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giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
Pagina | di 22

©
o
w0
kX

o
>
[
=8
(=]
%)
s
ko]

@
<
o
@
=
sl
£
e}
<t
=r
e

@
)
X
2
2
)
&

@
w3
@
<
O
]
P
<
I
W
Q
L
Q.
<<
w
=
o
=4

©
[}

Q

@

@

@

£
w
o
o
<<
92
o]
[
w
o
jodt
o
<
&
E
z
o
14
<
o

Jod
o
el
jul
g
=




Registro Generale Esecuzione N, 97/2013
promossa da: Iralfondiario s.p.a.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Acguedolci ¢.da Barranca 3.

A, Nuda proprictd per la quota di 1/2 — a favore dell'usufruttuario
. .02 proprict per o quota di 12 NSRS -
favore deli'usufruttiario —, usufrutto per la quota di /1 — a
favore dell'usufruttuario di autesile, della superficie commerciale di 131,80 Maq.

Locale posto al piano interrato adibito a parcheggio, avente rampa di accesso unica daila strada,
dotato di serramento di chiusura a saracinesca. 11 locale & aerato da finestre a boceche di lupo.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano interrato, ha un'altezza interna di 2,77.
identificazione catastale:

« foglio S particella 1819 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria F/3, consistenza 0, indirizzo
catastale: Ponte Furiano, piano: 51, mntestato a — _
— derivante da variazione del 29/05/2013 n.
23686.1/2013 in atti dal 29/05/2013 {protocollo n. MEQ123300) verifica stato attuale UL

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 3 piani fuori terra, 2 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

- Consistenza commerciale complessiva unita principalt: Mg 131,88
- Consistenza commerciale complessiva accessori: Mg 0,00
- Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.587.316,60
- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cul si trova: €.57.310,06

-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nelio stato di fatto ¢ di diritto in cui si rova, €. 59,316,060
nel caso in cui le spese di regolarizzazione delle difformitd siano a carico della
procedura:

- Data delia valutazione: 16/G9/2015

3.8TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGG:
Alla data del sopraliuogo 'immobile risulta occupato da — in qualita di usufruttuario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
4.1.Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carico dell’acquirente:
4.1.]. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno,
4. 1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:

4
<
2.2. Pignovamenti e sentenze di fallimento:
« pignoramento, stipulata il 20/01/2015 a firma di Ufficiale Giudiziario di Patti |
trascritta il 20/02/2015 , a favore di Intesa Sanpaolo s.p.a, coniro -

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: Iralfondiario s.p.a.

_, derivante da pignoramento

n. 97/2013 del 21/08/2013.
La formalitd ¢ riferita solamente a di proprietd di _

Fausto: 1/2 nuda proprietd di abitazione di tipo civile (A/2) Fg. 5, Part. 1819, sub. 5

roprietd di _ Carlo: 1/2 di nuda proprieta d; immobile C/2 in
acquedolci, Fg, 5, part. 1819, subalterni 2,3,4,6,7

4 2.3, Altre trascrizioni; Nessuna.

4.
4.2 4. Alre limitazioni d'uso. Nessuna.

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

- Spese ordinarie annue di gestione dell'tmmobile: €. 0,00
- Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 6,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

6.1. Attuale proprietario:
B o 12 quota di usufruttuaria per lintero, in forza di accessione per
costruzione su terreno acquistato con atto di compravendita, con atto stipulato il
13/16/1990 ai nn. 11353 di repertorio, trascritto il 05/11/1990 a Messina ai nn. 30316/25451,
in forza di accessione per costruzione su terrene acquistato con atto di compravendita
LB per 12 quota di 1/2, in forza di accessione per costruzione su
terreno acquistatc con atto di compravendita (dal 05/11/1990), con atto stipulato il
13/10/1990 ai nn. 11353 di repertorio, trascritto il 05/11/1990 a Messina ai nn. 30316/25451,
m Egrza di acces:ﬁone per cestmzmne su terrenc acquistato con atto di compravendita
. ' . ' [ per la quota di 1/2, in forza di accessione per
cestruzion su terreno acq,ustatc con atto di comprawendita {dal 05/11/19%0), con atto
stipulato 11 13/10/1990 al nn. 11353 di repertorio, trascritto il 05/11/1990 a Messina ai nn
30316/25451, in forza di accessione per costruzione su terreno acquistaio con atto di
compravendita

6.2. Precedenti proprietari: Nessuno

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
7.1. Pratiche edilizie:

» Concessione Edilizia N. 42/92. intestata 2 [N
— per lavor: di Costruzione di un nuovo fa%xbncato

presentata il 18/07/1991 con il n. 10 di protocollo, rilasciata il 30/06/1992 con il n. 42/92
protocollo, agibilita nen ancora rilasciata
7.2.Situazione urbanistica:

« PRG - plano regolatore generale vigente, in forza di delibera Decreto 15 maggio 2008
dell'Assessorato regionale del territorio e dell'ambiente, pubblicato nella G.U.R.S. n. 28 del
2¢ giugno 2008. , l'immobile ricade in zona zona Bl - centro urbano. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Edificazione ex novo dei lotti liberi, soprelevazione, restauro
conservative, consolidamento, manutenzione, ripristino tecnologico, ristrutturazione,
demolizione ¢ ricostruzione. Numero massimo del piani fit.: parametro non vincolante,
altezza massima: H= mt. 11,00

8. GIUDIZI DI CONFORMITA":

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

1. Conformita edilizia: Nessuna difformitd.
8.2. Conformita catastale: Nessuna difformita.
8.3. Conformita urbanistica:
« Sono state rilevate le seguenti difformitd: L'immobile & stato realizzato in conformita alla
concessione ma non & stata richiesto il certificato di agibilita det locali
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Richiesta certificato di agibilita
L'immobile risultz non eonforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
» Spese tecniche per la richiesta di agibilita del garage: 2.000,00 Euro

Tempi necessari per la regolarizzazione: sei mesi
Criticita: nessuna
Questa situazione ¢é riferita solamente a fg. 5, part. 1819, sub. 2

8.4. Corrispondenza dati catastali/atto: Nessuna difformita

BENI iN ACQUEQOLCE C DA BARRANCA 3
: AET.SILQ‘
dicui ai pume A

Nuda proprietad per la queta di 1/2 (_} a favore dell'usufruttuario (i
B nuda proprieta per la quota di 1/2 _ a favore dell'usufruttuario
. usufrutto per la quota di V1 (_) a favore dell'usufruttuario di

autosile, della superficie commerciale di 131,88 Mq.

Locale posto al pianc interrato adibito a parcheggio, avente rampa di accesso unica dalla strada, dotato di

serramento di chiusura a saracinesca. 11 locale & aerato da finestre a bocche di lupo.

L'unith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano interrato, ha un'altezza interna di 2,77.

Identificazione catastale:

« foglio 5 particella 1819 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria F/3, consistenza 0, indirizzo catastale:

Ponte Furiano, plano: Si, intestato a _, _, -
B oo o variazione del 29/05/2013 n. 23686.1/2013 in atti dal
79/05/2013 (protocollo n. ME0Q123300) verifica stato attuale UL

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 3 piani fueri terra, 2 piano interrato.

Descrizione della zona: Cee e
1 beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale. Sono inolire present! i servizi di urbanizzazione
secondaria.

Qualita e rating interno immobile:

- livello di piano:

- ESposiZione:

- fuminosita:

- PANOTarnicita:

- impianti tecnicl:

stato di manutenzione generale:
servizi:

Descrizione detiaglicia:
Locale posto al piano interrato, con accesso attraverso rampa {pendenza del 30%}, di circa 13,00 mt &
sviluppo longitudinale e una larghezza di mt. 3,00. Dall'interno ¢ possibile accedere direttamente al vano

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. §7/2013
promossa da: Halfondiario s.p.a.

scala che collega i piani superiori. La superficie utile totale ¢ di mgq 105,00. 11 garage per la sua
conformazione e tenendo in considerazione anche gli spazi di manovra pué ospitare 5 auto di media
dimensione pin ciclomotori ed altri mezzi.

Consistenza:

per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati 1 seguenti criteri:

- di misurazione: Superficie Lorda Pavimento (Sip)

- di caleolo: Personalizzato
descrizione consistenza  coefficiente commerciale
garage 131,80 x i060% = 131,86

Totale: 131,80 131,80

Valore di mercato.
Per il calcolo del valore di mercato & stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezzo medio.

Osservazioni def mercato immobiliare:

valore

cons. valore valore sconto o

tipo fonte fonte consistenza . . L . unitario
accessori complessive  unmitarie trattativa

scontato

agenzia delOMI  Agenzia  del 1 g 456,00 450,06 0% 450,00

territorio Territorio

e tempe di rivendita o di assorbimento: 24-36 mesi
e valore minimo: 400,01

e valore massimo: 450,00

Sviluppo valutazione:

La stima del presente immobile prende le mosse dalio studio e I'analisi del segmento di mercato immobiiare
a cui appartiene il bene oggetto di stima. Il criterio di stima consiste nel determinare it pil attendibile valore
unitaric a mgq di superficie commerciale/lorda mediamente espresso a data attuale dal mercato delle
contraftazioni immobiliari della zona, per locali aventi caratteristiche tipologicc-ubicazionali, epoca
costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto analoghi a quelli dell'immobile oggetto di
stima.

Calcolo del valore di mercato lovdo dell'intero:

Valore superficie principale: 131,80 x 450,00 = 5931600
Valore di mercate (1000/1000 di piena proprieta al netto degli aggiustamenti): €. 59,319,608
Valere i mercats (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 59,316,086

S.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Individuate le principall connotazioni morfologiche e tipologico ubicazionali, nonché lo stato di

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da; Halfondiaric s.pa.

consistenza del'unita immobiliare oggetto di stima, si & proceduto all'accerramento del pil probabile
valore venale, alla medesima attualmente attribuibile mediante la contemporanea applicazione e successiva
intermediazione dei sottoriportati criteri estimativi:

. Procedimento sintetico comparativo, basato sul parametro al mq di superficie commerciale.
Consiste in un metodo pratico-estimative, che trova il suo fondamento nella ricerca del pit
probabile valore venale, attraverso un attento esame del mercato delle contrattazioni immobiliari
della zona, per rilevare prezzi storici certi, recenti e in numero sufficientemente elevato da
costituire una scala di valori noti che permetta di inserire per comparazione, nel giusto gradino di
merito Munitd abitativa da valutare. Nel caso specifico, in particolare, detto gradino di merito
risulta, parametricamenta, rappresentato dal pili attendibile valore unitario a mq di superficie
commerciale/lorda, mediamente espresso {a data attuale} dal mercato delle confrattazioni
immobiliari della zona, per unitd abitative aventi caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca
costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto analoghi a quelli dell'immobile
oggetto di stima.

. Procedimento sintetico a vista dell'intero corpo, si tratta di un giudizio dato sulla scorta di
un attento esame dell'immobile, le conoscenze sulla tecnica ¢ la scienza delle costruzioni, nonche
la conoscenza del mercato immobiliare attuale della zona mediato anche con informazioni
raccolte durante il corso delle indagini.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Acquedolci, agenzie: Sant'Agata di Militello, Capo d'Orlando, osservatori del
mercato immobiliare Agenzia del Territorio

Valore di Mercato (OMYV):
- Riepilogo valutazione di mercato dei corpi:

coms.
ID descrizione - censistenza . valore intero valore diritte
accessori

A auntesile 131,88 6,89 £9.316,06 59,310,060

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
11 locale destinato ad autorimessa anche se dotato di unico accesso € facilmente
divisibile in pili posti auto.
-Spese di regolarizzazione delie difformita (vedi cap.8): €. 2.696,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £, 57.310,00
Valore di Vendita Gindigiaria (FJV):
-Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri fributari 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 l'immediatezza della

vendita giudiziaria: £, 8,00
-Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 6,00
-Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 6,00

-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova: €. 57.310,08

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Gengrale Esecuzione N, 97/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

1. IDENTIFICAZIONE DE]I BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Acquedolei c.da Barranca 3:

A.

Nuda proprietd per la quota di 1/2 ;_) a favore dell'usufruttuario
R .02 propricta per la quota di 12 (R )
favore dell'usufrutmario — usufrutto per la quota di /1 (_) a

favore dell'usufruttuario di appartamente, della superficie commerciale di 134,49 Mq.
Appartamento suddiviso in due livelli, piano secondo pilt attico. L'accesso avviene dal vano scala
al piano secondo senza ascensore (il vano scala ¢ dotato di predisposizione vano ascensore), si
accede in un ambiente soggiorno-pranzo su cui prospettanc il bagne e la cucina. Una scala in ferro
nel soggiorno garantisce l'accesse al piano superiore che ospita la zona notte, con un corridoio
sono disimpegnate le due camere e il bagno.

L'unitd immebiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2-3.

Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1819 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 7, consistenza 6,
rendita 254,10 Buro, indirizzo catastale: Ponte Furiano, piano: 2-3, intestato a T
e e
varjazione nel classamento del 16/16/2009 n. 40979.1/2009 in ati dal 16/106/2009
(protocollo n. ME(G342069) variazione di classamento

Nuda proprieta per la quota di 1/2 _ a favore dell'usufruttuario
B o> proprictd per la quota di 12 (SRS -
favore dell'usufruttuario _ usufrutto per la quota di 1/1 e

favore dell'usufruttuario di cantina, della superficie commerciale di 56,78 Mq.
Locale destinato a deposito con accesso dal lato nord attraverso un serramento a saracinesca, ¢
illuminato da finestre sul lato ovest ¢ una sul lato sud, ail'interno & presente un bagno.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al plano seminterrate.
Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1819 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 37
mg, rendita 95,54 Euro, indirizzo catastale: Ponte Furiano, piano: T, intestato a P—

Coerenze: variazione nel classamento del 14/05/2014 n. 140826.1/2014 in atd dal
14/05/2014 (protocolio n. MEG207109) variazione di classamento

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

- Consistenza commerciale complessiva unita principali: Mgq 191,19
- Consistenza commerciale complessiva accessori: Mg 0,60
- Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.116.804,13

- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatio e di diritto in cui si trova: €, 116.864,13

- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello state di fatto e di diritto in cut si trova, €, 123.864,13
nel caso in cui le spese di regolarizzazione delle difformita siano a carico della
procedura:

- Data deila valutazione: 16/869/2015

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: ftaifondiario s.p.a.

3. STATO Di POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluoge limmobile risuita occupato da B o oot di usufruttiario

4, VINCGLI ED ONERI GIURIDICL
4.1.Vineoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli, Nessuna.

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

N
it
G

1.1.3, Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
4.1.4. Altve limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:
« pignoramento, trascritta il 20/02/2015 ai nn. 3873/2849, a favore di Intesa Sampaolo

s.p.4a., contro i . derivante da pignoramento n. 39/2015
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Alve limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

- Spese ordinarie annue ¢i gestione dellimmobile: €. 0,00
- Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
- Spese condominial scadute ed insolute alla data delia perizia: €. 0,09

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

6.1. Attuale proprietario:

B o 12 quota di 1/1, in forza di Accessione per costruzione su terrenc
acquistato con atto di compravendita, con atio stipulato il 13/10/1990 ai nn. 11353 di
repertorio, trascritte il O5/11/1990 ai nn. 30316/2545%, in forza di Accessione per
costruzione su terreno acquistato con attc di compravendita

< (dal 05/11/1990), con atto stipulato i1 13/10/1990 ai nn, 11353 di

repertorio, trascritto il 05/11/1990 a Messina ai nn, 30316/25451

. . , per la quota d&i 1/2, in forza di Accessione per
costruzione su terreno acquistato con afte di compravendita {dal 05/11/1990), con atto
stipulato il 13/10/1990 ai nn. 11353 di repertorio, trascritto il 05/11/1990 a Messina ai nn.
30316/25451, n forza di Accessione per costruzione su ferreno acguistato con atto di
compravendita

P.A NG CA 3 Serial#: 81e914be7448bdd6d8ed430405af536

S

6.2. Precedenti proprietari: Nessuno

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, Pratiche edilizie:

« Concessione edilizia N. 42/92, intestata a [0 S uEEEE 0
—, per lavori di Edificazione di un nuove fabbricato,
presentata il 18/07/1991 con il n. 10 di protocollo, rilasciata if 30/06/1992 con il n. 42/92 &
protocolio, agibilita nen ancera rilasciata

7.2, Situazione urbanistica:

giudice; Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: italfondiario s.p.a.

« PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Decreto 15/05/2008
dell' Assessorato Regionale del Territorio ¢ dell'Ambiente, pubblicato nelia GURS n. 28 del
20 giugno 2008, l'immobile ricade in zona B! - centro urbano. Norme tecniche di attuazione
ed indici: Edificazione ex novo dei lotti liberi, soprelevazione, restauro conservativo,
consolidamento, manutenzione, ripristino tecnologico, ristrutturazione, demolizione ¢
ricostruzione.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA': -
8.1. Conformita edilizia:

» Sono state rilevate le seguenti difformita: L'immobile ¢ stato realizzato con delle difformita
rispetto alla concessione edilizia, inolire non ¢ stato richiesto il certificato di agibilita dei
locali. Le difformita riscontrate dai sopralluoghi: Net locale cantina sono presenti tre finestre
¢ un bagne non previste dal progetto. Nell'appartamento al secondo piano sono state fatte
alcune modifiche di distribuzione interna ¢ non & stato realizzato l'antibagno previsto dal
progetto.

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: istanza ex art. 13, legge 47/85 vper la
regolarizzazione delle finestre ¢ del bagno nella cantina e le variazioni della distribuzione
interna. Richiesta certificato di agibilita (previo reperimento del certificato di idoneitd statica
presso gli uffici del Genio Civile di Messina e la conformita degli impianti).
Liimmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
« istanza ex art. 13 legge 47/85 {comprensivo dei compensi discrezionali def tecnico
abilitato ¢ delle oblazioni determinate dall'ufficio tecnico del comune): 4.000,00
Euro
« Ottenimento del certificato di abitabilitd e relativi documenti necessari per
V'ottenimento della stessa: 3.000,00 Euro
Tempi necessari per la regolarizzazione: 6-12 mesi
Criticitd: media
8.2. Conformita catastale: Nessuna difformita.
&.3. Conformitc urbanistica: Nessuna difformitd.

& 4. Corrispondenza dati catastali/atto: Nessuna difformita

 BENIIN ACQUBDOLCI C DA BARRANCA 3

Nuda proprieta per 1a quota di 1/2 (— a favore deli'usufruttuario -
I nuda proprieta per la quota di 1/2 (_ a favore dell'usufruttuario
usufrutto per la quota di /1 ) 2 favore dell'usufruttuario di
appartamente, della superficie commerciaie di 134,49 Mg,

Appartamento suddiviso in due hivelli, piano secondo piu attico. L'accesso avviene dal vano scala al piano
secondo senza ascensore (il vano scala ¢ dotato di predisposizione vano ascensore), si accede in un
ambiente soggiorno-pranzo su cui prospettano il bagno e la cucina. Una scala in ferro nel soggiomo
garantisce 'accesso al piano superiore che ospita la zona notte, con un corridoio sono disimpegnate le due
camere ¢ il bagno.

L'unita inmmobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano 2-3.

identificazione catastale:

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: ltalfondiario s.p.a.

« foglio 5 particella 1819 sub. 7 (catasto fabbricati), Laiegena A/4, classe 7, consistenza 6, rendita

254,EG Euro, in dmzzg Catamale. Pome Emano, plano 2-3, intestato a r .
, ' . ' - - . derivante da variazione ne ¢ cl assamentﬁ
del 16/£0/’7009 . 40979 12009 in atti dal 16/10/2009 {@rotocoila n. ME0342069) variazione dt
classamento

Descrizione della zona:

I bersi sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area residenziale.
1l traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione
primaria e secondania.

Qualita e rating interno immobile:

- fivello di piano: £ o ok

- ESPOSIZIoNE: X R

- luminosita: oy W

- panoramicita: g e W

- impianti tecpici: g el
2 5 &

- stato di manutenzione generale:

Descrizione dettagliata;

il vano scala di accesso del fabbricato si presenta allo stato rustico, ¢ privo di finiture ¢ rivestimenti, € privo
di ascensore ma ¢ presente la predisposizione. L'appartamento, con ingresso dal secondo piano ad una
guota di mt + 6,20 dal piano di accesso & suddivise in due piani, il piano secondo ¢ l'attico sotto copertura.
1l piano secondo di superficie totale mq. 56,00 ¢ caratterizzato da un ambiente destinato a soggiorno-
pranzo di mq 38,00 da cui & possibile accedere al bagno, alla cucina e al balcone che circonda il fabbricato
sui latl nord, ovest e sud. I bagno di mq. 5,25 ha una finestra prospicente il lato sud. La cucina di mgq
10,50 ha accesso diretto sul balcone. L'accesso al pianc di sopra avviene atiraverso una scala curva di
forma semicircolare in ferro posta nella zona soggiorno pranzo. 1 piano superiore ¢ adibito a zona notte e si
trova a quota + 8,50 dal piano di accesso. Dal corridoio si accede al bagno di mq 4,50, la camera da letto
singola di mq 7,85 e la camera matrimoniale di mq 18,25, Sia il corridoio che la camera singola hanno una
porta finestra per l'accesso terrazzino sul lato nord, Ia camera da letto ha accesso sul balcone collegato con
il terrazzino.

1 Jocali si presentano in condizioni di abbandono. Sono presenti la pavimentazione, 1 rivestimenti, gli infissi
esterni e la predisposizione degli impianti idrici ed elettrici sottotraccia, mancano alcune finiture. La scala in
ferro per il collegamento tra i due tivelli dell'appartamento & dotata solamente del telaio, manca il piano di
finitura dei gradini, mancano anche le porte interne.

Consistenza.

per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati { seguenti criteri:

- di misurazione: Superficie Lorda Pavimento (Slp)

- di caleolo: UNI10750:2005
descriziene consistenza  coefficiente commerciale
pianc secondo 65,60 X 00% = 65,60
piano terze (attico} 47,35 X 100 % = 47,35

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

balconi pianc seconds 52,40 X 25% = 13,10
terrazzo ¢ balcone piano terzo {attico) 33,75 X 25% = 8,44

Totale: 199,10 134,49

Valore di mercato:
Per il calcolo del valore di mercato & stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezzo medio.

Osservazioni del mercato immobiliare.

valore

X cons. valore valore sconto .
tipo fonte fonte consistenza X . . . unitario
accessori complessive  unitario trattativa
scontato
agenzia delagenzia del territorio 1 & 950,060 950,00 % 950,60
territorio
osservatorio borsino  immobiliare 1 4} 593,00 593,60 % 593,00
immobitiare network

Interviste agli operatori immobiliari.
e operatorl mercato iminobitiare locale (21/05/2015)
s tempo di rivendita o di assorbimento: 6-12 mesi
o: 800,60

e valore massimo: 1.300,00

e valore mini

Sviluppo valutazione:

La stima del presente immobile prende le mosse dallo studio e I'analisi del segmento di mercato immobiiare
a cui appartiene il bene oggetto di stima. Il criterio di stima consiste nel determinare il pin attendibile valore
unitario a mq di superficie commerciale/lorda mediamente espresso a data attuale dal mercato delie
contratiazioni immobiliari della zona, per unita abitative aventi caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca
costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto analoghi a quelli dell'immobile oggetto di
stima.

Caleolo del valore di mervcaio lovdo dellintero:
Valore superficie principale: 134,49 x 950,00 = 127.763,i3

¥y

Decurtazioni ed adeguamenti del valore:

descrizione importo

lavor: interni éi completamento ¢ finiture -15000
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta al netto degli aggiustamenti): €. 112.763,13
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 112.763,13

 BENIIN ACQUEDOLCI CDA B
.  CANTINA

_dicuialpunto B

ARRANCA 3

Nuda proprieta per la quota di 172 _ a favore deli'usufruttuario -

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

Bl .d2 proprieta per la quota di 1/2 _} a favore deil'usufruttuario
B usufrutto per laquota di 11 @) o favore deli'usufruttuario di cantina,
della superficie commerciale di 56,76 Mq.
Locale destinato a deposito con accesso dal lato nord attraverso un serramento a saracinesca, ¢ illuminato
da finestre sul lato ovest e una sul lato sud, all'interno & presente un bagno.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al pianc seminterrato.
Identificazione catastale:

« foglio 5 particella 1819 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 37 mq,
rendita 95,54 Euro, indirizzo catastale: Ponte Furiano, piano: T, intestato a _

Coerenze: variazione nel classamento del 14/05/2014 n. 14082612014 in atti dal 14/05/2014
{protocolio n. ME0207109) variazione di classarnento

Descrizione delia zona:

i beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovanc in un'area residenziale.
1l traffico neila zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Qualite e raiing interno immobile:

- Hivello di piano: Ew ok h

- esposizione: ol ke o

- fuminosita: s de

- panoramicita: g e e
e e ey

- stato di manutenzione generale:

Descrizione detiagiiata:

1l iocale ha accesso dallarea esterna di pertinenza sul fronte principale del fabbricato attraverso una
saracinesca metallica zincata con serranda a griglia ed & posto ad una quota inferiore rispetto alla strada (-
1,15 mt). Per raggiungere la quota sottostante & necessario Yausilio di uma scaletta. Lo spazic interno
planimetricamente ¢ di forma rettangolare in cui ¢ stato ricavato un bagno. Il locale ¢ illuminato da tre
finestre su! lato ovest e una finestra {2 bocca di lupo) sul lato sud.

Lo spazio internc non & ben rifinito, la pavimentazione interna & in battuto di cemento ¢ le pareti sono
grezze, appare solo lo strato di rinzaffo sui blocchi di laterizio forato. E' presente un impianto elettrico,

Consistenza:

per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati 1 seguenti criteri:

- di misurazione: Superficie Lorda Pavimento (Sip)

- di calcolo: Personalizzaio
descrizione consistenza  coefficiente commerciale
Cantina 56,70 b4 i00% = 56,70

Totale: 56,79 56,70

Valore di mercato.
Per il calcolo del valore di mercato ¢ state utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezzo medio.

Osservazioni del mercato immobifiare:

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: ltalfondiario sp.a.

valore

£ORS. valore valore sconte L
tipo fonte  fonte consistenza . . o . unitario
accessoeri  complessive  umitario tratiativa
scontate
osservatorio  datt 1 art calcolati in 100 & 20.006,00 200,00 % 200,00

immobiliare  base zlie statistiche
elaborate sulla scorta delle

contrattazioni deile agenzie

immobiliari

Interviste agli operatori immobiliari:
s operatore esperto del settore immobiliare (06/05/2015)
e tempG di rivendita o di assorbimento: 6 mesi - | anno
no: 200,60

e valore massimo: 240,00

s valore

Sviluppo valutazione:

La stima del presente immobile ha origine dallo studio ¢ Panalisi del segmento di mercato immobiiare a cui
appartiene il bene oggetto di stima. 1l criterio di stima consiste nel determinare il pit attendibile valore
unitario a mq di superficie commerciale/lorda mediamente espresso a data attuale dal mercato delle
contrattazioni immobiliari della zona, per locali di deposito aventi caratteristiche tipologico-ubicazionali,
epoca costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto analoghi a quelli dell'immobile oggetio
di stima.

Calcolo del valorve di mercato lordo dell'intero:
Valore superficie principale: 56,76 x 23000 = 13.841.00

Decurtazioni ed adeguamenti del valore:

descrizione importe

spese per lavori di compietamento finiture -2860
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta al netto degh aggiustamenti): €. 11.641,06
Valore di mercato {(calcolato in guota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 11.641,00

S.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Individuate le principali connotazioni morfologiche e tipologico ubicazionali, nonché lo state di
consistenza dell'unitd immobiliare oggetto di stima, si ¢ proceduto all'accertamento del pili probabile
valore venale, alla medesima attalmente attribuibile mediante la contemporanea applicazione e successiva
intermediazione dei sottoriportati criteri estimativi:

« Procedimente sintetico comparative, basato sul parametro al mq di superficie commerciale.
Consiste in un metodo pratico-estimativo, che trova il suo fondamento nella ricerca del pin
probabile valore venale, attraverse un attento esame del mercato delle contrattazioni immobiliar
della zona, per rilevare prezzi storici certi, recenti e in numers sufficientemente elevato da
costituire una scala di valori noti che peymetta di inserire per comparazione, nel giusto gradine di
merito Puynitd abitativa da valutare. Nel caso specifico, in particolare, detto gradino di merito
risulta, parametricamenta, rappresentato dal pid attendibile valore unitaric a mq di superficie
commerciale/lorda, mediamente espresso {a data attuale) dal mercato delle contrattazioni

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. §7/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

immobiliari della zona, per unitd abitative aventi caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca
costrutiiva, statc di consistenza ¢ grado di rifinitura del tutto analoghi a guelli dell'immobile
oggetto di stima.

. Procedimento sintetico a vista dell'intero corpe, si tratta di un giudizio dato sulla scorta di
un attento esame dell'immobile, le conoscenze sulla tecnica ¢ la scienza delle costruzioni, nonché
la conoscenza del mercato immobiliare attuale della zona mediato anche con informazioni
raccolte durante il corso delle indagini.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immebiliari di
Messina, ufficio tecnico di Acquedolci, agenzie: Sant'Agata di Militello (ME), Torrenova (ME), Patti
(ME)

Valore di Mercato fQM Ve
- Riepilogo valutazione di mercato dei corpi:

cons.
iD descrizione eonsistenza . valore inters valore diritto
accessori
A appartamento 134,49 6.66 112.763,13 112.763,13
B cantina 56,76 8,88 11.041,60 11.041,00
Giudizio di comoda divisibilita della quota:

L'immobile non & comedamente divisibile. La sua divisione comporterebbe il
generarsi di due locali troppo piccoli con costi elevati a causa della realizzazione di
accessi ¢ servizi separati.

]

-Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8} €. 7.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €, 116.804,13
Valore di Vendita Giudiziaria (FIV):

-Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢

reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetaric di eventuali spese
condominiali insclute nel biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della

vendita giudiziaria: €. 8,06
-Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 8,00
-Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico deli'acquirente: €. 8,00

-VYalore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova: €. 116.804,13

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: Ialfondiario s.p.a.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Acquedolct C.da Barranca 3:
A. Nuda prspnega per la quota di 1/2 — a favore dell'usufruttuario

| nuda proprieta per la quota di 1/2 (—) a
favore deil‘ubnﬁ’utmano —, usufrutto per la quota di /1 (e 2
favore dell'usufruttuario di appartamento, della superficie commerciale di 134,49 Mq.
Appartamento suddiviso in due livelli, piano secondo pilt attico. L'accesso avviene dal vano scala
al piano secondo senza ascensore (il vano scala ¢ dotato di predisposizione vano ascensore), si
accede in un ambiente soggiorno-pranzo su cul prospettano il we ¢ la cucina. Una scala d'acciaio
nel soggiorno garantisce l'accesso al piano superiors che ospita fa zona notte, con un corridoio
sono disimpegnate le due camere e il bagno.
L'unita immobiliare oggetto i valutazione € posta al piano 2-3.
identificazione catastale:
. gho 5 pamceila §2519 su's 6 (catasto fabbncaﬁ categoria F/3, censisienza 0, piano: 2-
, intestato a ' . . . ‘ ,' .
_ derivante da variazione del 29/05/2013 n. 2?688 1/2()33 in att dal 29/05/2013
{protocollo n. MEG123306; verifica stato a*tuaie U.L

B. Nuda propricta per la quota di 1/2 (02
, nuda proprietd per la quota d? 12 " .

favore del Emuirutmano —, usufrutto per la quota di 1/1 _
favore dell'usufrutiuario S REMMMEE] | | cantina, delia superficie commerciale di 56,70 Mq.
Locale destinato a deposito con accesso dal lato nord attraverse un serramento 4 saracinesca,
filluminazione naturale avviane attraverso dei serramenti posti sul lato sud.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano seminterraio.
Identificazione catastale:

« foglio § particella 1819 sub. 3 {catasto fabbricati), categoria F/3, Lgnsmenza 0, mdmzza
catastale: Ponte Furiano, piano: T, intesiato a [ ' : .
— derivante da variazione del 29/05/2013
n. 23687.1/2013 in atti dal 29/05/2013 (protocolio n. MEQ123302) verifica stato attuale
UL

“} a favorﬂ éeii usufrutmarm

A 3 Serial#f: 81e914be7448bddBd8ed430405a1536

o

2. DESCRIZIONE SOCMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

- Consistenza commerciale complessiva unita principali: Mg 191,19
- Consistenza commerciale complessiva accessori: Mgq 0,60
- Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €. 110.804,13

- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 114.804,13
- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova, €, 117.864,13
nel caso in cui le spese di regolarizzazione delle difformita siano a carico deila
procedura:
- Data della valutazione: 16/469/2015

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Carcnit
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: ftalfondiario s.p.a.

3. STATO Di POSSESSO AL MOMENTO DEL SCPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da — in qualita di usufruttuario

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1.Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carico dell'acquirente:
4.1.1. Domande givdiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.].3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessune.

4.2.Vincoli ed oneri

giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di 10!
s pignoramento, stipulata il 20/01/2015 & firma di Ufficiale Giudiziario di Patti ai nn.
39/2015 di repertorio, trascnﬁa i 20/02/2015 a1 nn. 3R73/2848, a favore di Intesa
Sampaoclo s.p.a., contro [ . .
§ 0 derivanteda pzc*}oramento n.97/2013 del 21/08/2013

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

]

4.2 4. Altre Iimitazioni 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 ancora scadute: €. 6,00
- Spese condominiali scadute ed insclute alla data della perizia: €, 0,80

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

6.1. Attuale proprietario:

B o 12 quota di 1/1 usufruttuaria, in forza di Accessione per costruzione
su terreno acquistato con atto di compravendita, con atio stipulato it 13/10/1990 ai un.
11353 di repertorio, trascritto il 05/11/1990 ai nn. 30316/25451, in forza di Accessione per
costruzione su terrenc acquistato con atto di compravendita

B o 2 quoa di 1/2, in forza di accessione per costruzione su
terreno acquistato con atto di compravendita, con atto stipulato i 13/10/1990 ai an. 11353
di repertorio, trascritto il 05/11/1990 ai nn. 30316/25451, in forza di accessione per
costruzione su terreno acquistato con atto di compravendita

B oo 15 quota di 172, in forza di accessione per
costruzione su terreno acquistato con atto di compravendita, con atto stipulato i
13/10/1996 a1 nn. 11353 di repertorio, trascritto il 05/11/1990 ai nn. 30316/25451, in forza di
accessione per costruzione su terrend acquistato con atto di compravendita

6.2. Precedenti proprietari: Nessuno

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. Pratiche edilizie:
o Concessione Edilizia N, 42/92, intestata a

— per Eavsn di Edificazione di un nuoveo fabbrzcato

presentata il 18/07/1991 con il n. 10 di protocollo, rilasciata i 30/06/1992 con il n. 42/92 di

giudice: Andrea La Spada
tecnice incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
Pagina 16 di 22

@
(52l
'e]
[
[t
==
<
=3
&
=
5=
&
<
b=}
@
=
=]
&
<
<
<
e

@
L
T
o
e
«©
:
&

@
o
™
5
(8]
]
pzd
<
o
o3
[&]
15}
Q.
<
jas}
=
[
<

©
[

ot

[

o

@

£
45}
Q
o
<<
8}
o
o
W
)
j*X}
o
i3]
<
]
E
Zz
[}
o
<<
O
o
o)
el
5]
3
=




Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: Htalfondiario s.p.a.

protocolio
7.2.Situazione urbanistica:

« PRG - pianc regolatore generale vigente, in forza di delibera Decretc 15 maggio 2008
deli'assessorato regionale del territorio ¢ del'ambiente, pubblicato nella G.U.R.S. n. 28 del
20 giugno 2008, Iimmobile ricade in zona B} - centro urbano. Norme tecniche di attuazione
ed indici; Edificazione ex nove del lotti liberi, soprelevazione, restauro demclizione ¢
ricostruzione. Numero massimo dei Piani Fuori Terra: parametro non vincolante, altezza
Massima: H=m. 11,00

8. GIUDIZI DI CONFORMITA":
8.1. Conformita edilizia:

» Sono state rilevate le seguenti difformita; sono presentt delle difformitd planimetriche in
riferimento alla concessione edilizia rilasciata, nel magazzino ¢ presente inoltre una finestra
non prevista dal progetto. Non & stata ancora rilasciato il certificato di abitabilitd/agibilita
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione istanza ex art. 13 legge 47/85
L'immobile risulta non confoerme, ma regelarizzabile.

Costi di regolarizzaziong:

» istanza ex art.13 legge 47/85 (comprensivo di spese tecniche): 7.000,00 Euro
Tempi necessari per la regolarizzazione: 6-12 mesi
Criticita: media

8.2, Conformita catastale: Nessuna difformita.
8.3. Conformita urbanistica: Nessuna difformita.

8.4. Corrispondenza dati catastali/atto: Nessuna difformita

Nuda proprieta per la quota di 1/2 (R ) @ favore dellusufruttuario [
-, nuda proprieta per la quota di 1/2 —) a favore dell'usufruttuario
, usufrutto per la quota di 1/] (R ] 2 favore dell'usufruttuario di

appartamente, della superficie commerciale di 134,49 Mq.
Appartamento suddiviso in due livelli, piano secondo pill attico. L'accesso avviene dal vano scala al piano
secondo senza ascensore (il vano scala ¢ dotato di predisposizione vano ascensore), si accede In un
ambiente soggiomo-pranzo su cui prospetiano il we ¢ la cucina. Una scala d'acciaio nel soggiornoe
garantisce l'accesso al piano superiore che ospita la zona notte, con un corridoio sono disimpegnate le due
camere ¢ il bagno.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al plano 2-3.
Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1819 sub. 6

intestato a .

i)

{catasto fabbricati), categoria F/3, consiste

derivante da variazione del 29/05/2013 n. 23688.1/2013 in atti dal 29/05/2013 (protocollo n.
MEQ01233066) verifica stato attuale UL

Descrizione della zona:
I bent sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area residenziale.
il traffico nella zona ¢ locale, 1 parcheggi sonc buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N. $7/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

primaria ¢ secondaria.

Qualité e rating interno immobile:

- Hivello di piano: g e e
- esposizione: v el
- luminosita: o el
- pancramicita: dod W

en & Rl

- stato di manutenzicne generale:

Diescrizione dettagliona -

1l vano scala di accesso del fabbricato si presenta allo stato rustico, & prive di finiture e rivestiments, é
assente l'ascensore ma ¢ presente la predisposizione. L'appartamento, con ingresso dal secondo piano ad
una quota di mt + 6,20 dal piano di accesso ¢ suddiviso in due piani, il piano secondo e ['attico sotto
copertura. 1} pianc secondo di superficie totale mq. 56,00 ¢ caratterizzatc da un ambiente destinato a
soggiomo-pranzo di mg 38,00 da cui ¢ possibile accedere al bagno, alla cucina ¢ al balcone che circonda il
fabbricato sui latl nord, ovest ¢ sud. Il bagno di mq. 5,25 & suddiviso in due ambienti, antibagno e bagno
con finestra prospicente il lato sud. La cucina di mq 10,50 ha accesso diretto sul balcone. L'accesso al
piano di sopra avviene attraverso una scala di forma semicircolare in acciaio posta neila zona soggiorno
pranzo. Il piano superiore & adibito a zona notie e si trova a quota + 8,50 dal piano di accesso. Dal
corridoio si accede al bagno di mg 4,50, la camera da letto singola di mq 7,85 e la camera matrimoniale di
mq 18,25, Sia il corridoio che la camera singola hanno una porta finestra per 'accesso terrazzino sul lato
nord, la camera da lettc ha accesso sul balcone collegato con il terrazzino.

1 locali si presentanc in condizioni di abbandono. Sonc presenti la pavimentazione, 1 rivestimenti ¢ la
predisposizione degli tmpianti 1drici ed elettrici sottotraccia, mancano gl infissi ¢ alcune fintture. La scala
d'acciaio per il coliegamento tra i due livelli dell'appartamento é dotata solamente del telaio, manca il piano
di finitura dei gradini, mancano anche le porte interne.

per la determinazione deile consistenze sono stati utilizzati i seguentl critert:

- di misurazione: Superficie Lorda Pavimento (Sip)

- di calcolo: Personalizzato
descrizione consistenza  coefficiente commerciale
Piano secondo 55,60 % i00% = 65,60
Piano terzo 47,35 X 100 % = 4735
Balconi plano secondo 52,40 X 25 % = 13,10
Terrazzo e balcone 33,75 X 25 % = 8,44
Totale: 199,10 134,49

Valore di mercato:
Per il calcolo del valore di mercato ¢ stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezzo medio.

Osservazioni del mercato immobiliare:

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N, 97/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

valore
cons. valere valore sconto L
tipo fonte fente consistenza . . L R unitarie
accessori complessive  unitarie trattativa
scontate
agenzia delOMI  Agenzia  del 1 G 350,6 950,00 % 950,00
territoric territoric
osservaiorio Borsing  immobiliare i & 593,00 593,00 Yo 583,06
immobiliare network

Interviste agli operatori-immobilinri.
e operatorio del mercato immobiliare Jocale
» valore minimo: 800,00

e valore massimo: 1.300,00

Svituppo vaiutazione:

L2 stima del presente immobile prende fe mosse dallo studio e 'analisi del segmento di mercato immobiiare
a cui appartiene il bene oggetto di stima. 11 criterio di stima consiste nel determinare il pil: attendibile valore
unitarioc a mq di superficie commerciale/lorda mediamente espresso a data attuale dal mercato delle
contrattazioni immobiliari della zona, per unita abitative aventi caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca
costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto analoghi a quelll dell'immobile oggetto di
stima.

Calcolo del valore di mercato lovdo dell'intero:
Valore superficie principale: 134,46 x 950,606 = 127.763,13

Decurtazioni ed adeguamenti del valore:

~ descrizione importe
- Realizzazione e fornitura di infissi esterni, complietamento delle finiture interne, impianti e -20000

arredi fissi

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta al netto degli agginstamenti): €. 167.763,13
Valore di mercato (caicolato in guota e dirifto al netto degli aggiustamenti): €. 167.763,13

BEszNA" QUEDOLCI C.DA BARRANCA 3

dz ;cm a’i’punw B

Nuda proprieta per la quota di 1/2 (_ a favore deliusuf*uffuar* -
- nuda proprieta per laquota di 12 (1 11 - ) a favore dell'usufruttuario
' | usufruito per la quota di 3/1 _ favore dell'usufruttuario (e
_dl cantina, della superficie commerciale di 56,70 Ma.
Locale destinato a deposito con accesso dal lato nord attraverso un serramenic a saracinesca,
'lluminazione naturale avviane attraverso dei serramenti posti sul lato sud.
L'unitd irnmobiliare oggetto di valutazione € posta al pianc seminterrato.
Identificazione catastale:
« foglic 5 particella 1819 sub. 3 (catasto fabbmam) »azegona F/3, COHS}Q?&*}Z& 0, lndmzze &atastaie
Ponte Furiano, piano: T, intestato a ’ . .

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
Pagina 19 di 22

w0
o
o
<
W
<
~
[
[3
=
R
&
o
ke
o<}
el
k>
=)
©
<5
<t
[
)
£
<
N

©
o
o«
-
@

=

@
5]
©
<
Q
o
4
<
Q.
5]
O
L
o
<<
o
=
o
<
o]
(=]
Q
[
1)
@
=
i}
Q
o
<<
5]
Q
o
1
ad
]
s
o]
£
(&
E
Z
O
&
<
(o]

p
o
e
]
£
=




Registro Generale Esecuzione N, 97/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

B dorivone da variazione del 29/05/2013 n. 23687.1/2013 in atti dal

26/05/2013 (protocollo n. MEG123302) verifica stato attuale UL

Descrizione della zona:
1 beni sono ubicat: in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area residenziale.
Il traffico nella zona ¢ locale, 1 parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione

primaria e secondaria.

Juaiita e rating interno immobile:
- luminosita: o

- stato di manutenzione generale:

Descrizione detingliata:

1l locale ha accesso dall'area esterna di pertinenza sul fronte principale del fabbricato attraverso una
saracinesca metallica zincata con serranda a griglia ed ¢ posto ad una quota inferiore rispetto alla strada (-
1,15 mt). Per raggiungere la quota sottostante ¢ necessaric I'ausilic di una scaletta. Lo spazio interno ha una
forma planimetrica rettangolare. 1l locale & tiluminato da una grande finestra a sud.

Lo spazio intemno ¢ priveo di finiture, la pavimentazione interna ¢ in battuto di cemento e le pareti in blocchi
di laterizio forate sono prive di qualsiasi tipo di finitura. E' assente anche i'impianto eletfrico.

sistenzar

Consis
per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati 1 seguenti critert:

- di misurazione: Superficie Lorda Pavimento (Slp}

- di calcolo: Personalizzato
descrizione consistenza  ceefficiente commerciale
jocale cantina 56,70 X 106 % = 56,70

TFotale: 56,74 56,70

77

Valore di mercato:
Per il calcolo del valore di mercato & stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezzo medio.

Osservazioni del mercato immobiliare:

valore
L cons. valore valore sconto
 tipo fonte  fonte consistenza , unitarie
accessort  complessive  unitario trattativa
scontats
osservatorio  dati immobiliari calcolati in 160 g 20.000,00 200,50 % 200,00

immobiliare  base alle statistiche

elaborate sulla scorta delie

confratiazioni delle agenzie

immobiliari

Interviste agli operatori immobiliari:
e operatore esperto del settore immobiliare (06/65/2015)
e tempo di rivendita o di assorbimento: 6 mesi - 1 anno
e valore minimo: 200,00

e valore massimo: 240,00

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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Registro Generale Esecuzione N, 87/2013
promossa da: Halfondiario s.p.a.

Sviluppo valutazione:

La stima del presente immobile scaturisce dallo studio ¢ I'analisi del segmento di mercato immobiiare a cut
appartiene il bene oggetto di stima. I criterio di stima consiste nel determinare il pilt attendibile valore
unitario a mq di superficie commerciale/lorda mediamente espresso a data attuale dai mercato delle
contrattazioni immobiliari della zona, per locali di deposito aventl caratteristiche tipologico-ubicazionali,
epoca costruttiva, stato di consistenza ¢ grado di rifinitura del tutto analoghi a quelli dell'immobile oggetto
di stima

Calcolo del valore di mercato lovdo dell’intero:
rficie principale: 56,70 x 230,60 = 13.641.00

€

Valore sup

Decurtazioni ed adeguamenti del valore:

descrizione importo

spese per il completamento dei locali (finiture e impianti} -3000
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta al netto degli aggiustamenti): €. 18.041,08
Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 16.041,60

S.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Individuate le principali connotazioni morfologiche e tipologico ubicazionali, nonché lo stato di
consistenza dell'unitd immobiliare oggetto di stima, si & proceduto all'accertamento del pilti probabile
valore venale, alla medesima attualmente atiribuibile mediante la contemporanea applicazione e successiva
intermediazione dei sottoriportati criteri estimativi:

« Procedimento sintetico comparative, basato sul parametro al mq di superficie commerciale,
Consiste in un metodo pratico-estimativo, che trova il suo fondamento nella ricerca del pin
probabile valore venale, attraverso un attento esame del mercato delle contrattazioni immobiliari
della zona, per rilevare prezzi storici certi, recentl e in numero sufficientemente elevato da
costituire una scala di valori noti che permetta di inserire per comparazione, nel giusto gradino di
merito {'unita abitativa da valutare, Nel caso specifico, in particolare, detto gradino di merito
risuita, parametricamenta, rappresentato dal piti attendibile valore unitaric a mq di superficie
commerciale/lorda, mediamente espresso (& data attuale) dal mercato delle contrattazioni
immobiliari della zona, per unitd abitative aventi caratteristiche tipologico-ubicazionali, epoca
costruttiva, stato di consistenza e grado di rifinitura del tutto analoghi a quelli dell'immobile
oggetto di stima.

« Procedimento sintetico a vista dell'inters corpe, si tratta di un giudizio date sulla scorta di
un attenic esame dell'immobile, le conoscenze sulla tecnica e la scienza delle costruzioni, nonché
la conoscenza del mercato immobiliare attuale delia zona mediato anche con informazioni
raccolte durante il corso delle indagini.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Acquedolci, agenzie: Sant'Agata di Militello (ME), Torrenova (ME), Patti
{ME), osservatori del mercato immobiliare Agenzia del Territorio

Valore di Mercato (OMV):

- Riepilogo valutazione di mercato dei corpi:

cons.
iD descrizione consistenza ., valore interp valere diritto
accessori

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
Pagina 21 di 22

<
[3rd
}Q
T
w
=
<
2
o
=
kel
@D
@x
=3
©w
=
<
£
o
e
NI
e
@
pal
=
(=]
O
-
<
EcS
&

gl

@
2]
«
<<
&}
&
=z
<
.
o
&}
e
2B
<
s8]
=2
o
<

o]
o
2
@
@D
@
£
w
S
o
<<
w
Q
o
wi
i
w
o
73]
<
4
£
Z
[}
[s4
<
o

@
o
he)

o
E
=




Registro Generale Esecuzione N. $7/2013
promossa da: Italfondiario s.p.a.

A appartamente 134,49 6,06 107.763,13 147.763,13
B cantina 56,7 4,00 10.041,80 10.641,00

Giudizie di comoda divisibilita della quota:

L'immobile non € comodamente divisibile. La sua divisione comporterebbe i
generarsi di due locali troppo piceoli con costi elevati a causa della realizzazione di
accessi € servizi separatl,

-Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.B): €. 7.000,06
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 110.804,13

Valore di Vendita Giudiziaria (FSV):

-Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennic anteriore alla vendita e per [immediatezza delia

vendita giudiziaria: €. 6,66
-Onert notarili e provvigioni mediatori carico deli'acquirente: €. 8,80
-Spese di canceliazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 6,60
-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nelio stato

di fatto e di diritio in cut si trova: €. 116.884,13

data 16/09/2015 il tecnico incaricato

(Gabriele Rosario Caroniti

giudice: Andrea La Spada
tecnico incaricato: Gabriele Rosario Caroniti
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