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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

5.
iR

Acquedolci c.da Barranca 3
t. Nude proprieta per la quota di 1/2 — a favore deil'usufruttuario
B i haond N -
favore del imutrutuana , usufrutto per la quota di /] i e °
favore dell'usufruttuario _ di appartamente, della superficie commerciale di
152,47 Mq.
Appartamento per civile abitazione, posto al pianc primo {seconda elevazione fi), con
esposizione su tre latl, L'accesso & garantito da un vano scala comune non rifinito con
predisposizione per l'istaliazione di un ascensore idraulico. L'appartamento & composic da
corridoio di ingresso, quatiro vani, cucina, due bagni, L'immobile ¢ dotato di due balconi, uno
con accesso dalia camera da letto, F'altro con accesso dal soggiorno ¢ dalle camere che circonda
Mmmobile affacciando su tre lati.
L'unitd irmmobiliare oggetio di valutazione € posta al piano primo, interno unico, scala unica, ha
un'altezza mnterna di 2,30,
identificazione catastale:
« foglio 5 particella 1819 sub. 3 (catasto ), partita 1001664, indirizzo catastale: Ponte
Furianc , piano: 1, intestato a
derivante da Visura del 19/04/2614
Coerenze. confinante a nord con la strada comunale c.da Barranca (gia via Ponte
Furiano), ad ovest con stradelle di loftizzazione, a sud ed a2 est con area sovrastante
ferreno privato
L'tntero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuorl terra, | plano mterrato. immobile costruito nel 2007.

b

2. BDESCRIZIONE SOMMARIA FE RIEPILOGO VALUTAZIONE:

- Consistenza commerciale complessiva unita principali; Mg 152,47
- Consistenza commerciale complessiva accessori: Mg 6,60
- Valore di Mercato dell'immobile neilo stato di fatio e di diritto in cui s1 trova: €. 124.627,358

- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cul si trova: €, 124,627,358
- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova, €. 131.627,35
nel caso in cui le spese di regolarizzazione delle difformita siano a carico della
procedura:
- Datz della valutazione: 12/66/2614

3. 8TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

occupato dalla Sigra - in gualita di

|, proprietario per la quota di 1/2.

Alla data del sopraliuogo, i;m*?obzl 11
usufruttuaria ¢ dal Sig. .
4, VINCOLI ED ONER] GIURIBICL

4.1.Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carico dell'acquirente:

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

4.1}, Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale; Nessuna.
4.]1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessung.
4.].4. Altre limitazioni d'uso. Nessuno.
4.7.Vineoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2 1. Iscrizioni:
 ipoteca volontaria aﬁiva stipulata il 07/06/2007 a firma di Notaic Dott. Bernardo
Maiorana ai nn, 4885, 2552 d reperto*lo registrata il 12/06/2007 a Milazzo ai nn.
1422 serie 17, iscritta il 13/06/2007 a Messina ai nn. 24977/734-5, a favore di Intesa

Sanpaolo s.p.a., contro — derivante da mutuo fondiario.
Importo ipoteca: 170000,00.
Importo capitale: 85000,00
4.2.2. Pignoramenti ¢ senienze di fallimento:
« pignoramento, stipulata i 26/07/2013 a firma di Avv. Daniela Agnello |, registrata il
22/68/2013 a Patti , traseritta i 17/10/2013 al an. 26536/21033, a favore di

italfondiario s.p.a., coniro —, dertvante da atto di precetto su

mutuo fondiario
4.2.3. Alrre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni 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 ancors scadute:! €. 0,60
- Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: €. 0,68

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE:
— usufrutiuaria per l'intero, giustc contratto dei 13/10/1990, trascritto il 05/11/1990 ai nn
30316/25451

6.1, Attuale proprietario:

B per 12 quota di 1/2, in forza di accessione per costruzione su

terrenc acquistato con atto di compravendita, con atto stipulato il 13/10/1990 a fima di

Vieni Filadelfio ai nn. 11353 di repertorio, trascritto il 05/11/199G & Messing ai nn

30316/25451, in forza di accessione per costruzione su terreno acquistato con atto di
compravendita

.. . uota d: 1/2, con atto anpuiatu i 13/10/1996 a
firma ¢ Vieni Filadelfio, traseritto il 05/1 1/ 9 a Messing ai nn. 30316/254

6.2. Precedenti proprietari: Nessuno

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. Pratiche edilizie:
« Concessione edilizia N, 42/92, intestata a
e o O E{imcazmﬁe di un nuovo iabbncat@
presentata il [8/07/1991 con il n. 10 di protocollo, rilasciata il 30/06/1992 con il n. 42/92 di
protocollo, agibilith non ancora rilasciata

7.2.8ituazione urbanistica:

giudice: Andrea La Spada
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
promossa da: ialfondiario s.p.a.

» PRG - piano regolatore genersie vigente, in forza &i delibera Decreto 15 maggio 2008
dell'Assessorato regionale del Territorio ¢ dell' Ambiente, pubblicato nella GURS. n. 28
del 20 giugno 2008, Iimmobile ricade in zona Bl - centro urbano, Norme tecniche di
attuazione ed indici; Edificazione ex novo deil lotti Liberl, scpraclevazione, restauro
conservativo, consolidamenio, manutenzione, ripristino tecnclogico, ristrutfurazione,
demolizione e ricostruzione. Numero massimo dei Plani Fuori Terra: parametrc non
vincolante, altezza Massima: H=m, 11,00;

DIZ} D CONFORMITAN

ol
0
o
o

. SQI}O state r‘zl;vate le scguenti difformita: Assenza di certificato di abirabilitd; Limmobile
presenta delle difformita rispetto alla concessione edilizia n.42/92 rilasciata dal Comune di
Acquedolci i 30/06/1992: - Assenza di due finestre previsie nel progetio originario ¢ mai
realizzate e differenza di dimensione di alcune finestre sul prospetto estermo; - Diversa
distribuzione interna dei bagni; - Aumento delle dimensioni del balcone che circonda
fimmobile su tre lati,
Le difformita sono regolarizzabili mediante: - Presentazione di istanza ai sensi del ex art.13
legge 47/85 per regolanizzare le difformitd sui prospetti e le differenze di distribuzione
interne; - Richiesta certificato di abitabilita (previo reperimento del certificato di idoneita
statica presso gli uffici del Genio Civile di Messina ¢ la conformita degli impianti};
L'immobile risulta nen cenforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

 istanza ex art.13 legge 47/85 {comprensive di spese tecnichey: 4.000,00 Euro
« Otienimento del certificato di abitabilita e relativi documenti necessari per
{'ottenimento della stessa: 3.500,00 Euro

Tempi necessari per la regolanzzazmnez 6-12 mesi
Criticita: media

8.2. Conformita catastale:

s
R L'immobile risuita cenforme.

Criticitd: nessuna

o
(&%

3. Conformita urbanistica: Nessuna difformita,

S0
N

. Corrispondenza dati caiastali/atio: Nessuna difformita

BEN I m A’l QUEDOLCI C.DA BARRANCA 3

 dicuial; punto 1

Nuda proprieta per la quota di 1/2 — a favore dell'usufruttuario -
I nuda proprietaperla guota di 1/2 — a favore dell'usufruttuario
— usufrutio per la quota di 1/1 — a favore dell'usufruttuario —

B appartamento, delia superficie commerciale di 152,47 Mq.
Appartamento per civile abitazione, posto al piano primo (seconda elevazione f.t.), con esposizione su ire
lati, L'accesso ¢ garantito da un vano scala comune non rifinito con predisposizione per Fistallazione di un
ascensore idraulico. L'appartamento € composto da corridoio di ingresso, quattro vani, cucina, due bagni.
Limmobile ¢ dotato di due balconi, uno con accesso dalla camera da letto, Paltro con accesso dal
soggiorno ¢ dalle camere che circonda V'immeobile affacciando su tre lati.

i
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
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L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, interno unico, scala unica, ha un'altezza
interna di 2,80,
Identificazione catastale:
» foglio § particella 1819 sub. 5 (catasto ), partita 1001664, indirizzo catastale: Ponte Furiano , piano:
| intestato a —’ A — S— — .
derivante da Visura del 19/04/2014
Coerenze: confinante a nord con la sirada comunale ¢.da Barranca {(gia via Ponte Furiano), ad
ovest con stradella di lottizzazione, a sud ed a est con area sovrastante terreno privato
L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuor terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2007.

Descrizione della zona:
1 heni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piti importanti centri limitrofi sonc Sant'Agata di Militello, Capo d'Orlando). I traffico nella
zona & scorrevole, i parcheggi sono buoni. Sopo inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria, lo
seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Grotta di San Teodgre.

Servizi - campo da calcio g e B
- supermercato & v g
Collegamenti - ferrovia distante 1,3 km v # W
- autostrada distante 6,3 km A g e ol
- autobus distante 1,00 Km & W

Jualita e rating interno immobile:
- livello di piano: o e
- esposizione: s dr odr
- luminosita: B ok
- panoramicita: g o W
- impianti tecnici: B g W
- stato di manutenzione generale: v e d
o e e

- servizi:

Descrizione detiagliata:

L'appartamento & ubicato al plano primo di un edificio per civile abitazione del tipo plurifamiliare in lines,
caratterizzato da tre elevazioni fuori terra ¢ un planc interrato destinato a garage. Il fabbricato prospetia a
nord sulla strada denominata ¢.da Barranca al numero 3, precedentemente denorainata via Ponte Furiano.
Gli altr1 lati prospetiano su terreni attualmente liberi. Il fabbricato ¢ realizzato in c.a. con strutture intelaiate a
maglie chiuse di pilastri e travi e murature di tamponamento in laterizio, La copertura ¢ del tipo a falde. 1
fabbricato si presenta incompleto in quanto non & stato mai ultimato lo strato di finitura dei prospetti, 51
accede ai locali {oggetto di stima) da un atrio di ingresso comune in cui & presente un unico vano scala
coperio che conduce ai piani superiori. Tutti gli interpiani a sud della scala sono aperti e affaccianc sul
terrenc prospicente. Tutti 1 locali comuni st presentanc allo stato rustico, privi di pavimentazione, infonaco
civile di finitura e tinteggiatura.

L'appartamento & cosi disiribuito: un ambiente di ingresse di mq 12,70 {sup. netta) che disimpegna tutti i
locali interni. 1l soggiorno di mq 28,00 (sup. netta) dotato di camino a legna che costituisce unico ambiente
con la cucina abitabile di mg 11,10 {sup. netta} e con accesso diretto al grande balcone di mq 54,50 (sup.
netta) che circonda l'immobile su tre lati, {nord, ovest e sud); un piccolo bagno di servizio di mq 3,10
utilizzabile anche come lavanderia, areato con finestra; una camers da letto di mqg 15,00 (sup. netta) con
poria finestra di accesso al balcone, dotata di camino a legna; una camera da letto di mq 15,30 (sup.
netta) con poriafinestra di accesso ad un balcone di mg 6,30 (sup. netta) con affaccio a sud; una camera da

giudice: Andrea La Spada
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Registro Generale Esecuzicne N, 87/2013
promossa da: Halfondiario s.p.a.

letto matrimoniale di ma 20, 65 (sup. netta) con portafinestra di accesso a nord al grande balcone; un
bagno di mq 6,21 a servizio deile camere da letto, aerato e illuminato con finestra, dotato di box doccia ¢
vasca da bagno.
Le pavimentazioni sono realizzate in piastrelle e battiscopa di gres porcellanato di buona qualith di color
cotto con inserti di plastreile decorative negli ambienti principali eccetto 1 bagni, ie cul pavimentazioni sono
realizzate in piastrelle di ceramica smaltate. Le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile e iinteggiate
con idropittura lavabile., Le pareti della cucina sono rivestite su due lati con piastrelie di ceramica smaltata di
colore bianco. Le pareti dei bagni sono anch'esse rivestite con piastrelle di ceramica smaltata, di colore rosa
con piastreile decorative per il bagno della zona notte e di colore bianco per il bagno di servizio/lavanderia.
1l portoncino di ingresso € in legno verniciato e velro, Ie porte interne sono con apertura a battenis in legno
tamburate verniciato e vetro, gli infissi esterni sono in legno con vetro-camera ¢ persiane asterne.
Gli impianti eletirico, telefonico, tv, idrico, antintrusione e riscaldamento sono realizzati con tubature
sottotraccia. E' presente anche una plafoniera di emergenza nel corridoio vicino Fuscita. E' presente
l'impianto di riscaldamento con termosifoni in alluminic con funzionamento alimentato da caldaia autonoma.
Si riscontra la predisposizione all'impianto di anti mtrusione.
Alla data del soprallnoge lo stato dell'appartamento st presenta in discrete condizioni di manutenzione ed ¢
attualmente arredato ¢ abitato.

ietle componenti edilizie:

infissi esterni; Ante a battente in legno e vetro- Vo
camera ¢ Persiane esterne realizzati in legno.
infissi interni: a Dbattente realizzai m legno wow o
tamburato smaltato ¢ vetro.
pareti esterne: costruite in laterizio ¢ mtonaco per o
esterni, assente lo strato di finitura.
pavimeniazione esterng. realizzata in piastrelle di wowom
gres (balconi)
pavimentazione  Iinferna. realizzata i gres Te
porcellanato color cottc con inserti di piastreile
decorative.
porione di ingresso: a battente realizzato in legno ¢ e
veiro.

- degli impianii:

s % R

elettrico: sottotraccia, conformita: non rilevab

fognatura: con recapito in rete cormunale.

idrico: , la rete di distribuzione & realizzata in wowow
fubatura sottotraccia conformita: non rilevabile.
telefonico: sottotraccia. MR
- delle strutture:
wE E

balconi: costruitl in solaio in ¢.a. con ringhiere in
ferro verniciate.

solai: mista, latero-cemento.

strutture verticali: costruite in calcestruzzo armato.
rravi: costruite in calcestruzzo armato,

Consistenza:
per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati 1 seguenti critest;

- di misurazione: Superficie Lorda Pavimento (Slp)

giudice: Andrea La Spada
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Registro Generale Esecuzione N. $7/2013
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- di calcolo: Personalizzato ; ; ;
descrizione k consistenza  coefficiente commerciale
Ingresso/disimpegno 14,98 x  100% = i4.98
balconi 61,00 X 25 % = 15,25
camera 18,97 X 100 % = 18,97
camera 2 24.78 X 100 % = 24,79
camera 3 17.52 X e = 17,32
s0ggiomo 33,47 % 160% = 3347
cucma 13,88 X 00 % = 1388
we 1 8,81 x 6% = 8,81
we 2 4,80 X HUVE P 4,85
Totale: 198,22 152,47

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

Interviste agli operatori immobiliari:
» agenzie jmmobiliari di Sant'Agata di M .lo (ME), Torrenova (ME} (15/65/2014)

e tempo di rivendita o di assorbimento: 10 - 20 mest

e valore

e valore massimo: 1.600,00

Sviluppo valutazione:

La stima del presente immobile prende le mosse dallo studic ¢ I'analisi del segmento del mercato
mmmobiliare a cui appartiene il bene oggetto di stima. If criterio di stima consiste nel determinare 1l pils
attendibile valore unitario a mq di superficie commerciale/lorda, mediamente espresso (2 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 quelli
deil'immobiie {oggetto di stima).

Calcolo del valore di mercato lovdo dell'intero:

Valore superficie principale: 152,47 x 890,00 = 135.698,38

Decurtazioni ed adeguamenti del valore:

descrizione importo

carenze finiture esterne, androne ¢ vano scala incompleti -4076,949
Valore di mercate (1000/1000 di piena propriets al netto degli aggiustamenti): €. 131.627,358
Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 131.627,35

SVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Individuate le principali connotazioni morfologiche e tipologico-ubicazionali, nonché lo stato di

giudice: Andrea La Spada
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Registro Generale Esecuzione N. 97/2013
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consistenza delfunita immobiliare oggetto di stima, si & proceduto all'accertamento del pin probabile
ibuibile mediante la contemporanea applicazione ¢ successiva

valore venale, alia medesima attuslmente att
intermediazione del sottoriportati criter] est

« Procediments sintetico comparative, basato sul parametro al mg di superficie commerciale.
Consiste in un metodo pratico-estimative, che trova il suo fondamento nella ricerca del pm
probabie valore venale, attraverso un atiento esame del mercato delle contrattazioni immobilian
della zona, per rilevare prezzi sorici certi, recenti ¢ in numerc sufficientemente elevato da
costituire una scala di valori noti che permetta di inserire per comparazione, nel giusto gradine di
merito ['unitd abitativa da valutare. Nel caso specifico- in particolare, detto gradine di merito
risuita, parametricamente, rappresentato dal pilt attendibile valore umitario a mq di superficie
commerciale/lorda, mediamente espresso {(a data attuale} dal mercato delle contrattazion:
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'irnmobile
{oggetto di stima).

. Procedimento sintetics a vista dell'intere corpe, si fratta di un giudizio dato sulla scorta di
un attento esame dell'immobile, le conoscenze sulla tecnica e la scienza delle costruziom,
nonché la conoscenza del mercato immobiliare atiuale della zona mediato anche con informazion:
raccolte durante 1l corso delle indagini.

1anvI

Le fonti di informazione consuitate sono: catasto di Messina, ufficio tecnico di Acguedolc:, agenzie:

Sant'Agata di Militello (ME), Torrenova (ME), Patti (ME), osservatori del mercato immobiliars
Quotazioni immobiliari - Agenzia delle Entrate

Valore di Mercato (GMYV):
- Riepilogo valutazione di mercato dei corpl:

cons.
iD descrizione consistenza . valore inters valore diriite
accessori

1 appartaments 152,47 0,08 131.627,35  131.627,3%

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Pimmobile non & comodamente divisibile, sarebbero necessarie opere di
trasformazione interna, divisione degli ambientl ¢ modifiche agli impianti.

-Spese di regolarizzazione delle difformita {vedi cap.8): €. 7.066,80
Yalore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1n cui st trova: £, 124.627,35

Valore di Vendita Giudiziaria (FJV):
-Riduzione del valore del 0% per differenza tra onen iributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alia vendita e per l'immediatezza delia
vendita giudiziaria: €. 8,00
~Onert notarilt ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 6,80
;

-Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: £, 8,00

-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato

di fatto e di diritto in cul st trova; €. 124.627,35
data 12/06/2014 il tecnico incaricato

Gabriele Rosario Caroniti
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