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Espropriazioni immobitiari N. 46/2020

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ffi deposito industriale a CAPO D'ORLANDO via G. Amendola snc, della superficie commerciale di
1.214,12 mq per la quota di:

o 50/100 di piena proprietà ( *"* DATO OSCURATO *** )
o 50i 100 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

Scantinato, della superficie coperta calpestabile di 1.260,47mq, composto da un unico ambiente per la
superficie netta di 1.035,00mq oltre a soppalco, bagno, ripostiglio e rampa di accesso. Superficie
commerciale - 1.21 4,12mq.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato (accessibile con rampa), ha

un' altezza interna di 4, 1 0m. Identifi cazione catastale :

o foglio I parlicella 105 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria Dll , indirizzo catastale: via G.

Amendola, piano: seminterrato, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da

Variazione del lll0l/2018 prot. n. ME0005612 in atti dal lll0ll20l8. Annotazione conferma

classamento (n. 534. 1/201 8)
Coerenze: terrapieno di: via G. Amendola, via Colombo, via della Fonte e PiazzaL. Da Vinci
(immobile nel suo complesso)

o foglio 1 particella 407 sub. 39 (catasto fabbricati), categoria Dl7, indirizzo catastale: via G.

Amendola, piano: seminterrato, intestato a **<:t< DATO OSCURATO +** , derivante da

Variazione del lll0ll2018 prot. n. M80005612 in atti dal lll0ll2018. Annotazione confetma

classamento (n. 534.1 12018)

Coerenze: terrapieno di: via G. Amendola, via Colombo, via della Fonte e Piazza L. Da Vinci
(immobile nel suo complesso)

r foglio 1 particella 418 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria DlT,indilizzo catastale: via G.

Amendola, piano: seminterrato, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da

Variazione del 1ll0ll20l8 prot. n. ME0005612 in atti dal lll0ll20l8. Annotazione conferma

classamento (n. 534. 1/201 8)

Coerenze: terrapieno di: via G. Amendola, via Colombo, via della Fonte e PiazzaL. Da Vinci
(immobile nel suo complesso)

o foglio I particella 418 sub. 29 (catasto fabbricati), categoria Dl7, rendita 2.762,56 Euto,
i11dirizzo catastale: via Giovanni Amendola, piano: Sl, intestato a **{c DATO OSCURATO
*** 

, derivante da variazione del0710312023 prat. n.26988.112023
Coerenze: terrapieno di: via G. Amendola, via Colombo, via della pnn+o ^ D::--qL. Da Vinci.
I1 lotto n. 1 è così contraddistinto: a) piena proprietà (100%) '*:";-§a:aÌ' ' mobile

Foglio n. 1 part. 418 sub. 29 b) piena proprietà (100yì, *-:aF::#.:..urobi1e Foglio n' 1

part. 105 sub. 8 - part. 407 sub. 39 - part. 418 sub.27 Le due unità non sono autonomamente

utllizzablli visto che è presente un'unica rampa di accesso (via G. Amendola. a terso della
piazza L. Da Vinci'; a 5s-izio di entrambe. Ne consegue che i Sigg. <a=<Er.<..=É=<

hanno la piena proprietà (100/100) delle rispettive unità

immobiliari ma il lotto di vendita è unico. Il fatto di aver indicato la proprietà (convenzionale)

con 50/100 è una limitazione del programma. Riepilogando, il LOTTO N. I è fcrrmafo rlalle

s^t',-nri rrnità. immobiliari: 1) Fògho n. I part. 418 sub. 29 (proprietà 100% -'@g*
,*W@ 2) Foslio n. 1 part. 105 sub. 8 - part.407 sub. 39 -part.4l8 sub. 27 (stroprietàl00Yo
l
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Espropriazioni irnmobiliari N. 4612020

2. DESCRIZIONE SOMMARIA B ITIEPILOGO VAI,UTAZIONE:

Consistenza commerciale complcssiva unità principali:

Consistenza commerciale complessiva accessori :

valore di Me.cato delf irnmobile nsllo stato di fatlo e di diritlo in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria delf immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si
hova:

Data della valutazione:

1.214,12 m2

0,00 m2

€. 819.000,00

€.778.000,00

23t06t2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo f irnmobile risulta occnpalp rlal delrirnre.
In occasione del sopralluogo era presente il Sig,"t , ctuale soggetto delegato degli
esecutati, Oltretutto, in considerazione dell'eta avln7ltl dci §gg,. nor"ire per la iituazione
pandemica di quel momento, il Sig. lentificato attraverso ia propria carta
d'identità) ha accompagnato c.T.u. e custode sui luoghi oggetto della proceclura.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. YINCOLI ED ONERI GIIIIìIDICI CHE RIìSTIIRANNO A CARICO DELT,'ACQUIRENTE:

,t,I. ! . i..titnclic. i;it.tiiii:i.u.fi t? ftlir(. ii.u:;rri:tiiLni f.imyiitili:;!irrr,!t; ir,irt:t:;t*tt:t,

.i,1..1 ,,,1rti ii tt,i,ie rvir'it:'r?to Ltt.li{fi.!i,iiic:ii; ?,!c,;nrs*.

ti. i . t. .rJ. i ir t ii ;n. i !: a:i l ii il i,:l, it.s it, iri,::tit;il * r.t,

4.2. VINCOI,I ED ONEIìI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEI,I,A.
PROCEDURA:

ti..ii. i . .i.ir.: ri:,,i r:, rii'

ipotecavolontaria,stipulatai|ffitl2001afirnradiNotaioGiarc1inaDomenicoainn.ffidi
repertotìo,iscrittai1ffiffiaMessirraainn.m,afaVoredi***DATooSCURATo
*** 

, contro *** DATO OSCIJIIATO *** , derivante da garanziadi muftro,
Importo ipoteca: e 1,400,000,
Importo capitale: € 700.000.
Durata ipoteca: 15.

tazione n.@delDebitore non datore di Ipoteca:,

WOtl . Restrizione Beni: Foglio pafi: i}'r sub. :.Z e 407 sub. 40,

ipoteca.volontaria, stlxlata n Wzoog a firrna di Notaio Giardila Domenico ai nn, ffifiH di
repertorio, iscritta il*fiU12008 a Messina ai nn, H|lflE, a favore di *** DATO OSCIIRATO*** , contro ,<*'* DATO OSCUIìATO *** , clerivante da garanziadi mutuo,
Impofio ipoteca: € 1,000,000.
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iffi ffi ,;: ##,."f: l*'f'f; r,io p u*ffiìo-u . ii qot ;r. -r E Annotazi one n. I 6 5 7 der

ipotecavolontar.ia,.stDJ}rJattffieon4firmadi.NotaioGiardinaDomenicoainn.ffidi
repertorio, iscritta illil20l3 a rnessina ai nn.tffi, a favore di ,r"r.'n DATO OSCUR.A1O*** 

, contro *** DATO oscuRATo *** , clerivant{da garanziadi mutuo fondiario .
Importo ipoteca: € 1,000,000.
Importo capitale: € 500,000,
Durata ipotcca: 1 5anni.
Debitore non datore di Ipoteca: (,. 

.

ffi*ZOtl. Restrizione Beni: Iìoglio parft, 407 sub. 37 e 407 sub, 40.

.i.li,)i .l:'i!,"rtr; .t.rrtr,:i!li it.\(,!!i(;:Ji:.i1 :..ii..1i.;iiitt,,:;ti.r.,,.

notazione n, (B#Aet

Importo capitale: e 500.000,

Durata ipoteca: 15.

pignoramento, trascritta :

OSCTIRATO *** , col)h'o **'}r'< DATO
immobiliare

i..i.1 . .:ì , .t;.!tri: trl,:::i:r ir ir.ttti ,, iditti,r,,llt

ti .,l . ri . il I t rc t * n. i i l.i: i t:.i t ; i il' ux r:, : .iy t :i,y a tt rr.

Espropriazioni imnrobil iari N. 4 6 12020

essina ai nu. favore di *** DATO
OSUURATO *** , denvanrs ua verbale di pignoramento

€.3.000,00

€. 0,00

€. 0,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie arurue di gestione dell,immobile:

spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute:

Spese condominiali scadute ed insolute alla clata delia perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI I'ROPRIBTARI:

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMBNTO
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7. PRATICHE EDILIZIE F, SITUAZIONE IIRBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDfI,IZIE:

Licetua di coshuzione N. 307 del 2910811968 e successive varianti, intestata a {'<{'!* DATO
OSCURATO *** 

, per lavori di Costruzione fabbricato sito in via Amendola,, presentata il 08/09/1968

Variante alla licenza di costruzione N. 6 del 1210111972 e successive varianti, intestata a {'.*r,tr DATO
OSCURATO *** 

, p€r lavori di Costruzione fabbricato sito in via Amendola., presentata i|1210111972

Variante alla licenza di costruzione N,16 del 10/02/1976 e successive varianti, intestata a ***
DATO OSCURATO *** , p.r lavori di Costruzione fabbricato slto in via Amendola,, presentata il
l0 l02l 191 6, agibilità del 0l I 041 197 6

SanatoriaN,90 del 14ll2l1982 e successive varianti, intsstata a *** DATO OSCURATO **+ 
, per

lavori di Sanatoria per 1'ampliamento del piano scantinato del fabblicato sito in via Amendola ai sensi
della L.R, n, 7 del 2910211980 e ss.mm.ii., presentata i|2210211982

Autonzzazione edilizia in sanatoria ex ar1. 13 L 47185 N, 131 de]^2910712005, intestata a *** DATO
OSCTIRATO *** , p.t lavori di Realizzazione stnrttura precaria per f insonorizzazione clegli impianti
della cella frigorifero e per la costruzione di un soppalco in ferro posto al piano cantinato., presentata
i|0211012003 con i1 n.25566 di protocollo

7,2, STTA AZTONE URBANISTICA :

Nessuna informazione aggiuutiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1.coNF'oRMIrAEDILIzta,f§lb$' [- ,#jh.ffi f,#*ffi:,.f$

8.2, CONFORMITÀ CATASTIil,I:

L'immobile risulta couforme,.
Il lotto n. 1 è così contraddistinto: a).piena proprietà (100%\€" nobile Foglio n. I
part. 418 sub. 29 b) piena proprietà (1000/0) . immobile Foglio n. I part. 105 sub. 8 -
part,407 sub. 39 - part, 418 sub. 27 Le dire bnità non sono autonomamente utilizzabili visto che è

presente un'unica rampa di accesso (via Cì. Arnendnla à tersn della niazza f , Da Vinci) a servizio di
entrambe. Ne consegue che i Sigg, | § hanno la piena
proprietà (100/100) <1e11e rispettive unità irnmobiliari ma il lotto di vendita è unrco. I1 fatto di aver
indicato la proprietà (convenzionale) con 50/100 è una lirnitazione del programina. Riepilogando, il

tccnico incaricato: lng. FRANCESCO CASAMENTO
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Fìspropriazioni immobiliari N, 4612020

LOTTO N t a fnmatn d,lle se$reuti ulità immobiliari: 1) Foglio
100% ., 2) F'oglio n. 1 par1. 105 sub. 8 - parr,
(proprietà 100%1

n. 1 patt,
407 sr.rb.

418 sub. 29 (proprietà
39 - part. 418 sub, 27

8.3. coNFoRMrr.À uRBANrsrrcA: tl{t§$*f.IÉ.l$#j,ftilfrf#*ffi$,X

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tlcposito industriale a CAPO D'ORLANDO via G, Amenclola snc, della superficie commerciale di
l.Zl4,l2 mq per la quota di:

e 50/100 di piena ploplietrì ( *** DA'|'O OSCUIìA'I'O )i{,* 
)

r 50/100 dipiena proprictrì ( *tN* DA]'O Oc('URA1O +r* 
)

Scantinato, clella supcrlicie coperta calpr:stabile di 1,260,41mq, composto cla nn unico ambiente per la
superficie nctta cli 1,035,00mq oltt'e a soppaloo, l:agno, ripostiglio e raillpa cli accesso. Supeitjcie
comrnerciale = l.2l 4,l2nq,

L'unità immobiliare oggetto- di valutazione è posta al piano interato (accessibile con rampa), ha
un' altezza interna di 4, 1 0m,Identifi cazione catastale:

o foglio 1 particella 105 sub. Iì (catasto iàbbricati), categoria Dl7, indirizzo catastale: via G.
Amendola, piano: seminterrato, intestato a ì{{'<{' DA'I'O OSCURATO *** , derivante cla
Variazione de|11/0112018 prot, n, M110005612 in atti cial 11101/2018, Annotazione conferma
classamento (n, 534. 1/201 8)
Coerenze: teuapieno di: via Ci, Amenclola, via Colombo, via clella Fonte e piazzaL. Da Vinci
(imrnobile nel suo complesso)

o foglio 1 particella 407 sub. 39 (catasto fàbbricati), oategoria Dl7, inclirizzo catastale: via G.
Amendola, piano; serninterlato, intestato a )t*'* DA'I'O OSCURATO *** , clerivante da
Variazione del11l01l?"018 prot. n, M110005612 in alri clal 1l/0112018, Annotazione cont'erma
classamento (n. 5114. l/2.018)
Coerenze: teffapieno dr: via G, Amenclola, via Colombo, via della Fonte e piazzaL, Da Vinci
(immobile nel sr.ro complesso)

o foglio 1 particella 41il sub, 27 (oatasto fabbricati.;, categolia D/7, itdtrizzo catastale: via G,
Amendola, piano: seminterrato, intestato a {'{x* DATO oscuRATo *** , derivante da
Varituione del ll/0112018 prot. n, Mii0005612 in atti dal 1110112018. Annotazione conferma
classamento (n. 534. 1/201 8)
Coerenze: terapieno di: via G. Amenclola, via Colombo, via della Fonte e PiazzaL. Da Vinci
(inrnrobilc nel suo complesso)

o foglio I parlicella 418 sub. 29 (catasto fabbricati), categoria D/7, rendita 2.762,56 Ewo,
indirizzo catastale: via Giovanni Amendola, piano: S1, intestato a *x* DATO OSCURATO
+ * *, derivante «l a vari azion e del 0] / 03 /2023 prat. n. ZCg SS. t t ZOZS
Coercnze: terrapieno di: via G, Arirendola, via Colombo, via clella Fonte e Piazza],. Da Vinci,
Il lot1o n. 1 è così contracldistinto; a) piena proprietà (l0O%)
Foglio n, 1 part, 418 sub. 29 b) piena ploprietà (100%) r

mobile
,n, 1

part. 105 sub, 8 - part,407 sub, 39 - part. 418 srib.27 Le riue unità non sono autonomamento
utiliz,zabili visto che <) presente un'unica rampa di acoesso (via G. Amendola, a tergo clella
piazza L. Da Vinci) a setvizio di eutrambe. Ne consegue che i Sjss. I 

**

tecnico jncaricato: Ilg. FIìANCESCO CASAÀ4tsN'lO
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Espropriazioni immobiliari N. 4612020

---:- . oanno la piena proprietà (100/100) delle rispettive unità
immobiliari ma il lotto di vendita è unico. I1 fatto di aver indicato la proprietà (convenzionale)
con 50/100 è una limitazione del prograrnma. Riepilogando, il LOTTO N. I è gs111,tn rtalle
seguenti unità immobiliari: l) Foglio n. 1 parr. 4lg sub. 29 (proprietà 100%
+ 2) Foglio n. 1 part. 105 sub. 8 - part. 407 sub. 39 -part.418 sub. 27 (yropietàt100%

ì.!ìll:ri"' il.i,tllirl:.iì::: ri.ri::j..i_.:r. .i.i_Ìi.j.,',

I beni sono ubicati inzona centrale in un'area mista residenzialelcommerciale, le zone limitrof'e si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i più importanti centri limitrofi sono Sant'Agata di
Militello)' I1 traffico nella zona è locale, i parcheggi sono ottimi. Sono inoltre presenti i serìrizi dl
urbanizzazione primaria e secondaria.

municipio

farmacie

negozi al dettaglio

palazzetto dello sport

scuola elementare

scuola per l'infanzia

scuola media inferiore

scuola media superiore

spazi verde

i.:1 |i..,!.'i : 1:..; i\,-ti,,i'i : t ;' ;' i

aeroporto distante l70km

autostrada distante 1Okm

ferrovia distante 2km

i.iijni,.,lì ri. f.i,1ì,i:'il;i-i i,:i'rÌl:;t;ii..i lji,:r'ì,ii.t.ijii.ìr:.

livello di piano:

esposizione:

luminosità:

panoramicità:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

i.t i.:j i,: :ti.;. t1i,t!i ta'

strutture verticali: costruite in cemento armato

..". ..:::.::- # É+',:U:.,,:::::,,,,,.,, .::ijj',iti.'ii:Ì:. yg gft,

.:::.:::ii:;.,i' 'dh fl* lti ii::1.,:,:::,: :,t:ii:i..,iii: .$ilft *
::.: .:::l:.,.: # ÉS:'.lli:i t:i;::i;.,,,,,,,, :,;iia:, 

,lif.ÉfL.* &.
ri,..::ii: ..:.. '& 'l+,rf ':iif :ii:..,::r:;: t:i:tt:l ii::r.titf *. ..&

.j,...:::j:ì:.. É,.,.*: i:ti,:,iii:i t:::,t::' t:iiii::.':iiii::, jiil -# *.
i:...i...:,..i:,i &,rk .:k,i:iiii .,,,i::, .,i:::t, til,t,lt S *o
'r::ir:r.':i::.: #frf, tii.,1ii; .;t:,tt, ,,,,iii: 11i11 

.$il.& #
.r :,.::.:iì:;: * ,J.r..r,: ...:lii. ,i:iii:i t,,,t,,r ,:,iii:: ':ii:i. i::;I...#: *,.

..r;tr :....... ririir. .;:iii:,. ,::i:;::, ,'i:it:. .::iiir ,,,:,t::, ,:,it,i. ..r:if ,,11if...,*f .ffi

i.i.rir:ìi. ':iii:i: .',#;'ri.:ll.'i:ii::i 
:t:t;::. r::::::i 

.,,lr,l ttf .&: .#'

..:.',i:::.r r:iiii::' ,4..r,1',,liii :,;ii:.,::r:,::r ::tii:tr.iL:lt .:r:::rr . t #

.,.::i:r.. ::ii:::',É;::tlit.:iii:ir:,t,,:t: i:iii:: lili $!t ft &,

r:...:j:j:r.j. ,ii:t:::. ,ll:::,: .,,,i:l,.ttit::t ,':::,: ', .,:itfl;f. ,,lfi:.::f *.*,
,.i::::.::i..\ ::il:i: ::iii:i.:i:iii:: :iiiiii:::t:::: ::iii:i.'::i:t:,:::iiiit: :tt,t,:.*
:.::..ìr.;i,.r ,:ii:il: ,:::::i: :t::;::, ',,:i:l:,,:;;iiit iiiii:i :ii:i::, lj::,i ,::i::i.$k

rii:i..,.ì ::tii:i'':;tii:i: :l:,t:t ,;;iiii:,'t;:ii;,:'1,;:;:;i ,:t:i:t:1,;i:i;i,',,,i;,,. *
.'.ii.i.::.. :i:ri:i: 't:iiitt. ,:tiìit,',tttttt:, ,iiiiii. :tit::.. :;;iti:, 

..,:ii.irf .É '.#

;,;t;,;r 
.1,;:i;. ,;,ii1,. 

::tii::. 
,::iiiit: ,:,:::,r 

:t:tt::t..t,ll. # *
,::..:i:::.. :,:ai:. :i:::il, :rijl::: i:i:i::. :::::t,,',iiii,l:iii::: 

.llt:.._&.*

.:ir'.::,:.r ' :::i:,,: t;;ii:i ::i;i::: ,:t:iit ,:,:::,, :,:ii:::..iii:i;. :iiif ft &

lil::i:11.' ij.i;r,i..l i'i I:l ilil.1. li' i.',t', ;;;'i..'3.,:,.'i 11.,

Scantinato, della superficie coperta calpestabile di 1.260,47mq, composto da un unico ambiente per la
superficie netta di 1.035,00mq oltre a soppalco, bagno, ripostiglio e rampa di accesso. Superficie
commerciale : 1.214,12mq.

tecnico incaricato: lng. FRANCESCO CASAMENTO
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Espropriazioni immobiliari N. 4612020

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio m

opera con nervature parallele

travi: costruite in cemento armato

rrr:ii..:r::,.:.r.. :iiiil: :i,iiilt :ili,,i ';,:,:,: l.ll:l.. :iilii:-':lii::f i';l '#:'#'

i,:ii,:,'';ii,':. ::::::i :::1,,,.'::tli:ii ;:i::,i t:lf É *

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Netta (SIl'r) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

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

descrizione consistenza indice co.mmercille

1 143:68

24:09

46,35

1.214,12

{

Iscantinato

bagno/ripostiglio

1 143,68

24fe

92,70

r.260,47

100 7o

r0!. "/"

50 0/:

I

, 
soppalco

i Totale:

VALUTAZIONE:

i ii::ljI i'i ir:,il li.i! :

Procedimento di stima: a corpo.

::: .,: i I ... _ 
i I : ili ! i,,..i!. i.. i j t:."., :.:l i..i i.i ij 1

L'immobile viene stimato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova al momento dei sopralluoghi,

con criterio sintetico, attribuendo il più probabile valore di mercato. La stima, a corpo, viene calcolata

attraverso un'analisi comparativa dei valori di beni simili oggetto di compravendita sull'attuale

mercato immobiliare locale. Il bene viene raffrontato con altri dei quali si dispone dei reali prezzi di

mercato praticati nelia stessa zona in libera contrattaziore di compravendita. Si rimanda, comunque,

agli allegati facenti parte della relazione peritale per quanto non esprsssamente citato.

- 
,r, 

I ilt:: :. I iii..:. ,..i.,li.lrl'ilr j.rj. i.ii....ili:.1 i{.r.

Valore a colpo: 910.000,00

1 )ir r., i.i Ì.1.'i 
^;1: 

Ii..,r1; i

:'i descrizione

i Adeguamento

i deperimento

di stima per

dei componenti

deterioramento fisico,

edilizi ed usura ne1

impo-rto

-91.000,00

i 
tempo

i) r ir i) il..{ )i.;i.i ìl i:ì. i-.i i iì. i i-.:(..i iì: i}i.i.

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

€.819.000,00

€. 819.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

L'immobile viene stimato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova al momento dei sopralluoghi,

con criterio sintetico, attribuendo il più probabile valore di mercato. La stima, a corpo, viene calcolata

tecnico in0aricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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attraverso un'analisi comparativa dei valori di beni simili oggetto di compravendita sull'attuale
mercato immobiliare locale. Il bene viene raffrontato con altri dei quali si dispone dei reali prezzi di
mercato praticati nella stessa zor,a in libera contrattazione di compravendita. Si rimanda, comunque,
agli allegati facenti parte della relazione peritale per quanto non espressamente citato.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina,
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Comune Capo D'Orlando, agenzie:
Capo D'Orlando, osselatori del mercato immobiliare locali, ed inoltre: Costruttori, altri consulenti
tecnici ed operatori del settore edilizio.

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nelf immobile o nel diritto in questione;

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

o il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o
collocato I'immobile e la categoria delf immobile da valutare;

VALORE Dr MERCATO (OM\):

li Ì i:riri i..i,ri ii.: '.,' ;\.1-.i. j'i ;,Ji,li):..].i::. i.ii if i:.:;:.i.:,r)'i'r._ì I jìrìl i.l{.ij:l il j :

In) descrizione
I

iA
I
!

j
t
t
i..................

deposito

industriale
1.2t4,t2

vafore intero-

819.000,00

819.000,00 €

valore diritto

819.000,00

;i;.il,;;.

0,00

I

I

Spese di regolanzzazione delle difformità (vedi cap.8):

valore di Mercato delf immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI \IENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5o/o per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendit a giudiziaria:

Oneri notarili e pror.vigioni mediatori carico dell'acquirente:

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

Riduzione per arrotondamento :

valore di vendita giudiziaria delf immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 0,00

€. 819.000,00

€.40.950,00

€.0,00

€. 0,00

€.50,00

€.778.000,00

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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l.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ffi deposito commerciale a CAPO D'ORLANDO via Della Fonte snc, della superficie commerciale di

94,96 mq per la quota di 100/100 di piena proprietà ( **x DATO OSCURATO *** )
Magazzino composto da un unico ambiente per la superficie netta calpestabile di 80,75mq e bagno.

Superficie commerciale -- 9 4,9 6mq.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano herra, ha vn'altezza interna di

3,60m.Identifi cazione catastale:

o foglio I particella 407 sub.29 (catasto fabbricati), consistenza 91 mq, indirizzo catastale: via

Della Fonte, piano: terra, intestato a *'r'.* DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione

del09llll20l5. Inserimento in visura dei dati di superficie.

Coerenze: via Della Fonte, via Trieste e altre ditte.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unità principali :

Consistenza commerciale complessiva accessori :

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

Valore di vendita giudiziaria delf immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si

trova:

Data della valutazione:

94,96 m2

0,00 m2

€.94.500,00

€.80.280,00

2310612023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.

Attualmente llmagazÀno funge da deposito a servi2ie della società / _-.- 
r occasione del

sopralluogo era prèsente il Sig.t: ---' --- - ,,olp cnggetto delegato degli esecutati. Oltretutto,

in-considèrazioni dell'"ta ,.,,.,^tlll-i-5igg. -- nché per la situazione pandemica di quel

momento, il Sig. (identificato attraverso la propria cafta d'identità) ha

accompagnato C.T.U. e Custode sui luoghi oggetto della procedura'

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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4. i .1. Altì ì,i it,t.::;,.:t.1.'ili.t:tiit, u.i.bt»;.!.r;!;. (;.. iTt:tr;il!t{ì"

,i. i .,i. ,4itt'<: li*iittztr;*i rl,uf;i:,: !,Ùtssu*#.

4.2. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CIIE SARANNO CANCELLATI A CURA DEI,LA
PROCEDURA:

,!..,. ,l . !!;a:j t/iijr(t.

ipoteca.volo,taria, stipulata il )r3 a firma di Notaio Giardina Domenico ai nn direpertorio, iscritta llW'tr12013 a messina ai nn. fe di ,r,** DATO OSCIIRATO**+ 
, contro **'t DATO oscuRATo *** , clerivante da garunztach mntuo fondiario .Importo ipoteca: e 1.000,000.

Importo capitale: € 500,000,
Durata ipotect: I 5anni,
Debitore non datore di Ipoteca,, - 

---_ 
_- ì. Annotazion. n. &drlWZOtl. Resrrizione Éeni: tÌoglio partt. affrìuu ,31 e 407 sub, 40,

ipoteca legalc, stipulata it i@$iltZOtl ai nn, &f rti repefiorio, a favore cli *** DATO OSCURATO*** , contro *** DATO osculìA'r'o *** , clerivante rla Afto arnministrativo.
Impofio ipotcca; € 152,175,08,
Importo capitale: C 7 6.1j S,0g

,!. "i. .|, ? i y; ;r <i i- t.t i ( tr t ì t ;; r: n i t: t r.-t.t 
.tj 

i.j!t l ! i tua. n f l ;

pignoramento, trascdtta il {"^- 
'**-u 

Messina ai nn. .ìosclrRATO *** , contro *ì* DA'rO OSCURATO **x , clerivante da
immobiliare

4 . )i . .ti .,.1 i t t i: l: t' * :t r.: r i ;t i it ti i : .iyn :L :t e tt r*

,i.-i.'i. ,4i* c' iiitiitrzi,ini tl,u,yt.i; Ìiet;t;runt.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinar.ie annue di geslione clell,imtnobile:

spese straordinarie cli gestione già deliberate ma rlon ancora scaclute:
Spese condontiniali scaclute ed insolute alla data c1ella perizia;

. favore di *'r,* DATO
verbale di pignoramento

€.1,000,00

€. 0,00

€. 0,00

A]]TUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

tetaico Lrc*riel*: IE8- FRru\CESCO CÀ§.*§TO
pàsis il di 22





Espropriazioni immobiliari N. 46/2020

tecnico incaricato: Ing, FRANCESCO CASAMENTO
lragìna 12 di 22

'k*'* DATO OSCURATO *)t* per la quota di 100/100, tn forua tli atto cli compravendita (clal-%

7. PRATICHE EDII,I ZIE E S ITUAZIONE I.IRBANISTICA :

7.1. PIIATICHE I,DILIZIEI

Licerua Edilizia N. n. 16 crer fir02fig76 e successive varianti

Concessione Edilizia N. n. 148/2005 e successive varianti

Attotizzazione edilizia N, n. 42 del 2110412006 e successive varianti, intestata a *** DATO
OSCI'RATO *** , pt. Iavori di Frazionamento e carnbio cli clestinazione cl'uso dell'immobile distintoincatastoalFoglio 1pa.rt,407 sub, l8,presentatail05/01/2006coniln,55Sdiprotocollo,rilasciatail
2110412006 con il n, 42 di protocollo

7,2, STTU AZ,TONE URBANISTICA :

Nessuna informazione aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONF'ORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRJSPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

deposito commerciale a CAPO D'ORLANDO via De11a Fonte snc, della sr,rporfioio commeroiale di
94,96 mq pet'la quota di 100/100 di piena proprietà ( {,** DATO OSCURATO *** 

)Magazzino composto dautt-uttico arnbientc per la supelfroic netta calpestabile cli 80,75rnq e bagno.
Superficie commerciale = 94,96mq.

!'y1ità imnlobiliare oggetto di valutazionc ò posta al piano terra, ha un,altezza iltema cli
3,60m.Identitj cazione catastalc :

o foglio 1 particella 407 strb. 29 (catasto f'trbbricati), consistenza 91 mq, indirizzo catastale: yia
Della F-onte, piano: ten'a, intestato a **t DATO oscuRATo *** , derivante da variazione
del09/l ll20l5.Inserirnento in visura clei clati di superficie,
Coerenze: via Della lìonte, via lriesie e'altre ditte,

tiliil,ì{:'1.1 lr'j-i(.iiri l:j l)ì:ìj.,1.,.1. rl?_}lir\.
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I beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limihofe si
trovano in un'atea mista residenziale/commerciale (i più importanti centri limitrofi sono Sant'Agata di
Militello). Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono buoni.

"".,..
murucrplo

farmacie

negozi al dettaglio

palazzetto dello sport

scuola elementare

scuola per l'irfanzia

scuola media inferiore

scuola media superiore

spazi verde

r.li. ji...i,J.r{ i.rr,'r I j.: i.i i i

aeroporto distante 170km

autostrada distante 1Okm

ferrovia distante 2km

I r.,.. . .........,. ....i.it..;,,:..,,:.,i l... i.t.ii: ii:{, i.i.jjjlii.:.,r::iìJi,,ji.;i.i!i.i.::

livello di piano:

esposizione:

luminosità:

panoramicità:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

.,;,:.,:.:ri:r: '#'fÈ; -.::l:t 
':iiiiii :t:titt. ,t:;i::: 

.iii:i .rffil i.*
.::,..:rii:rr:r. #'.',i,i,{'::iirrl'til:r tt;::::,,::t:t::' 

.iit: :,th Ik &
.:::r.:ii::r,:: s É..+ lLf .;i:i:f ,,,,,,:, t:,t:t:t 

.liii'l,Jt..È. gfu

i:iij::i.,.i.:r # ;+ ftf,;;;i;;;' ,,,,,,; ;;ii:;:. :iiiii:.*ti # *
::ii:..:. ,#i ,,É. 

liit. ,;:;i;:, ,;,,,,, ,:;:;:;. tii:::,,iiil .#. &
:i: .,:iir,:,r... 'gr*'ijiti ,lfif ,;:i:i:a. ttitiii: 'ti:i:t,' '.r.;:iltltf ifu. .&
j;...Ji::j.iì:.: *''ll+ lli :iiii:i ,,,,,,,r.;';i;,1. ':iii:i,:::lr' t ': "*^

........:i..... .*1+ .:::ii:r ..,:ii,, .:':::.. '::;i:'ttf # *
:.'i:.':. ;,,:,1 

,P3 .,...r ,:iii:i ,.,:,:, :,:i:,, :i:i::i lliT É *

'ùlt :iiit ::il:i ,.:il:: ,:::i::. ",:r'lit & 1s

.o.fu; :iiif i:.i.:: ,,.,,,. ';,i,;' 
.,;;ii;i "r,::1. ,.# gfu'

'iii'iiiii' ':,ì::i 
,:,:,, ',::::."'iii ;:i,::'.# #

,::.:ii::::::,.::iir l:ii'iii: '.:#' ::tii::' ,::ili:::. 
iiiit. ,::ttl 

'..,, ." ,. *'
;,...:1;,.., 1i1;;i1:; iiiiiiai' 

,:iiiii::',iiiiiiii,.,::il,i.':;:i:;::..::iii :*f ..r*.. .*, *,

r.t:::t: ::i:t::: i.iji:' :iiiiii ::ti,:,, :::i:i::.lii:lr"ii:ff . #
',,i,y ,:;i;:,' ,;,i1,1,:i:,, .,,',. ,,. ,iii: :l,if È &
:,1,,,:: :itii:::' .:.i.i:r',,i::r,',',i,.,:'iii::i,tiiii. r,lli *
'::::::i ::lrj:l'::::::r ,:l:i::i ,:,,, ,,,ri:,, .*.,liif È. &
t:iiiii:'liii:iii,,i::'i' l::iii:i.',i:!:,:'':iii:i; ,:riil r::;:,.1 É.#

t.iì.,.r:...: :iiit::,. 
,,:,i,,,,. .,;:::l. .:iiii:r 

,,:::::t. 
,::itiir.,:*,:lif, , gfu,

,.j:..:,.: :i:,iii: :iiiii:,'dil .:iii:ti ,ttii:,:. r,:ii::r liii, tlii,.È. &
i...,..,.:ì..r ::t::::: ::,,:::: 

.i:lll 
1;;ii;;1 ;.,.,,;, :;;iii;r.i;iii, .,+

....i:. ...,.-.

.,...i1 ,,..., . .

\. 1 i:: ::;i _'. i t. i 7:, i !.: )- t:; i:t .iì it 1"; 1 r.,, 1_. 1"ri ;',,",,

Magazzirto composto da un unico ambiente per la superficie netta calpestabile di 80,75mq e bagno.
Superfi cie commerciale : 9 4,9 6mq.

l.r.::i | ; il t t't ti t.t. t: r: :

strutture verticali: costruite in cemento armato

travi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in camento armato/laterizio in
opera con neryature parallele

U08,87 KWh./m2lannol
Certificazione APE N. 781553 registrata in data 27 10412021

tecnico incricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
Pasina 13 di 22

( : l..Àli ii it i:ht :.F..i j.t:'t-i i {.1 A :



Espropriazioni immobilian N. 46/2020

.,. r.rr'{.':: i,'i .l ti.l i l i...r :.ì

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 2i marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

mrguzztno

bagno

r Totale:

8 8,02 100 %

t00 %

88102

6:e4

94,96

6,94

94,96

YALUTAZIONE:

Procedimento di stima: a corpo.

L'immobile viene stimato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova al momento dei sopralluoghi,

con criterio sintetico, attribuendo il più probabile valore di mercato. La stima, a corpo, viene calcolata

attraverso un'analisi comparativa dei valori di beni simili oggetto di compravendita sull'attuale

mercato immobiliare locale. I1 bene viene raffrontato con altri dei quali si dispone dei reali prezzi di
mercato praticati nella stessa zona in libera contrattazione di compravendita. Si rimanda, comunque,

agli allegati facenti parte della relazione peritale per quanto non espressamente citato.

t' hl.L:4)i- "i 
j Dij l, t/A i.,i ] i{i'l l.t i i:.{ j.. iiilAll'i } ;

Valore a corpo:

I ] :'l(li i tr. llÀ;i:l i l i',i i Eil 4 1,1L:r. ; i.r.i..I{ }-r'i{l i f .i, li, I,r'l,t }Ii.l

105.000,00

:1descrizione

Adeguamento di stima per deterioramento fisico,

deperimento dei componenti edilizi ed usura nel

:, tempo.

impoJlo 
i

j

- 10.5 00,00

(.i: i i:,1 
: 
i i,.ilr..ìi.ì'r/,ri 1.,{..! | Li i.'i.; l.:. i'i j :

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

€.94.500,00

€.94.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

L'immobile viene stimato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova al momento dei sopralluoghi,

con criterio sintetico, attribuendo il più probabile valore di mercato. La stima, a corpo, viene calcolata

attraverso un'analisi comparativa dei valori di beni simili oggetto di compravendita sull'attuale

mercato immobiliare locaÈ. Il bene viene raffrontato con altri dei quali si dispone dei reali prezzi di

mercato praticati nella stessa zonai1- libera contrattazione di compravendita. Si rimanda, comunque,

agli allegati facenti parte della relazione peritale per quanto non espressamente citato.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Capo D'Orlando, agenzie: Capo D'Orlando, ed inoltre: Costruttori, altri

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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consulenti tecnici ed operatori del settore edilizio.

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

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

o il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o
collocato f immobile e la categoria delf immobile da valutare;

VALORE Dr MERCATO (OMV):

descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto I

deposito

commerciale
94,96 0,00 94.500,00 94.500,00

94.500,00 € 94.500,00 €

Spese di regolaizzazione delle difformità (vedi cap.8):

valore di Mercato delf immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORX DI \.ENDITA GIUDIZIARTA (F,JV):

Riduzione del valore del l5o/, per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garunziaper vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l' immediatezza della vendit a giudiziaria:

Oneri notarili e prowigioni mediatori carico dell'acquirente:

spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico de11'acquirente:

Riduzione per arrotondamento :

valore di vendita giudiziaria delf immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.0,00

€.94.500,00

€.14.175,00

€.0,00

€. 0,00

€.45,00

€.80.280,00

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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l.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ffi ufficio a CAPO D'ORLANDO via Benefizio 1, intemo 6, della superficie commerciale dt l0l,24
mq per la quota di 100/100 di piena proprietà ( *x* DATO OSCURATO *** )
Immobile adibito ad ufficio, della superficie calpestabile di 88,60mq,, composto da n.

3 uffici, archivio, bagno, disimpegno, ripostiglio, oltre balcons e area di pertinenza. Superficie
commerciale -- | 0 l,24mq.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano primo, intemo 6, ha un'altezza intema di

2,T5m.Identificazione catastale :

o foglio 2 particella 658 sub. 31 (catasto fabbricati), categoria A/10, consistenza 5,5 vani,

rendita 1.363,45 Euro, indirizzo catastale: viaBenefizio, piano: n. l, interno n. 6, intestato a
xxx DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del1410312023 prot. n.298411.1/2023
(Ex sub. 7)
Coerenze: lato monte: via Benefizio, lato mare: via
pertinenza del fabbricato, lato Palermo: altra Ditta.
L'immobile ha il diritto di comproprietà in ragione di
I'edificio.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unità principali: l0lr24 m'

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0100 m2

Valore di Mercato delf immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 126.000,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 113.400,00

trova:

Data della valutazione: 23t0612023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato del r{aLi+^-^

Inoccasionedelsoprulluogoerapre§enteilSig.<
esecutati. Oltretutto, in coniiderazione dell'età avanzata dei Sigg. ( ; per la situazione

pandemica di quel momento, il Sig. . .- 'identificato attraverso la propria carta

d'identità) ha accompagnato C.T.U. e Custode sui luoghi oggetto della procedura.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Michelangelo, lato Messina: area di

1/3 dell'area del parcheggio antistante

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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Fìspropriazioni immobiliari N. 4612020

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CIIIi RIISTDRANNO A CARICO DEI,I,'ACQUIIìENTE:

,1,1, J. i.')tnrtni,rt ;4ìttii.,,;i,;li r.i niirr,,ii.»tr;riitiittii .!.;ri!;iitrli;,;ìitt.,i.tli. jttl;:ruttt!,

,i.1..1. ,t iti rii it:;.vtrvi«it,xio t.ttiLtiitt,;iiit:ii: .t'ligiii;il.ttlr,

'1, l, ;1, .,4. i. lr r. i i rt it,t t i. t tii il' us t.i : ioj tswttt t't,

4.2. }IINCOI,I ED ONERI GIURIDTCI CHE SARANNO CANCELI,ATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

:t..ll. i . .i.+;s.' 7i;:1i 4 yi

ipoteca volontaria, stipulata it .HPZOO: a finna di Notaio Giardina Domenico ai nn, @ di
repertorio, iscritta il §ilfl2003 a Messina ai nn, &QÈlù a favore di *** DATO OSCURATO*** , contro *'|"t'< DAJ'O OSCURA'IO *** , clerivante da Garanzia di Mutuo.
Importo ipoteca: € 200,000.

Importo capitale: € 100.000,
Durata ipoteca: 10anni

ipoteca legalc, stipulata lf dgÉlZOf 1 ai nn. ryfldi repefiorio, a favore cli *,r.* DATO OSCIIRATO
*** 

, contro *** DATO OSCIIRATO *** , derivante cla Atto amministrativo.
Importo ipotcca: € 1 52, I 75,08,
Importo capitale: € 76.175,08 

..

ipoteca volontaria, §tipulata il!m/2013 a firma cli Notaio Giardina Domenico ai nn, drFEffi,11
repertorio, iscritta il t8/2013 a messina ai nn,Sffi, a favore di *{'* DATO OSCLIRATO*** , contro >k*'k DATO oscuRATo *** , derivante cla garanziadi mutuo fondiario .

Importo ipoteca: € 1.000.000,
Importo capitale: € 500.000.
Durala ipoteca: l5anni.
Debitore non datore di Ipoteca: _-*"*G \nnotazione n, 165g del
2010612017. Restrizione Beni: Foglio paflt,407 sub. 37 e 407 sub. 40.

4 , )i , i , ì:'igrLr.;t't'.ifi itn li it .\ ti i.! i(tiiìl i.Ì i ,i;:.ili,irtt,:trtio:

pignoramento, trascritta n ffi/2020 a Messina ai nn.-im, a favore di **r( DATO
oscIrRATo ***, contro i'<** DATO oscuRATo *x*, derivante da verbale di pignoramento
imrnobiliare

,;i ..il . ii . /,. I r e i r t t:; t: t. i.:i o rt i. .io,i*tiit rlr l,r,

4 ) . 4 ., I lt r l t r t ». i t r;',: i t.; t ; i rì' ; t,.: t; ; ì' ri ti :;.::; tt it. #.

5. ALTRB INFORMAZIONI PER I,IACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione delf immobile:

Spese straorclinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute:

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6, ATTUAI,I E PRECT]DENTI PROPRIETAIII:

6.1. ATTUAI,E PROPRIETARTO:

€.1.000,00

€.0,00

€.0,00

tccnico incaricato: Ing, FRANCESCO CASAMIiINTO
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7. PIIATIC IIE ED ILI ZIE F, SITIJAZIONE URBANIS'I'ICA :

7.1. PRATICHE EDILIZIE;

Concessione edilizia N. n. 64 tJel 23105t1979 e successive varianti, intestata a *** DATO
OSCURATO *** , Pgr lavori di Realizzazione di piano cantinato ad uso commerciale, di n. 2 vani utili
e n' 4 vani accessori a piano tera ad uso attività commerciale e di n. 24 vani utili e n. 12 vani
accessori a primo piano ad uso abitazione,, rilasciata il23l05llg7g con il n. 64 di protocollo.
(-6p,anzione-del Comune di Capo D'orlando dpL?31-!?1!978 trascritta il2Tlol/107g al n. 1gg0 controddr
ir piano diloLtizzazione cli un tereno. 

)d oggetto

Concessiotre Edilizia in Sanr,)oria N. n. 160 del7310911984, rilasciata il13l0g/lg}4 con il n, 160 cli
protocollo, agibilità del 10/08/1986 con il n, 6 di protocollo

Concessioue Edilizia N. n. 240 dcl 01/10/2002 e successive valianti, intestata a *** DATO
OSCURA'|O *** , per lavoli di Carnbio destinazione d'uso e installazione cli una scala interna cli
collegamento cott i locali sottostanti,, presentata il 30/01/2001 con i1 n. 28083 di protocollo, rilasciata
il0l/1012002 con iln. 240 cliprotocollo

Concesslone Edilizia in sanatoria N. n. 7111, intestata a *** DATO OSCTIIIATO *** , riiasciata il
14101 12000 con il n, I ll01 di protocollo

7,2, SITA AZTONE URBANISTICA I

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8, 1, CONFORMIT.À EDII,IZIAI

L'immobile lisulta conforme.

8.2. CONIIORMITA CATASTALET

L'immobile risulta conforme, 
, :

8,3. coNFoRMrrA uRBANrsrrcA: hti#fifii{ffiiffif,tÌ$'fi }-,,{ffiffi

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMIINTO
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Espropriazioni immobiliari N. 4612020

ufficio a CAPO D'ORLANDO via Benefizio 1, intemo 6, della superficie commerciale di 101,24 mq
per la quota di 100i 100 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO i ** 

)
Immobile adibito ad ufficio, della superficie calpestabile di 88,60mq,, composto da n.
3 uffici, archivio, bagno, disimpegno, ripostiglio, olhe balcone e area di pertinenza. Superficie
commerciale = 101,24mq.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano primo, interno 6,havn'altezza interna di
2,7 Sm.Identi{rc aziote catastale :

o foglio 2 particella 658 sub. 31 (catasto fabbricati), categoria A/10, consistenza 5,5 vani,
rendita 1.363,45 Euro, indirizzo catastale: viaBenefizio, piano: n. 1, interno n.6, intestato a
't'lt';t DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del14103/2023 prot. n.298411.112023
(Ex sub. 7)
Coerenze: lato monte: via Benefizio, lato mare: via Michelangelo, lato Messina: area di
pertinenza del fabbricato, lato Palermo: altra Ditta.
L'immobile ha il diritto di comproprietà in ragione di l13 dell'area del parcheggio antistante
1'edificio.

l. r.t:',!!,t.'.i1.-i li.i*i:::i i:::, .1..J'ii..i.,lL.. I.;;.Jl:t. t,

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i più importanti centri limitrofi sono Sant'Agata di
Militello). I1 traffico nella zona è sostenuto, i parcheggi sono ottimi. Sono inoltre presenti i servizi di
trb anizzazione primari a e secondari a.

':!t::i.. i l,t I

municipio

farmacie

negozi al dettaglio

palazzetto dello sport

scuola elementare

scuola per l'infatzia
scuola media inferiore

scuola media superiore

spazi verde

aeroporto distante 168km

autostrada distante Skm

ferrovia distante 4km

{. r i,j.+.1.,.i'ì',i. i:. t;:..!:\. i r,l:::ti..i l't;.i .i:l;,,jÌ.i.;1..t ii.,;i!;ti.r:t .i_!.'i:;.

live11o di piano:

,ir.::,ii:,.:,: '#,. ,ft 'ltf :iiiii:. ,:tt::,, :,::i:::. 
.lit:,ltii * .&

::.1.:liii:.:r... ,* .r.lf,..i,.l.f,,iiii:, 
,:;:i:tt. 

,::ii:ii,:r;if:.,,:ilt...#. #
'''.. ":: 'i:r., '#'lJ.+i 'l+'ti:ii::. ::;t,t,: :::t:::. lil:, .''::i:if 6 *
.;.;.':ii:::::: &, ,.rl+:i+ ,,:iii:i. ,,,:tt:. 

,:,i::,; .Àl tltl ,B *b
.:::irr.;.i:::: ffi ,f..ltl ..t:lr, 

i:i;i:i. ,,,,,:,:. 
,:,iii,; ,::ii. ,1* * *

.: ,:!:r:.:ìr::i *'iÉ.ll ::iiilt :iif :i::t::, ,t,:,ii, 
.iil:l l::I #.*

.. :r!.::.r:r:i: $, ..,à 
:iii.'::ii::i ,:,:,t,:,. ,:,:,,,, .,,:,:a, .,.tii:l ..#i .&.

.j,:..: ,,i::,:. .*b .Zi.f: 
:$ll 

.iii::r 
,:,r,::, ::iiiii:. 

.iit:. :lrt # *.
.'.'.:ij:.' t:ilti, L,'t' ,::i:i:.':itii:, ..,,,. ::: .liil:l ::+ .É g$,

':iii:::, t,r,i:t, 
,::i!i:: ':!ii: lilif É &

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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Espropriazioni immobiliari N 46/2020

esposizione:

luminosità:

panoramicità:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

solai.' solaio misto in cemento armato/laterizio in
opera con neryature parallele

strutture verticali: costruite in cemento armato

travi: costrvite in cemento armato

1:: .., i .: ':': 1: ....i.'. r'

. i 
'1. 

., . ,,- r:r.l: r

i: !r ,. j ,:!: lt,,.Ì.:l : :\'i'r' I r: i t t 'l' )

Immobile adibito ad ufficio, della superficie calpestabile di 88,60mq,, composto da n. 3 uffici, archivio,
bagno, disimpegno, ripostiglio, oltre balcone e area di pertinenza. Superficie commerciale : l0l,24mq.

i..:,{,rt-,"j S ij lri j'ì t-l}L{.i}j lirì.. j 
ul, I

:::::iii:r:r::i::r:::::i:::::::::ìì:

ìii,ìii.iìì.ìiiiiiu iiiiiiiii

[92,98 KWh/m'lanno]
Certificazione APE N. 20230616-083009-24265 registrata in data

1610612023

Criterio di misurazione consistenza reale Super.ficie Interna Netta (SIN) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

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

consistenza indice
.......... ' ' '' ' .-.. '. '.',.........:|
commerciale i

uffìcio n. 1 28,6'7 x 100 "/o = 28,67 i

ufficio n. 2 1 8,09 x 100 oÀ

i descrizione

: --a1':^:^ .^ 1

ufficio n. 3

archivio

;;;
disilnpeCno

balcone

area di pertinenza

ripostiglio

Totale:

tt,r2

t2,86

4,58

100 % lt::2

t2,86

4:sg

10,03

4,37

8,2s

3,27

101,24

x

x t00 %

t00 %

10,03

14,s s

33,00

3,27

136,17

x

x

x

t00 %

30%

25%

100 y.

i
Ì

Ij
I
I

''',.'-,,,-,,,,,,.,,,,',., l

i
i
ì

VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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Espropriazioni immobiliari N. 4612020

i rl'j :.r ii..i':'/.;'4,'!Li t,

Procedimento di stima: a corpo.

!:i 1i : 
:i..i..i l l ;.., ir,,:r j.. i_ r'1 .i..: l {_i j\i.lr r

L'immobile viene stimato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova al momento dei sopralluoghi,
con criterio sintetico, attribuendo il più probabile valore di mercato. La stima, a co{po, viene calcolata
attraverso un'analisi comparativa dei valori di beni simili oggetto di compravendita sull'attuale
mercato immobiliare locale. Il bene viene raffrontato con altri dei quali si dispone dei reali prezzi di
mercato praticati nella stessa zonain libera contrattazione di compravendita. Si rimanda, 

"o-u.rqu.,agli allegati facenti parte della relazione peritale per quanto non espressamente citato.

:._ i't t..li;;i..tl.t i.r::i_..,:i,\.i..i-)i!i:" t,1i i:.;il::i:i..|..:1\..'i.i.r.

Valore a corpo:

L\L{-)Ull'1lA'}!.1,i.}'r41 E;!} }-*Li.;,i !\Wtii'f i L'!t:;'f,'\t.r,L.{ liJ1'.

140.000,00

,|

I

delcrizione

Adeguamento di stima per a.i.rr.."-r.,. ;.i;;, 
i-Porto i

edilizi ed usura nel -14.000,00 i
: deperimento dei componenti

i tempo.

I;.i.i:i, 1. !. i. ii.,1'.i'1,!,!),.i...t.t :.:..i. ..." 1..) li.:;,i.:.

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):

valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

€. 126.000,00

€. 126.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
L'immobile viene stimato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova al momento dei sopralluoghi,
con criterio sintetico, attribuendo il più probabile valore di mercato. La stima, a corpo, viene calcolata
attraverso un'analisi comparativa dei valori di beni simili oggetto di compravendita sull'attuale
mercato immobiliare locale. I1 bene viene raffrontato con altri dei quali si dispone dei reali prezzi di
mercato praticati nella stessa zona in libera contrattazione di compravendita. Si rimanda, .o--u.,qu",
agli allegati facenti parte della relazione peritale per quanto non espressamente citato.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conseryatoria dei registri immobiliari di
Messina, uf{icio tecnico di Capo D'orlando, agenzie'. Capo D'Orlando, ed inoltie: Costruttori, altri
consulenti tecnici ed operatori del settore edilizio.

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

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nelf immobile o nel diritto in questione;

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

o il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o

tecnico incaricato: Ing. FRANCESCO CASAMENTO
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Espropnazioni immobiliari N. 46/2020

collocato I'immobile e la categoria delf immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

i;. i irl, i j.. i.ir li. , ',.; 
:\,!. i..;'i. .i!..:it.it...i'i.; ii .i ! i 1.,1 jr ill.,..l ,r,r'i i'.'t l'.ti:.i i.. i.l iì. i,j t

descrizione consistenza cons, accessori valore intero valore diritto

ufficio tot,24 0,00 126:000:oo

126.000,00 €

126 000:00

126.000,00 €

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

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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

e reale e per assenza di garunzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l' imme diate zza de 1 la v endit a giudiziaria'.

Oneri notarili e pror,vigioni mediatori carico dell'acquirente:

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

Valore di vendita giudiziaria delf immobile al netto delle decurtazioni nello

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data2310612023

il tecnico incaricato
Ing. FRANCESCO CASAMENTO

€. 0,00

€. 126.000,00

€. 12.600,00

€.0,00

€.0,00

€.113.400,00
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