. 9127/7631

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropriazioni immaebiliar M. 143/201%
promossa da:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavon di
REAITZZAZIONE N.2 EDIFICI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E TRE
SEMINTERRATI . CORPO "B"A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTEREATO 3 ELEVAZIONIFT.
OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il 23/12/1994 con 1l o 12726 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON BRISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO ***, per laveri di PER COSTERUZIONE DI DUE EDIFICT IN CA A" 5
elev. fi tre plami seminterrati e parziale copertura e"B" 5 elev. £t e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 coniln. 45451 di protecollo, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128.131,115.97,175 114 oggi fg 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDE
686/2002-MORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n. 686/2002 del 2.09.2002), l'immobile
ricade i zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densitd edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Norme tecniche di attuazione ed indici: B4c - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpl 1solafl o contiom | If = me/mg 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piam fuor terra;. Il titolo é nfenito
solamente al INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 PART 575 5UB 69

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 575 sub 69

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA VIALETTALIA 71

DI CUT AL PUNTO 20
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

a MESSINA VIALE ITALTA 71, della superficie commerciale di 22,35 mgq per la quota di 1/1 di piena
proprieta

11 lastrico solare in oggetto & ubicato al piano primo settimo di un fabbricato a 5 elevazioni ft e
tre piani seminterrati | identificato come corpo A | facente parte del condominio " Viale Italia 71"

Identificazione catastale:

o foglio 121 patticella 575 sub. 69 (catasto fabbricati), zona censvaria 2, categoria F/5,
consistenza 186 mq, indinzzo catastale: VIALE ITATLIA 71, piano: PIANO SETTIMO,
intestato a *** DATO OSCURATO ***, derivante da ATTO DI COMPRAVENDITA IN
NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL N. 122467407 IL
20/03/07
Coerenze: Copertura corpo A

DESCRIZIONE DETT.A ZONA

I bem sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (1 pin importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDATLIERO
EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono mnoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVTZI

supermercato e &
cinema R w
universita W *REw
scuola elementare oW
ospedale w TR w
COLLEGAMENTI

autobus L & 4
tangenziale W
QUALITA E RATING INTERNO IMNOBILE

livello di piano: L B
esposizione: '
luminosita: LB
pANOTAMICita: L B
tmpianti teciici: W
stato di manutenzione generale: W
servizi: W

CONSISTENZA

S AR PN,

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DNTEN 157332011

descrizione consistenza indice commerciale
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
LASTRICO SOLARE PIAND
161,00 X 10 % = 16,10
SETTIMO
LASTRICO SOLARE PIANO
25,00 X 25% = 6,25
SETTIMO
Totale: 186,00 2135
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI INMOBILIARI

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 (28/01/2022)
Valore minmime: 1.000,00

Valore massime: 1.500,00

SVILUPPO VAL UTAFIONE
L'agenria del territorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitart minim e
massimi per unita libere da locazione | riscontrati nei valori seguenti -
Risultaro interrogazione: Anne 2021 - Semesire 17
Provincia: MESSIMNA
Comune: MESSINA
Fascia/zona: SemiCentrale
Codice di zona: C4
Microzona catastalen: 13
Tipologia prevalente: Abitazion civili
Destinazione: Fesidenriale
e Abitazion: civili valore minimo : 1000 00€ /mq valore massimo : 1500 00€" mq
s Posti Auto scoperti valore munimo - 430,00 €'mq valore massine 640.00 €/'mg
s Box/Cantine valore numimo © 550,00€ /mq valors massimo - 500,00 €/ mq
Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | s1 ottiene il valore di mercato unitario
VM =¢E/mq 125000

Tale dato . unito agli esiti della indagine effettuata . su beni immobili con caratteristiche mftrinseche
ed estrinseche simili allunitd in oggetto . portano a definire il pid probabile Valore di Mercato =
€ /mq 1200,00

CALCOLO DEL VATL.ORE DI MERCATO

Valore superficie principale; 2235 X 1.200.00 = 26.820,00
RIEPILOGO VAT ORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.26.820,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £€.26.820,00
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Espropriazioni immoebiliarn M. 145/2019
promossa da:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione , con
altri bemi di caratteristiche simili, di cui e noto il valore al mg. Istimendo conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione ., centralita,
vetusta e quanto altro costitisca elemento di differenziazione fra ''mmobile di cw & noto 1l prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criferio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unitd immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA  ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei regisin immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA
osservatori del mercato immobiliare MESSINA ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONAT I DI VAT UTAZIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTL OGO VALUTATIONE DI MERCATCO DEI CORPI
ID descrizione consistenza COns. accessori valore intero valore dirvitto
X0 2235 0,00 26.820.00 26.820.00

16.820,00 € 26.820,00 €
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Espropriazioni immaebiliar M. 143/201%
promossa da:

Spese di regolarizzazione delle diffornuita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Raduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condomuniali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita gmdiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori canico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

€.0,00
€.26.820,00

€.4.023,00

€. 0,00
€. 0,00
€.22.797,00
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Espropriazioni immebiliari 2. 1452018
promessa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 145/2019

LOTTO 21

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

a MESSINA VIALE ITATIA 71, della superficie commerciale di 34,35 mq per 1a quota di 1/1
di piena proprieta *** DATO OSCURATO ***

11 lastrico solare in oggetto & ubicato al piano primo qunto di un fabbricato a 5 elevaziom ft e
piano cantinato, identificato come corpo B | facente parte del condominio " Viale Italia 71"

Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 576 sub. 36 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria F/5,
consisteniza 306 my, indirizzo catastale: VIALE ITTATTA 71, piano: PIANO QUINTO, imntestato
a *** DATO OSCURATO *** derivante da ATTO DI COMPRAVENDITA IN
NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL M. 12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: Copertura corpe B

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 3435 m*
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cui si trova: €.41.220,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €.35.037,00
trova:

Data della valutazione: 09/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero.

Al momento del sopralluogo effetiuato dalla scmivente CTU l'immoebile LASTRICO SOLARE
posto al piano quinto del corpo B risulta non accessibile in sicurezza privo di parapetio perimetrale
e al rustico .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudiziali 0 alfre rascrizioni pregiudizievoli” Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimaniali € prowy, dassesnazione casa conmigale: Nessuna.
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Espropriazioni immaebiliar M. 145/2019

promossa da:
- Attt dr asservimento wrbanistice: Nessung.
4 1.4 Altre limitaziont d'vso.: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4. 2.1 Iserizioni: Nessuna.

S i ] T > e ] 1rari=a A Tl T antfe
Tl F".:_"'r_-._._‘-;'..lll.f",l.-l e sentenze an faliimenia

pignoramento, stipulata i 20/05/2019 ai nn  1668/19 di repertorio, trascritta il 17/07/2019 a MESSINA
ai mn 19573/2640. a favore di (| cootro *** DATO OSCURATO ***
derivante da esecuzione in forma specifica.

La formalita é riferita solamente a 1/1 PROPRIETA' FG 121PART. 576 SUB 36 - F/5-lastrico solare

iztant. Nesstna

4 2.3 Altre frascri

4 24 Altre imirazion d'usoe; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0.00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancera scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO IN NOTAIO Giovanni Paderni (dal
21/02/2007), con atto stipulato i 217022007 a firma di Notaio Glovammi Paderni, trascritto i
20/03/2007 a MESSINA ai nm. 12246/7407.

11 titolo & riferito solamente a Immobili part. 376 sub 348

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#*= DATO OSCURATO *** per 1a quota di IN PARTE. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dal
11/11/1994 fino al 02/07/2004), trascritto il 12/12/1994 a MESSINA ainn 30139/25075.

Il titolo & riferito solamente a ' 11 FG 121 PART 575 SUB 3 e 16 C2- sub
28,56,57,58,59.60.63.64,65,66,67.70.71,72 C/6 -part 576 sub 3 31A2 2233 34 C2

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/]1. in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA da
potere della Societa *** DATO OSCURATO *** (dal 02/072004 fino al 21/02/2007), con atto
stipulato 1 02/072004 a firma di notaio Giovanni Paderni ai oo 64224 di repertorio, trascritto il
05/072004 a MESSINA a1 on. 24156/15968.

11 titolo & miferito solamente a mumobili da "1" a "19" della Certificazione Notarile ex part. 128-131-115-
07-175e 114 fz 121 catasto terrend .

In esecuzione del contratto preliminare stipulato tra *** DATO OS5CUBATO *** e Ia *** DATO
OSCURATO *** del 30.3 2004 in notaio Pdermi Giovanni trascritto aMlessina il 6/04/01n. 9127/7631

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 12726, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavon di
REAITZZAZIONE N.2 EDIFICTI UNO IL CORPO "A" A 5 ELEVAZIONI FT PORTICATO E TRE
SEMINTERRATI . CORPO "B"A A 5 ELEVAZIONI FT E UN SEMINTERRATO 3 ELEVAZIONIF.T.
OLTRE PIANO CANTINATO |, presentata il 19/05/1993, rilasciata il 23/12/1994 con 1l n. 12726 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART. 575 e 576v.

IN MERITO ALL'AGIBILITA' A SEGUITO DI RICHIESTA PRESENTATA PRESS0 GLI UFFICI DEL
DIPARTIMENTO POLITICA DEL TERRITORIO DI MESSIMA NON BRISULTA ALCUNO
PROVVEDIMENTO.

AUTORIZZAZIONE GENIO CIVILE AI SENSI DELL'ART. 18 LG 6474 N. 45451, intestata
a *** DATO OSCURATO ***, per laveni di PER COSTEUZIONE DI DUE EDIFICT IN CA A" 5
elev. fi tre plami seminterrati e parziale copertura e"B" 5 elev. £t e piano cantinato, presentata il
03/05/1995, nilasciata il 03/05/1995 coniln. 45451 di protecollo, agibilita non ancora rilasciata.

11 titolo & riferito solamente a Terreno FG 121 PART 128.131,115.97,175 114 oggi fg 121 part 575-576

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRESA D'ATTO EX ART 4 DDE
686/2002-MORME DI ATTUAZIONE approvate con DDE. n. 686/2002 del 2.09.2002), l'immobile
ricade i zona Bdc- di completamento - Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate,
caratterizzate da tipologie, densitd edilizia, indice di fabbricabiliti, epoca di costruzione notevolmente
differenziate. Norme tecniche di attuazione ed indici: B4c - sono localizzate prevalentemente ai
margini del Piano Borzi e sono caratterizzate da edilizia recente con tipologie prevalentemente in linea
a corpl 1solafl o contiom | If = me/mg 5,00 ; MAX m 21,70 con 6 piam fuor terra;. Il titolo é nfenito
solamente al INMOBILE IN CATASTO FG 121 PART 575

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immeobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a IMMOBILE FG 121 PART 576 SUB 36

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a immobile part 576 sub 36

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA VIALETTALIA 71

DI CUT AL PUNTO 21
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

a MESSINA VIALE ITALTA 71, defla superficie commerciale di 34,35 mgq per la quota di 1/1 di
piena proprieta (*** DATO OSCURATO **=*,

11 lastrico solare in oggetto € ubicato al piano primo quinto di un fabbricato a 5 elevaziom ft e
piano cantinato, identificato come corpo B | facente parte del condominio " Viale Italia 71"

Identificazione catastale:

o foglio 121 patticella 576 sub. 36 (catasto fabbricati), zona censvaria 2, categoria F/5,
consisteniza 306 my, indirizzo catastale: VIALE ITATTA 71, piano; PIANO QUINTO, mtestato
a *** DATO OSCURATO ***_ derivante da ATTO DI COMPRAVENDITA IN
NOTAIO GIOVANNI PADERNI DEL 21/02/07 TRASCRITTO AL N 12246/7407 IL 20/03/07
Coerenze: Copertura corpo B

DESCRIZIONE DEI LA ZOMNA
I bem sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (1 pin importanti centri limitrofi sono COMPENDIO OSPEDATLIERO

EX PIEMONTE -TRIBUNALE DI MESSINA). 11 traffico nella zona é scorrevole, 1 parcheggi sono
scarsi. Sono noltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVTZI

supermercato W W
cinema W
universita * W
scuola elementare W w
ospedale * W W
COLLEGAMENTI

autobus W
tangenziale kW
QUALITA E RATING INTERNO IMNOBILE

livello di piano: L B
£5pOSIZIONE: i
luminosita: LB
panoramicita: W W
impianti tecnict: Wi
stato di manutenzione generale: '
servizi- L B

CONSISTENZA

Criterio di pusurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza comumerciale: UNTEN 157332011

descrizione consistenza indice commerciale
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018

promessa da:
LASTRICO SOLARE PIAND
281,00 X 10 % = 28,10
QUINTO
LASTRICO SOLARE PIANO ; )
25,00 X 25% = 6,25
SETTIMO
Totale: 306,00 34,35
VALUTAZIONE:
DEFINEZIONT

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI INMOBILIARI

AGENZIA DELLE ENTRATE - 1" semestre 2021 (28/01/2022)
Valore minmime: 1.000,00

Valore massime: 1.500,00

SVILUPPC VAL UTAZION

L'agenria del territorio | con dati aggiomati al 1° semestre 2021 | fornisce 1 valori unitart minim e
massinm per unita libere da locazione | riscontrati net valori seguenti

Risultaro interrogazione: Anne 2021 - Semesire 17

Provincia: MESSINA

Conmmne; MESSINA

Fascia/zona:SemiCentrale

Codice di zona: C4

Microzena catastale n.: 13

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
s Abitazion civili valore minime : 1000.00€ /mq valere massime - 1500.00€/ mq
s Posti Auto scoperti valore munimo - 430,00 €'mq valore massine 640.00 €/'mg
s Box/Cantine valore numimo © 550,00€ /mq valors massimo - 500,00 €/ mq

Procedendo quindi ad effettuare una media dei suddetti valori | 51 ottiene il valore di mercato unitario

VM ==€/mq 125000

Tale dato . untto agli esiti della indagine effettuata . su beni immohili con caratteristiche mfrinseche
ed estrinseche smuli all'unitd in oggetto . portano a definire il pid probabile Valore di Mercato =
€ /mq 1200,00

CALCOLO DEL VATL.ORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 3435 b 1.200,00 = 41.220,00
RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.41.220,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.41.220,00
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Espropriaziond immoebiliar 27, 1452018
promessa da:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore di mercato attuale del cespite oggetto della presente relazione | &
preliminare la scelta dei criten: di stima, che dipendono essenzialmente dallo scopo che si prefigge 1a
stima edalle caratteristiche del bene da stimare Nel caso in esame, 1a scrivente ha ritenuto idoneo allo
scopo .1l criterio del pin probabile valore di mercato, procedende all'applicazione del metodo
sintetico-comparatico, 1l quale s1 fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione , con
altri bemi di caratteristiche simili, di cui e noto il valore al mg. Istimendo conseguentemente
opporiuni ragguagli, al fine di tener conto di eventuali differenze dovute all'ubicazione ., centralita,
vetusta e quanto altro costitisca elemento di differenziazione fra ''mmobile di cw & noto 1l prezzo e
quello da valutare , & quindi possibile determinare il pin probabile prezzo di mercato del cespite
oggetto di stima. Preliminarmente, al fine di poter eseguire la stima dell'immeobile secondo 1l criferio di
CU 50pIa, ¢ stato necessario determinare la superficie commerciale dello stesso. Per fare cio, si € fatto
riferimento alla Morma UNI EN 15733/2011 (ex UNI 10750:2005) | la quale prevede che per il computo
della superficie commerciale di in immobile destinato ad uso residenziale | si considert:

1. 1a somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote occupate dai murn interni e
perimetrali;
2 le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

3. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze( canfine, posti auto coperii e scoperii,box,
ecc.).

Successivamente & stata realizzata nn'analisi dei prezzi di mercato | attraverso un'indagine condotta
al fine di accertare il valore di mercato di bemi immobili nella zona interessata, sia mediante
consultazione dei valori della borsa immobiliare del Comune di Messina, sia con verifiche di
congruitd mediante confronto puntuale con unitd immobilian simili e coeve nella stessa area
dell'unitd immobiliare in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA  ufficio del registro di MESSINA
conservatoria dei regisin immobilian di MESSINA ufficio tecnico di MESSINA | agenzie: MESSINA
osservatori del mercato immobiliare MESSINA ed moltre: AGENZTA DELLE ENTRATE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONAT I DI VAT UTAZIONE
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
e le analisi e le conclusiom somo limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziomi
eventualmente riportate i perizia;
s 1l valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel dintto in questione;
e 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previstt per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collecato I''mmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTL OGO VALUTATIONE DI MERCATCO DEI CORPI
ID descrizione consistenza COns. accessori valore intero valore dirvitto
1 3435 0,00 41.220.00 41.220.00

41.220,00 € 41.220,00 €
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Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per nimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori canico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scrizion a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziomi nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

Sugli immobili identificati come sub 22 (unita B/3) | sub 34 (umta B/21) | sub
28 (unita A39) , sub 56 (umita A4) | sub 57 (unita A/S) sub 59 (unita A7) grava
un debito nei confronti del Condominio |, aggiomnato al 31.122021,
ammontante a 5.333,99 €, il cwi dettaglio & all'interno dell’allegato  AILOS-
Situazione oneri Condominiali.

data 09/02/2022

il tecnico incaricato
ING. LAURA BOTTARI

€.0,00
€.41.220,00

€. 6.183,00

€. 0,00
€. 0,00
€.35.037,00
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