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Espropriazion nnmaobilian N, 372023
promiossa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 37/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MESSINA Via Asgentina pal A framione San Licandro, della superficie
corumerciale di 88,00 myq per la quota do:

1 172 dipiena proprieta (RN
1 1/2di piena proprieta (I D

Unita immobiliare, a destinazione residenziale, ubicata al plano primo di uwn fabbricate sito in
Messina, Via Argentina — frazione San Licandro.

L'abitazione oggetto della presente esecuzione, censita al Catasto fabbricati nella categoria A/,
abitazioni di tipo popolare, si compone di 4.5 vam catastali, ovvero: n.2 camere, cucina,
soggiomo pranzo, spazio di disinpegnoe e n.l bagno. Sono annessi all'unita sopra descritta 0.2 balconi.
La costmuzione del fabbricato ove ricade il cespite & avenuta in data antecedente 1'uno settembre 1967,
nello specifico nei primi anm *50. Detto fabbricato sembra non sia stato oggetto di recents interventi di
ristrutturazione e sommariaments Versa in un non oftimale stato di conservazione.

L’abitazione & stata, mvece, oggetto di lavern finalizzati alla diversa distnibuzione di spazi intemi
sommariaments versa di vn discreto stato manutentivo.

L'vnita immobiliare oggette di valutazione & posta al piano prime, ha un'altezza interna di ml 3,00
Identificazione catastale:

1 foglio 102 particella 780 sub. 10 (catasto fabbricat), categonia A'4, classe 10, consistenza
4 Svam. rendita 111 55 Furo_indirizzo catastale: Via Argentina n 2, piano: 1, intestato a
e . derivante da VARIAZIONE del 02/01/2024 Pratica n.
MEQOD0283 in atti dal 03/01/2024 AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI
SPAZI INTERNI (n. 283.1/2024)

Coerenze: L'immobile confina a Nord e ad Est con spazio d'isolamento; a Sub con vane scala
condominiale ed appartamento altra ditta; ad Ovest con spazie d’isolamento.

L'intero edificio sviluppa 0.4 elevazioni fuori terra. Immobile costruito nel 1954

2. DESCRIZIONE SOMDMIARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza comumerciale complessiva unita principali; 88,00 m®
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m*
Walore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova: €. 91.332.00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirstto i cw si €. 82.193,80
trova:

Diata della valutazione: 07/01/2024
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallvogo l'immobile riswlta occcupato da _ in qualita di
comproprietario.
In data 28/10/2023 il sottoscritto Consulente Tecnico, previa comumicazione alle parti (allegato n 107,

si & recato swi fuoghi per dare inizio alle operazioni peritali. Era presente soltanto uno dei due
comproprietar, h ivi residente.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

to esposto a seguire viene riportato giusta relazione notarile, redata in data 26/04/2023 dal
(allegato n.3), ed ispezione ipotecania effettuata in data 30/10/2023
(allegato n ).

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

4 1 1. Domande gindiziali o altveé frascrizioni

ragiudizievoli Nessuna

o

r T - 7 2 7 .
4 1,2, LanveERIiIam marrtmomait e pgrontw. 4 aiSeFnasiong casa _"'l..'."'\:__';';_' ..'\.l_“_::r.'i'.lri'

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURAE SPESEDELLA
PROCEDURA:

4 21 Iserizioni: Nessuna

Do i cEn i v e e
- ¥ ¥ FEiT E _:'-lr"-_'. (2} ORI E".'-.\

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIL, in data 21012023 numero di repertorio 7 emesso da
UFFICIALE GIUZIARIO CORTE D'APPELLO DI MESSINA sade MESSINA Traseritto ai nn 3712/4631
del 02/03/2023. A favore di || ®ichiedent=: || G -

contro _ derivants da Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento Innmebili

4.2 3. Altrefrascriziom: Nessuna.

4 24 Alre hmitaziont d&'liso: Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobale: £.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: £€.0,00
Spese condomimali scadute ed insolute alla data della perizia: £.0,00

Ulteriori avvertenze:
L’ immebile in oggetto & parte di un fabbricato per il quale non & stato costituito un condominio, per

la seguente motivazione non & stato possibile quantificare esattaments eventuali spese ordinarie 2
straordinarie di gestions.

(Per quanto concerne, nello specifico, le spese di gestione ordinania, in sede di sopralluogo il
proprietario, 1vi residente, commnicava che amumontassero ad wna ciffa onentativa pari ad €30,00
mensili.)
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
to esposto a seguire viene riportato giusta relazions notarile, redata in data 26/04/2023 dal
(allegaton 3). e visura storica per immobile effettuata in data 03/01/2024
(allegaton 4).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la guota di 12 in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato il
09/08/2007 a firma di Notaio _ ai nn. 1485/760 di repertorio, trascritto il 10/08/2007 a

Messing a1 nn. 34586/20126

per la quota di 12, in forza di Atte di compravendita. con atto stipulato il
09/08/2007 a firma di Notaio ||| N = 0o 1485760 di repertorio, trascritto 11 10/08/2007 a
Messina ainn 34586/20126

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

per la quota di 10020, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato 1l
07/04/1987 a firma di Notaio ||| 21 = 62216 di repertorio, trascritto il 02/05/1987 a
Messina ainn 110059333

per la quota di 10720, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato il
07/04/1987 a firma di Notaio ||| | | T =: :o 62216 di repertorio, trascritto 11 02/05/1987 a
Messina ai nn. 11095/9333

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I locali oggetto della presente esecuzione si trovano al piane primo di vwn fabbricato edificato net
primo anni “50 — Progetto case lavoratori 5. Licandro gestione TN A CASA.

Come da mandato, il sottoscritte CTU ha effettuato le opportune indagini presso i competenti uffici allo
scopo di verificare la regolarita tecnico - amministrativa del cespite oggetto di valutazione.

I sottoscritto CTUT ha provveduto ad effettuare la nichiesta di accesso agh ath presso; 'ufficio tecnuco
comunale — Dip. Urbanistica (allegato n 7); presso gl uffici del Genio Civile della Provincia di Messina
(allegato n 8); oltre che presso gli Uffici Provinciali dell’Apenzia del Temritonio — Catasto. Ad eccezione
di quanto & stato possibile rilevare dalla venfica catastale, le richieste inoltrate presso 1'Ufficio tecnico
Conmmmale e gli Uffici del Genio Civile non hanno dato aleun esito (allegati n.4-5 2 9).

E stato effettuato un ulteriore riscontro, in merito alla regolarita tecnico-amministrativa dell’ immobile,
attraverso 'acquisizione del contratto di compravendita del cespite in oggetto (allegato n 16).

T.1. PRATICHE EDILIZTE:

Progetto realizzato in data antecedente I'uno settembre 1967 e nello specifico nei prinu anm 50 con lo
scopo di realizzare case per 1 lavoratori, intestato a TN A, CASA (successtvamente case GESCAL —
gestione case per i lavoratori). (allegatind e 9)

7.1 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Piano Regolatore Generale (Variante Generale - rielaborazione totale in adeguamento al parere del
cru n 876 del 11/10/1993)

L'immobile ricade in zona Zone Bl — Residenziali del centro urbano.
Nomme tectuche di attuazione ed indici: Art.36 Zone Bl — Residenziali del centro urbano

MNorme tecuche di attuaziene ed indici: comprendono le aree edificate all'inteme della zona "Borzi", non
mcluse nei penimetri delle zone A e delle zons B2, In tale zona si riscontra la compresenza di 1solati
costituiti da complessi edilizi tipologicamente ed architettonicamente wnitari ed uniformi, con altn
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costituiti da interventi edilizi frazionati ed architettonicamente disomogenei, nei quali melte costruziom
sone state sostituite da edifici recenti.

MNella zona Bl sono anumesst mterventt di manutenzione, di consolidamento, di restauro conservativo,
di nistrutturazione edilizia, di variazioni delle destinazioni d uso e di demolizione e ricostruzione purché
estesi ad interi comparti o relativi al completamento di comparts e di 1solati parzialmente edificati. nel
rispetio dei seguenti indici:

Indice di fabbricabilita fondiaria:

* If =me/mq 7,00 oppure 11 70% della densita media pressistente dell' isolato

Altezza massima e qumero massime piani firori terra compreso eventuale porticato:

+m 21,70 con 7 piani fuorn terra

Distanza dalle costruzioni: vale quanto prescritto all’art. 3 delle presenti nonme

Dhstanza dai confini: vale quanto prescritto all’art. 3 delle presenti norme.

Sono consentiti gli interventi di trasformazions a tetto delle coperture a terrazzo, nei limiti, con le
condizioni e con le caratteristiche di cui al precedente art. 33.

Esclusivamente al fine dell’applicazione del presente articolo, sono da considerarsi alla stregua di
comparti anche guei fabbricati che, all'interno di isolati, costinuscono nella loro totalita enfita
assolutamente autonome quanto a strutiura, linguaggio architettonico e caratten distributivi e funzionali.

Sono consentite variaziond alla destinarione dwso dei plam interrati o senunterrati, con la prescrizions
dell'adeguamento delle superfici a parcheggio, cosd come previsto dall’art. 24 delle presenti norme.

MNon sono consentits arretramenti rispetto al filo stradale.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Come sopra detto, il sottoscritto tecnico ha effettuato le necessarie indagini presso 1 competenti uffica
allo scopo di verificare la regolarita tecnico-amministrativa dell'vmita immebiliare oggetto di interesse,
rilevando che:

il fabbricato, ove nicade 'inmobile oggetto di valutazione, & stato edificato in data antecedents 1'uno
settembre 1967 e nello specifico nei primd anni "50 con lo scopo di realizzare case per i lavorators,
progetto intestato a LN.A CASA: 'immobile oggetto di valutazione & stato completato nell’anno 1954,

A seguito del sopralluogo, effettuato in data 28/10/2023, & stato possibile verificare, incltre, la
corrispondenza tra la documentazions reperita presso gli Uffici Provineiali dell’ Agenzia del Territorio
e lo stato di fatto.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Dia quanto rilevato in sede di sopralluogo, i locali in oggetto presentano aleune diffornuta nspetto quanto
rappresentato nella planimetria d'unpianto, reperita presso gli Uffici Provinciali dell’Agenzia del
Territorio. La documentazione in atti deserive un immobile costituite da o4 vam principali, ovvero:
soggiormo, cucing, 1.2 camere da letto; vno spazio di disunpegne con un precolo vano ripostiglio e n.l
bagno. Sono amnessi all unita n 3 balcom (allegato n 13).

In sede di sopralluogo & stato possibile verificare che 'inmunobile sia stato oggetto di laveri di
ristrutturazione, realizzat senza una precedente conmnicazione agli wifici competenti e finalizzati alla
realizzazione di una diversa distribuzione di spazi interni/ampliamento.

Aftraverso la demolizione di un tramezzo, la zona giomne € stata aperta sulle spazio di
ingresso/disimpegnoe; allo stesso modo & stata eliminata la porta della cucina sostituta da vn pii ampio
passaggio, realizzato attraverso la creazione di o arco, anch’esso prospettante sullo spazio di
disimpegno. Il piccolo ripestiglio preesistente & stato annesso al bagno, ampliandone la dimensione e
permettendo di crears una comoda doccia. Sono stati sostituif 1 fvestimenti e realizzat controsoffitts in
cartongesso con faretti, negli ambienti: cucina, disimpegno e bagno.
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Tuttavia, intervento di maggior rilevanza comrisponde nell’ampliamente della cucina, realizzato
attraverso la demolizione di wna porzione della parete perimetrale e la chivsura con infissi del balcone
ad essa adiacente (allegatin 5 e 12).

Le difformita relative la diversa distnbuzione di spazi interni sono regolarizzabili ammimistrativamente
attraverso CILA (Conmmucazions di Inizio Lavori Asseverata) in Sanatoria per Interventi di Edilizia
Libera (art. 6 c. 2 lett. a) e ¢) del D.PE. 380/2001 come recepito con modifiche dall'art. 3 defla LR 16
agosto 2016 n. 16).

Trattandos: di mtervent gia realizzaty, oltre gli oner di istruttoria legati alla presentazione dell'istanza,
Sard Necessario pagare una sanzione corrispondente ad €1.000,00 (secondo quanto previsto dall'articolo
6, comma 5 del DP.R o 330:/2001).

La chiusura del balcone, nello specifico, potra essere regolanizzata amministrativamente presentando
un apposito progetto, anche contestualments la predetta CILA, ai sensi della LR, o 4/2003 art 20
comima 3 (chiusura con strutture precarie di verande, tettote o balconi non prospicienti pubbliche vie o
piazze), ed annettendo a guest’ultimo, il relativo versamento, pari ad €'mq25 00 comispondente alla
superficie complessiva del balcone chivso. 31 cluanisce, meltre, che quest’ultimo intervento potra
essers regolanzzato esclusivamente previo nipristino della porzione di parste perimetrale demolita, 2
ricollocandens il relativo infisso.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

- CILA in Sanatoria (Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata) al sensi dell’art.§, commaZ2,
DPE 06/06/2001 n.380: € 4.500,00

Tempt necessari per la regolanzzazione: 3 mesi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

In data 07/09/2023 & stata acquisita la planimetria catastale ed a seguire 1a visura, per I'immobile oggetto
di esecuzione (allegati n.14-13). La planimetria reperita non risultava essere cormmispondente a quanto
rilevato durante lo svolgimento delle operaziom pentali. Ottemperando a quanto richiesto dal mandato,
il sottoscritto Consulente Tecmco ha provveduto a correggerne la rappresentazions. Come & possibile
evincere dalla documentazions in allegato, & stata rettificata la distnbuzione degli ambienti
rappresentando quanto rilevato sui luoghi. Con causale ampliamento e diversa distribuzione degli spazi
interni 51 & provvedoto a sopprimers il precedente subalterno (sub3) e costituime uno muovo (subl10)
corrispondente allo stato di fatto in cwd si rova 1'immobile (allegati n.4-5).

L'immotbile risulta conforme allo stato di fatto.

Come anticipato, invma fase successiva, le opere sopra deseritte potranno essere autorizzate whanisticaments, in Sanatorna.
La chinsura del balcone, come sopra detto, potra essere regolanizzata previo npristine della parete perimetrale demeolita, cio
detamumera la formale costituzione di un ulteriore vane di serizio (comspendsnte al baleone chimiso con struthira precana
come previsto dalla normativa). Tali mter-ent comporterammo la conseguente, ulteriore, necessita di un adeguamento
catastale.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L’ immghbile costruito in epoca antecedente 11 1967 e nello specifico, completato nell’anno 1954, benche
sommariamente comrispondents alla planimetria di pnme inpilanto, presenta delle esigue difformita
relative la distribuzione inferna ed una pod rilevante diffornuata relativa la chimsura di uno des tre balcom
annessi all’ abitazione.

8.4. CORRISPONDENZADATI CATASTALIATTO:

Conformita titolanta/cormspondenza atti: 1 dati catastali riportati negli atti di Compravendita e nell'atto
di Pignoramento, non corrispondono ai dati catastali attuali dell'immeobile oggetto di stima. 51 specifica
che, a seguito della rettifica effettuata con pratica Docfa, in atti dal 02/01/2024, per diversa distribuzicone
di spazi intermd e ampliamento (vedi visura storica in allegato n.4) s & provveduto alla soppressione del
subalterno n.3 ed alla costituzione di un muovo subalterno, n10. Tale rettifica non ha comportato
meodifica dei dati in visura in riferimento alla categoria catastale e della rendita dell'immobile in oggetto.
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BENI TN MESSINA VIA ARGENTINA PAT A - FRAZ SANTICANDRO

APPARTAMENTO

DICUTALFUNTO A

appartamento a MESSINA Via Argentina pal A frazione San Licandro, della superficie
commerciale di 88,00 mq perla quota du:

1172 dipiena proprieta (I RN
1 172di piena propriets (I D

Unita immobiliare, a destinazione residenziale, ubicata al piano primo di un fabbricato sito in
Messina, Via Argentina — frazione San Licandro.

L'abitazione oggetto della presente esecuzione, censita al Catasto fabbricati nella categoma A4,
abitazioni di tipo popolare, si compone di 45 vam catastali. ovvero: 0.l camere, cucina,
soggiomno/pranzo, spazio di disimpegne e 0.1 bagno. Sono annessi all'unita sopra descritta n.2 balconi.
La costmuzione del fabbricato ove ricade il cespite & avvenuta in data antecedente 1'uno settembre 1967,
nello specifico nei primi anmi “50. Detto fabbricato sembra non sia stato oggetto di recent interventi di
ristmitturazione e sommaniaments Versa in vh non ottimale stato di conservazione.

L’abitazione & stata, mvece, oggetto di lavor finalizzati alla diversa distnbuzione di spazi interni 2
sommariaments versa di wn discreto stato manutentiveo.

L'vmita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano prime, ha un'altezza interna di ml 3,00
Identificazione catastale:

1 foglio 102 particella 780 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/, classe 10, consistenza
4 5vam, rendita 111,55 Euro, indirizzo catastale: Via Argentina n.2, piano: 1. intestato a
e , derivante da VARIAZIONE del 02/01/2024 Pratica n.
MEQOD0283 in atti dal 03/01/2024 AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI
SPAFI INTERNI (n. 283.1/2024)

Coerenze: L'imimobile confina a Nord e ad Est con spazio d'isolamento; a Sub con vane scala
condominiale ed appartamento altra ditta; ad Ovest con spazie d'isolamento.

L'intero edificio sviluppa n.4 elevazioni fuon terra. Immobile costruitonel 1954,
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DESCRIZIONE DELLA ZOMA
I bemi sono ubicati in zona semicentrale di un'area residenziale, le zone limitrofe hanno la medesima

destinazione. Il traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono sufficienti. Seno inoltre presenti servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA ERATING INTERNOD IMMOBILE

livello di piano: L 8 &
esposizione: L & &
lumunosita: i i W
panoramuciti W
imypianti tecnied: & i i
stato di manutenzione generale: W
Servizi; L & &

DESCRIZIONEDETTAGLIATA

Accertamenti tecnici:

Ubicazicne: Comune di Messina, frazione San Licandro
Indinizzo: Via Argentinan 2 pal A

Tipologia: Abitazione di tipo popolare categonia A/4
Vetusta: oltre i 50 anni

Coerenze:

I fabbricato ove insiste |'wnita oggetto di valutazione, risulta essere ubicato nel Comune di Messina,
nello specifico nella frazione di San Licandro. Detto fabbricato s1 sviluppa su nd elevaziom fuon
terra e risulta, ineltre, essere stato realizzato nei primi anm 30 come edilizia economica e popolars.
Tutte vaoita immeobilian di cui si compone sono destinate a civile abitazione.

L’appartamento, ubicato al piano primo dello stabile sopra descritto, € censito al N.CEU. del Commune
di Messina al foglio 102 part T80 sub 10

Confini:

L'unita in oggetto confina: a Mord e ad Est con spazio d'isolamento; a Sub con vano scala condominiale
ed appartamento altra ditta; ad Ovest con spazio d’isolamento.
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Caratteristiche costruttive del fabbricato:
1 Palazzina su quattro livelli fiuon terra;
1 Realizzata da oltre 50 anmni;
1 Struttura inteladata in c.a.;

Descrizione dei lnoghi:

L unita inumobiliare oggetto di valutazione risulta essere posta al piano primo di vn fabbricato costruato
nei prime anni 50, ubicato in zona residenziale, semicentrale, e discretamente servita, del Conmme di
Messina, Detto fabbricato si sviluppa st nd elevazioni fuori terra, destinato ad abitaziom: di tipo
popolare e realizzato con struttura portante mntelaiata in ¢ a., non risulta essers dotato di finiture di pregio.
L’appartamento, oggetto della presente esecuzicne, si trova in un discreto stato di conservazione. Dotato
di superficie utile pari a circa mg 72, 51 compene di: n.2 camere, cucina, soggiomo/pranzo, spazio di
disimpegno e n. 1 bagno. Tutti gli ambienti descritti, ad eccezione dei vani di servizio e disimpegno, s
affacciano su spazi esterni di pertinenza. La camera da letto padronale 2 1a zona giomeo, s1 affacciano su
un medesimo balcone prospettante su spazio d’isolamento; anche la seconda camera da letto & dotata di
accesso su un pid piccole balcone di pertinenza, anch'esso prospettante su spazio disolamento.
L'appartamento & stato oggetto di interventi di ristrutturazione, finalizzati alla riqualificazione degh
spazi interni. Contestualmente esecuzione det predetts lavorn & stato chinse un terzo balcone, su cuid st
affacciava la cucina. deternunando un ampliamento della stessa.

Descrizione delle finiture e degli impianti:

Come anticipato, I'abitazicne & stata oggetto di intervent: di ristrutturazione. appare, dungue, in discreto
stato mamutentive. I pavimenti, per tutti gli ambienti dell’abitazione, sono in gres percellanato; 1
rivestiments, m bagno e nel vano destinato a cucina, sono in ceramica; le pareti per il resto della casa
sono titeggiate. Gl infisst sono in allununio, le porte m legno. Sono stati realizzati, inoltre,
controsoffitti in cartongesso con farett negli ambienti: cucina, disimpegno e bagno. Sommariamente
non si tratta di finiture di particolare pregio. L'immobile & dotato di snpianto idrico, elettrico e gas.
L’'impianto termico & dotato di una caldaia standard a metano.

CLASSEENERGETICA

[72.94 KWh/n#*/anno]

CONSISTENZA
Criterio di nusurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DP. R 23 marzo 19980 138

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie lorda abitazions 85,60 x 100 % = 85,60
Superfict lessr:

up e complessra 500 . 30% _ 540
balconi
Totale: 93,60 88,00
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DEFINIZIONT

Procedimento di stima: alfre (vedi paragrafe sviluppe valutazione).

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI

OMI - Agenzia delle Entrate_ primo semestre 2023
Domanda: Abitazion: di tipe economico
WValore munima: 970,00

Valore massimo: 1.450.00

Agenzie Immobiliari operantt sul termitorio di Messina e comuni lmitrofi
Domanda: Valere di mercato per immobili a destinazione residenziale stimato per 'ultimo triennio
WValore munime: 900,00

Valore massime: 1.500.00

SVILUPPO VALUTAZIONE:
5i @ scelto di effettuare la valutazione rniferendosi al procedimente di stima  sintefica per
comparazions:

tale procedimento si basa sul riferimento di valori unitari di mercato che beni, con caratteristiche
simili a quelli dei cespiti da stimare, hanno meritato in libers trattative di compravendita all'epoca di
stima. A tal fine sono state esperite delle indagini presso i competent studi di Enti di ricerca ed
operator: del settore immobiliare, tenendo conto anche della generica conoscenza del mercato in
zona e delle condizioni generali, sopra riportate, in cud 51 trova 1'immobile,

Una volta rilevato il pii probabile valore di mercato (€/mq) s1 & proceduto con Uindividuazione di
opportuni coefficient: di ponderazione che sono stati calcolati tenendo conto delle caratteristiche
estrinseche (localizzazione) e delle carafteristiche intrinseche (eta e stato conservativo) del
manufatto. Il costo unitario dell'immobile in oggetto va computato, dungue, in base alle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dello stesso, per cui 51 & tenuto in considerazione: lo stato
di conservazione del fabbricato ove 'immobile in oggetto ricade, del livello delle finiture interne, dello
stato di mamitenzione degli infissi, di pareti ed impianti, oltre che della posizions e dell’appetibilita
dal punto di vista commerciale.

L'unita immebiliare oggetto di valutazione si trova al plano primo di un fabbricato, realizzato da oltre
50 anmi, quale edilizia economica e popolare. L'intorno & dotato di tufti 1 servizi e non troppo distante
dai percorsi principali che attraversano il tessuto urbano. Le unita abitative che compongono lo stabile
sono classificate come unitd di tipo econonuco, con livello di finiture modesto ed ommai datato.

Sono scaturite dalle seguenti considerazioni:
- L'immobile & posto al prano primo di o fabbricato. non di pregio, costruito da oltre 50 anni;
- L'immobile fa parte di un fabbricato posto in una zona residenziale-semicentrale & ben servita;

- L'immobile alla data del sopralluogo appariva in discreto stato di manutenzions.

Superficie immobile ubicate al piano primo:
Sup lorda: 85,60 mgq

Superficie balconi: 8,00 mq (30%)
Totale mq: 88,00 mg

Sulla base delle indagini effettuate s1 & scelto di far nifenmento al valore degli mmobili commerciali al
my rportat dall’Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio aggiomati al primo semestre
2023 (allegato n.17), considerando, per altro, che i valon forniti si discostano di poco da quelh
proposti dalle agenzie immobilian interpellate.
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Il valore di mercate vicavate ¢ di 1.210,00 €mg e commsponde alla media tra i valors nunimo
(970,00 €/'maq) e massimo (1.450,00 €/'myg) nportati.

Coefficienti di differenziazione

I coefficienti di differenziazions sono oumen meoltiplicaton che permettono di correggere le
quotazioms medie delle tabelle per ottenere le guotazioni degli mmmobili le o carattenistiche s1
discostano da quelle tipiche della media.

Coefficienti di differenziazione utilizzati 21 riferiscono a:

Fabbricato oltre 50 anmi/ edilizia economica / discreto stato di conservazione/zona residenziale-semicentrale

Coefficiente globale unico: 0,9
WValore medio di mercato= 1.210 €/'mq €'mg
1.210€/mg x 0,9 =1.089,00 €'mq valore unitario

1.089 00€/mqg x 88.00mq = 95.832,00 € valore di mercato dell"immobile

ALCOLODE ATORE DI MERCATO
Valore a corpo: £.95.832,00
RIEFILOGO VAT ORT CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.95.832,00
Valore di mercate (calcolato in quota e dinitto al netto degli aggmstaments): €. 95.832,00

0. VALUTAZIONE COMPLESSIVADELLOTTO:

Criteri e metodi di stima:

WValutazione dell'attuale valore di mercato dell immebile nello stato di fatto in cul st trova. 51 tratta di
determinare il valore congruo dell’ immobile tenuto conto della normativa vigente, intendendosi per
valore congmio quel valore che avrebbe la maggiors probabilita tra quelli possibili di segnare il punto
d'incontro tra domanda ed offerta in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economict
di un dato mercato, Come la "dottring economica estimale” insegna, il bene pud essere valutato con
riferimente a diversi aspetti economuei, la cui scelta & strettamente connessa allo scopo o ragione
pratica della stima Nel caso m specie, l'aspetto economico & chiaramente ndividuato nel "pia
probabile valore di mercato” dell’immobile in esame. Analizzando maggiorments quanto la dottrina
estimativa indica in merito alla determinazione di un valere di mercato, si precisa come sussistono
due distinti procedimenti aventi come comune fondamento logico la comparazione. Il primo dirstto
(sintetico) ed 1l secondo indiretto (analitico). 51 & scelto di effettuare tale valutazione riferendosi al
primo procedimento ovvero quello diretto. Tale  procedimento si concretizza nell'effettuare una
radiografia economica di vn prezzo noto (scelto guale unitd di nferimento) attraverso la
individuazione e la ponderazione di tutte le caratteristiche che lo  determinano, e la successiva
comparazione (qualitativa e quantitativa) con 1 bemi da stimare.

Determinazione del valore: stima sintefica comparativa.

Il procedimento di stima sintetica per comparazions si basa, come dinanzi accennato, sul rifenimento
di valor: umstari di mercato che beni, con caratteristiche simili a quelli dei cespiti da stimare, hanno
meritato in libere trattative di compravendita all'epoca di stima. A tal fine sono state esperite delle
idagini presso 1 competenti studi di Enti di ricerca ed operatori del settore immobiliare, tenendo
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conto anche dei dati nportatl nelle pubblicaziom specializzate, della generica conoscenza del mercato
i zopa e delle condizioni generali, sopra riporate, in cwi s trova 'immebile. MNella pratica, =1 @
proceduto con 1'individuazione di opportum coefficients di ponderazione che sono stati calcolati
tenendo conto di caraftersstiche posizionali estrinseche (localizzazione mispetto al centro) e

caratteristiche intrinseche (2ta del manufatto e stato consenativo).

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Agenzia Del Temitonio - Ufficio Provineiale D
Messina, wfficio tecnico di Ufficio tecmico del Commune di Messina, agenzie: Agenzie immobilian
operanti nel Comune di Messina, osservatori del mercato immeobiliare OMI - Agenzia del Territorio

DICHTARAYIONE DI CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAZIONATI DI VAL UTAFIONE

*  laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio

delle conoscenze delvalutatore;

* e analisi e le conclusiom sono limitate unicamente dalle assunziom e dalle

condizioni eventualmente riportate in perizia;

*  ilvalutatore non haalcunmnteresse nell'immobile o nel dintto in questione;

*  ilvalutatore ha agitoin accordo con gli standard etici e professionali;

®* i1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previstt per lo svolgumento

della professions;

* jlvalutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localz ove @
vbicato o collocato I'immeobile e la categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAFIONE DI MERCATO DEI CORPI
ID  descrizione consistenza Cons. accessori valore intero
A appartamento 3E,00 0,00 05.832,00

95.832,00 £

Spese di regolarizzazions delle difformita (vedi cap.8):
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cwd 51 trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FIV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra onern tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel bienmio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziania:

Omeri notarili e provvigion mediaton canco dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziom a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di dirtto in cud si trova:

valore diritto
95832 .00

95.832,00 £

£ 4.500,00
€. 91.332,00

€. 81.198.80

£€.0,00
£.0,00
€. 51.198.80
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data 07/01,/2024

1l tecnico imcaricato
GIULIAMNA BERTING
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