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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

A appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 1, della superficie commerciale di
129,87 mgq per la quota di 1/4 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile oggetto di valutazione € costituito da un appartamento con annesso garage a piano terra
facente parte di un fabbricato a quattro elevazioni fuori terra ubicato nel Comune di Terme Vigliatore
(ME) ad angolo tra la Via Giacomo Matteotti ¢ la Via Alcide De Gasperi, dalle quali si accede.
I'appartamento confina a Sud-Est con altro immobile intestato alla stessa ditta ed identificato con il
sub. 12, a Nord-Ovest con la corte dello stesso fabbricato e la Via Alcide De Gasperi, a Nord-Est con
la Via G. Matteotti ¢ a Sud-Est con distacco con fabbricato di altra ditta catastale.

L'appartamento é composto da due camere da letto, una cucina, un bagno, un w.c., un ripostigho, un

ingresso, una veranda ed un garge; mentre nella corte all'esterno si trovano una tettola ed un
locale forno.

L'unitd immohiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, scala A, ha un'altezza interna di
3,05 mt.Identificazione catastale:
e foglio 5 particella 1570 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria Af2, classe 4, consistenza 7.5
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 1, piano: T, intestato a
*++ DATO OSCURATO *##
o foglio 5 particella 1570 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 5, consistenza 25 mg,
rendita 27,11 Euro, indirizzo catastale: Via G. Matteotti 11, piano: T, intestato a *** DATO
OSCURATO **#

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, () piano interrato. Immobile costruito nel 1982,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 129,87 m?*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.3.543,17
Valare di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 3.540,00
trova:

Data della valutazione: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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I Sigg.ri *eesssdnsihhbaninsness® dichiarano di essere proprietar dell'immobile e di averlo
realizzato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Le note elencate sono riferite anche alla u.i. censita al Catasto Terreni del Conmmne di Terme
Vigliatore (ME) foglio di mappa 5 particella 1483 (ogei soppressa a seguito del censimento delle
unii.) sulla gquale & stato realizzato 1l fabbricato.

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

4. 1.1, Domande giudiziali o altre trascrizion pregivdizievali: Nessuna,

4. 1.2, Converziont matrimontall e pravy, d'assesnazione casa conligale: Nessuna.

4. 1.3 Ami df asservimento wrbanistico: Nessuno.

4. 1.4, Afrre Bmitaztoni dse: Nessuno,

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

4.2 1. Iserizioni

ipoteca gindiziale, iscrifta il 30/05/2014 a Messina ai nn. 1048/11859. a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO ***  derivante da Tpoteca in rinnovazione
derivante da ipoteca giudiziale per decreto del tnbunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data
20/05/1994 n. 277 di repertorio.

Importo ipoteca: 232405,60.

Importo capitale; 123096,72.

Quadro D: a margine dell'iscrizione n. 1374/94 non nisulta alcun annotamento. La particella 1148 &
stata soppressa ed ha originato le particelle 1314-1315. A sua volta la particella 1314 & stata
soppressa ed ha originato le particelle 1483-1484. Si rinunzia al rinnovo su diversi beni presenti
nell'originaria iscrizione e sulla quota spettante al signor ***#****&+%% || "immobile indicato in
nota, NOTA BENE: si precisa che nell’originaria iscrizione veniva gravata la complessiva quota di
I/2 in capo ai signopi ****F**Esessssssissessss, a quota grava nel nnnovo in capo alla sola
signora ¥¥***eensiress dovrebbe quindi essere di 1/4 di piena proprieta.

ipoteca gindiziale, iseritta il 10/06/1994 a Messina ai nn. 1374/14950, a favere di *** DATO

OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *#* | derivanie da Decrelo ingiuntivo del

Trbunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 2000571994 n. 277 di repertorio:

Importo ipoteca; £ 450.000.000.

Importo capitale; £ 238,348 488,

Grava per la complessiva quota di 1/2 di piena proprietd dei sig.r ********%2* dell'immobile di

Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta del sig.
dell'immobile di Terme Viglintore (ME) foglio 5 particella 278. A margine della stessa

risulta trascritta la seguente formalita: nn. 1048/11859 del 30/05/2014 -Ipoteca giudiziale in

Rinnovazione

ipoteca giudiziale, iscritta 1l 21/03/2014 a Messina ai nn. 531/6469, a favore di *** DATO

OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del

tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 35/2013 di repertorio.

Importo ipoteca; G00000,00,

Importo capitale: 498427,75.
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Grava per la quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub.1 CF foglio 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570
sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5

2.2 Pienaoramenti e senrenze di fallimenra

pignoramento, trascritta il 19/10/2022 a Messina ai nn. 22635/28239, a favore di *** DATO
ODSCURATO ***  contro *** DATO OSCURATO ***  derivante da Decreto del giudice
dell'esecuzione del 20/09/2022 [ Auwtorizzazione alla rettifica del pignoramento).

Grava per la quota di 1/2 sull'immobile del Comune di Terme Vigliatore CT foglio 5 particella 1296
Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore: CT foglio 5 particella 1315
CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub | CF foglio 5
particella 1570 sub 2 CF foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF foglio 5
particella 1570 sub 5

sentenza di fallimento, trascritta 1l 21/11/1995 a Messina ai nn. 24820/29183, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

senfenza di fallimento, traseritta il 13/07/1995 a Messina ai nn. 15644/18492, a favore di *** DATO
DSCURATO *#¥ _ contro *** DATO OSCURATO **% _ derivante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 15/12/1994.

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

pignoramento, trascritta il 23/07/2021 a Messina ai nn, 15818/20328, a favore di *** DATO
OSCURATO **#* _ contro *** DATO OSCURATO ##*  derivante da Atto gindiziario dellUNEP
presso il tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 1 1/06/2021 n. 595 di repertorio.

Grava per la quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile del Copmune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. 1 CF foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio 5 particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. 1 (sub.5)

4.2.3 Altre trascrizioni. Nessune.

£.2.4 Alvre timirasiond o wso: 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; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00

Ulterion avvertenze:

Per I'adempimento degli obblighi tributari ai fini IVA, il trasferimento dell'immobile del debitore
esecutato soggetto privato € un’operazione fuori campo IVA per carenza del requisito soggettivo: in
tale simazione si rendera applicabile 1'imposta di registro (oltre ovviamente alle imposte catastale ed
ipotecaria).
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Espropriaznomn mmucbiliar M, T3/2021
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*#% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn, 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/477],

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

W DATO OSCURATO *** per la quota di 144, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con aito stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/1 1025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 42164771,

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982).
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico al nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 42164771

Fondo rustico in contrada Marchezana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

#4# DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotto del 16/01/2006 n. 16 di repertorio (dal 16/01/2006), traseritto il 01/07/2006 &
Messina ai nn. 14636/28109,

Con il presente decreto & stato trasferito 1/4 di appezzamento indiviso di terreni sito in Terme
Vigliatore c.da Maceo di are 9,10 edificato con n.2 fabbricati a tre elevazioni di complessivi mg 776
circa, in catasto fg. 5 part.lle 1314-1315 (ex part, 1148)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

4+ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982
fino al 16/01/2006), con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notalo Domenico D'Amico ai nn.
122144/1 1025 di repertorio, trascritto il 20/073/ 1982 a Messina ai nn, 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 3 particella
1148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Domanda di concessione edilizia in sanatoria (A 13 1.28/2/85 N.4T) N. 0465718109, intestata a ***
DATO OSCURATO *** | per lavori di Realizzazione di un fabbricato di civile abitazione in c.a. a due
elevazioni fuori terra, presentata il 30/09/1986 con il n. 9665 di protocollo, rilasciata non ancora
rilasciata, agibilita non ancora rilasciata,
Il titolo & riferito solamente a Piani Tera e Primo del Corpo A (censiti catastalmente al foglio di
mappa 5 particella 1370 subaltemni 6, 7 e 8)

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n. 10 del 18/05/2012, l'immebile ricade in zona "B2" Tessuti urbani consolidati in
sistemi lineari a tipologie residenyiali miste. Norme tecniche di attuazione ed indici: indice di densitd
edilizia fondiaria massima: me/mq 2,50 numero massimo dei piani fuori terra; n°3 altezza massima degli
edifici: m. 11,00. Dalle informazioni reperire presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Terme Vigliatore
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ho riscontrato che i beni pignorati non sono gravati da duritti di uso civico.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atio di pignoramento
avendo il sottoscritto provveduto all'aggiormanto catastale degli immobili presenti sulle particelle
pignorate che sono state oggetto di aceertamento presunto della rendita dall'Ufficio Provinciale del
Territorio di Messina (particella interessata alla data del pignormaneto da immobili urbani non ancora
regolarizzati ai sensi del DL 78/2010).

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESS

§.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le segnenti difformita: Realizzazione di una veranda a strottura metallica e di un
vano accessorio nella corte esterna adibito a forno con tettoia.
L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Costo presunto demolizione opere (quota 1/4); €.434,59

L'epoca di realizzazione delle opere abusive risale presumibilmente tra gingno 2006 e gingno 2014,

Fote forne da riprshmare Foto mterne varanda da nipristiare
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FumTy Pl TTERR e dTERY

Pranta Prano Terre con Pindica-tona
delle opere da ripristinare

Immaging zateliitare giugne 2000 Immragine zotellizare gingno 2014
CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: A parere dello scrivente, per la costruzione del fabbricato
in Zona sismica, sono state violate le norme tecniche in quanto nen & stata depositata la preventiva
demuineia dei lavord all'Ufficio del Genio Civile di Messina e non & stata mai rilasciata Fautorizzazione
ai sensi dell'art. 18 della Tegge 64/74 (oggi artt. 65, 93, 94 e 94 bis del DPR 380/2001). {normativa di
riferimento: Art. 36 D.P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Al fine della regolanzzazione dell'i'mmobile, ritengo che
possa procedersi ad un accertamento di conformitd ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. 380/2001 cosl come
vigente in Sicilia.
L'immobile risulta non conforme. ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

» Compenso presunto tecnico (quota di 1/24): €.1.586,00

e Costo presunto del contributo di costruzione (oblazione) da versare al Comune di Terme
Vigliatore (quota 1/4): €,1.984 21

o Costo presunto indagini sperimentali sulle strutture (quota 1/24): €.1.287.65

Tale accertamento potrd attivarsi solo successivamente al ripristino delle opere non sanabili,
Nell'ambito del mandato affidatomi, non mi ¢ possibile stimare le opere necessarie all'adeguamento
sizmico della costmuzione, in quanto a fal fine & necessario redigere |'esecutive strutturale della
costruzione unitamente all'amalisi sismica con gli evenmuali interventi da eseguirsi, Tali analisi
necessitano di preventive indagini distruttive da eseguirsi su almeno il 15% degli elementi strutturali.
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Pranta Prana Terva o cor ol damanda & condono di Da Campo Fittorio prot, 9655 del 30/09/7036

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

BENIIN TERME VIGLIATORE V1A ALCIDE DE GASPERT |

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO 56

appartamento 3 TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 1, della superficie commerciale di
129,87 mq per la quota di 1/4 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *%* )

L'immobile oggetto di valutaziene & costituito da un appartamento con annesso garage a piano terra
facente parte di un fabbricato a quatiro elevazioni fuori terra ubicato nel Comune di Terme Vigliatore
(ME) ad angolo tra la Via Giacomo Matteotti ¢ la Via Alcide De Gasperi. dalle quali si accede.
L'appartamento confina a Sud-Est con aliro immebile intestato alla stessa ditta ed identificato con il
sub. 12, a Nord-Owvest con la corte dello stesso fabbricato & la Via Alcide De Gasperi. a Nord-Est con
la Via G. Matteotti e a Sud-Est con distacco con fabbricatoe di altra ditta catastale.

L'appartamento é composto da due camere da letto, una cucina, un bagno, un w.c., un ripostiglio, un
ingresso, una veranda ed un garage; mentre nella corte all'esterno si trovano una tettoia ed un
locale forno,

L'unitd immobiliare oggeito di valutazione é posta al piano Terra, scala A, ha un'altezza interna di
3,05 mt Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1570 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/2. classe 4. consistenza 7.5
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale; Via Alcide De Gasperi |, piano; T, intestato a
¥ DATO OSCURATO ##»

e foglio 5 particella 1570 sub. 7 (catasto fabbricati). categoria C/6, classe 5, consisienza 25 mq,

rendita 27,11 Euro, indirizzo catastale: Via G. Matteotti 11, piano: T, intestato a *** DATO
OSCURATO ***

1 'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1982,
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Foto mrerno Garage Foto mrarne cucing

Foto nrtaria bagno Farg esterna carfe

DESCRIZFIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale. le zone limitrofe si trovano in un'area

agricola. Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria, le seguenti altrazioni storico paesaggistiche: Lungomare Marchesana.

tecmco weancate: Asch. Barolomes Favalono
Pagruaa % di 97

Firmato Da: FAVALORO BARTOLOMEDQ Emesso Dt ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senald: 3dbalfdoc2fcd 3480214 24214aTa352

-




Esproprianons mmucbiliar M, 7372021
promossa da: Red Sea 5PV 511

SERVIZ
campo da caleio

COLLEGAMENTT
autostrada distante 5,9 Km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBRILE
livello di piano:

esposizione:

luminesita:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

Servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

parficella 1370

Eztratte di mappa caranale Comune di Tevme Vighatore fogho §

A 8 &

'R & & i

ridr W

' B &
' 2 4

el W
R
R 2
= 5 & &

1l fabbricato, di cui fa parte 'appartamento oggeito di valutazione, ha strutiura portante intelaiata in
ca. e tfamponamento in laterizio forato. mentre i solai sono realizzati a stmtiura mista in latero-
cemento. Le pareti interne ed esterne sono intonacate ed imbiancate, mentre | pavimenti ed i
rivestimenti sono realizzati con piastrelle di ceramica. Gli impianti idrico ed elettrico sono realizzat
entro canalizzazioni murate sottotraccia. L'immobile & dotato inoltre di impianti termici per il
riscaldamento, raffrescamento e per la produzione di acqua calda sanitaria. Gl infissi esterni sono in
PVC a cinque camere con doppio vetro e persiane esterne in alluminio, mentre quelli della veranda
sono 1n alluminio senza taglio termico. L'immobile & dotato degli allacei alle reti idrica e fognana

comunali.

CLASSE ENERGETICA

i [156,06 KWh/m?/anno]
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CONSISTENZA

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

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale; D PR 23 marzo 1998 p.1 38

descrizione consistenzn indice commerciale
Superficie lorda appoartamento 109,13 X 100 %4 = 109,13
Superficie corte 207,35 X 10 % = 20,74
Totale: 316,48 129,87
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@

Elaborare plammenico con Mindicasione dai corpi ¢ degli tmmobifi

VALUTAZIONE:

DEFINIZION]
Procedimento di stima; comparative:; Monoparametrico in base al prezco medio.

INTERVISTE AGL] OPERATOR] INMOBILIAR]

Immobiliare Carusa, Via Umberto I n 205, Barcellons P.G. (ME) (20/04/2022)

Valore mumimo- 500,040

Valore massimo’ 600,00

Futurs Ttalia, Via Maceo, Terma Vigliatore (ME) (20/04/2022)

Valore mimmo: 500,00

Valore massimo: 600,00

Banca dati delle quotaziom immaobiliar dell'Agenxia delle Entrate I semestre 2022 (05/01/2023)
Valore mummo: 720,00

Valore massumo: 1.030.00

SVILUPPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettuata e del procedimento sintetico comparativo adottato, 51 é
proceduto alla determinazione del pitd probabile valore di mercato finalirzato alla determinazione del
valore di mercato all'attualita. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche e peculiari della zona in cui € inserito, la sua
ubicazione. le caratteristiche costruttive e di rifinitura, il suo stato di conservazione e di
manmutenzione, la sua esposizione, la disribuzione ed il taglio degli ambienti, nonché lo stato di
occupazione € di vendita in quota e di indivisibilita che ne penalizza la commerciabilita, Di seguito
stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATD

tecnecs wwancate: Asch. Barolomes Favalona
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Esproprianomn mmucbiliard M, T3/2021
promosa da: Hed Sea SPV Sl

Valore superficie principale: 129,87 X 600.00 = 77.919,00
DECURTAZION] ED ADEGUAMENTI DEL VAIORE
descrizione importo
Coefficiente dh Vetusta - Eta da-21 a 40 anm -15.583,80
RIEPILOGO YALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.62.335,20
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 15.583.80

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del lotto & stata effettuata con il metodo sintetico della stima per comparazione dei
prezzi di vendita:

Consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in
transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona ovvero in zone
limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.

E' il criterio normalmente utilizzato per valotare immobili a destinazione residenziale,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Terme Viglatore, agenzie: Futura Italia, Via Maceo, Terme Vigliatore (ME)
ed Immobiliare Caruso , Via Umberto 1 n.205, Barcellona P.G. (ME), osservatori del mercato
immobiliare Banca dan delle quotazioni immobiliari Anne 2022 - Semestre 1: zona centrale/centrale
balneare

DICHIARATIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIONALI I VALUTAZIONE
o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
evenmualmente 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 ¢ professionali;

o il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza rignardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile ¢ la categoria dell immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI
D descrizione consistenza cons, accessori valore lutero valore diriite
S6  appartamento 12987 0,00 62.335.20 15.583 80
62.335,20 € 15583 80 €
ULTERIOR] DECUTETAZION] ED ADEGUALENTI DEL VALORE DEL LOTTD
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descrizione

Costo presunto favort di ripristimo del sottofeito
Sub.10 (quota di 1/12)

Riduzione del §% per la vendita di una sola quota dell'immobile:

Gindizio di comoda divisibilita della quota:

L'immobile non & divisibile tra i comproprietari senza pregiudicame le ragioni
della pubblica economia o dell'igiene.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARLA (FIV):

Riduziene del valore del 0% per differenza tra oneri iributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
speseé condominiali insolute neél biennio anteriore alla vendita ¢ per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigionl mediatori canco dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di dintto in cui 51 trova:

importe

-5.169,80

5.189.80 €

€.779,19

€.779,19
€.5.292,45
€.3.543,17

€.0,00

€. 0.00
€. 0,00
€.3,17
€. 3.540,00
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promossa da: Red Sea 5PV 5101

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

8 appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 1, della superficie commerciale di
147,75 mq per la quota di 1/4 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento a piano primo di un fabbricato a
quattro elevazioni fuori terra ad angoelo tra le strade pubbliche Via G. Matteotti ¢ Via Alcide De
Gasperi. All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del
Corpo A ed identificata catastalmente con il Subalierno 11, L'immobile confina a Sud-Est con
l'immobile intestato alla stessa ditta catastale ed identicato con il sub. 14, mentre sugli aliri lati
confina con il balcene di pertinenza.

L'appartamento ¢ composto da due camere da letto, una cucina, un soggiomo, un bagno, un w.c.,
uno studio, un ingresso, un ripostiglio ed una lavanderia ricavata sul balcone all'esterno.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo, scala A. ha un'altezza intemna di
2,92 mt Identificazione catastale:
o foglio 5 particella 1570 sub. 8 (catasto fabbricati). categoria A/2, classe 4, consistenza 7,5
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 1, piano: Primo, intestato
a *** DATO OSCUBRATO ***

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato, Immobile costruito nel 1982

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 147,75 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0.00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.5.139.71
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in coi si €.5.130.00
trova:

Data della valutazione: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al momento del sopralluogo ['immobile & risultato libero ma il sig, ***#s**edssedis by informato il
sottoscritto che lo stesso & occupato dalla famiglia della figlia, sig.ra ¥#%#*#hsesdasedis,

tecnecs weancate: Arch Bartolomes Favalona
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Le note elencate sono riferite alla u.1. censita al Catasto Terreni del Comune di Terme Vigliatore (ME})
foglio di mappa 5 particella 1483 (oggi soppressa a seguito del censimento delle vu.ii.) sulla quale &
stato realizzato il fabbricato.

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

4 1.1 Domande gindiziali o altrd raseriziont pregivdizievolf: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni marrimeoniali e provy. d'assegnazione casa caniigale: Nessin.
4.0 3. At di azservimento urbamsiico; Nessuna,

414 Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2 Iserizian

ipoteca gludiziale, iscritta il 30/05/2014 a Messina ai nn. 1048/11859, a favore di "** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Ipoteca in rinnovazione
derivante da ipoteca giudiziale per decreto del tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data
20/05/1994 n. 277 di repertorio,

Importo ipoteca: 232403.60.

Importo capitale; 123096,72,

Quadro D: a margine dell'iscrizione n. 1374/94 non risulta alcun annotamento. La particella 1148 é
stata soppressa d ha originato le: particelle 1314-1315. A sua volta la particella 1314 & stata
soppressa ed ha originato le particelle 1483-1484. Si rinunzia al rinnove su diversi beni presenti
nell'originaria iscrizions e sulla quota spettante al signor #*#&*#esaEs® ol 'immobile indicato in
nota. NOTA BENE: si precisa che nell'originaria iscrizione veniva gravata la complessiva quota di
”’2 .l.ﬂ. Cﬂpﬂ ﬂI ﬂ-lg_ﬂ.ﬂ.ﬂ .t.llﬂi!i””.‘lt‘!‘l‘#tﬂ*ﬁﬂ’*!‘"‘illl; 13 quﬂlﬂ gl'ﬂ‘r"& l'.i'EI. l.'iﬂﬂﬂ\"ﬂ .Iﬂ fﬂpﬂ
alla sola signorg ***eseereskhrssess® dovrebbe quindi essere di 1/4 di piena proprietd.

ipoteca giudiziale, iscritta il 10/06/1994 a Messina ai nn. 1374/14950, a favore di *** DATO

OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del

Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 20/05/1994 n, 277 di repertorio.

Importo ipoteca: £ 450.000.000.

Imporio capitale: £ 238 348 488,

Grava per la complessiva quota di 1/2 di piena proprietd dei sig.ri *********% da|l'immobile di

Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 1148. Grava per la quota di 1/2 di piena propriet del sig.
dell'immobile di Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 278. A margine della stessa

risulta trascritta la seguente formalita: nn. [048/11859 del 30/05/2014-Ipoteca gindiziale in

Rinnovazione

ipoteca gindiziale, iscritta il 21/03/2014 a Messina ai nn. 5316469, a favore di *** DATO

OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del

tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 35/2013 di repertorio,

lmporto ipoteca; 600000,00,

Importo capitale; 49842775,

Grava per la quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT

foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd degli immobili del Comune di

Terme Vigliatore (ME); CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella

1484 CF foplio 5 particella 1570 sub.l CF foglio 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570

sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5

4.2.0. Pignoramenti e sentenze di fallimenia;
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Esproprianomn mmucbiliar M, T3/2021
promosa da: Hed Sea SPV Sl

pignoramento, trascritta il 19/10/2022 a Messina ai nn. 22635/28239, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Decreto del giudice
dell'esecuzione del 20/09/2022 (Autorizzazione alla rettifica del pignoramento).

Grava per la quota di 172 sull'immobile del Comune di Terme Vighatore CT foglio 5 particella 1296
Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore: CT foglio 5 particella 1315
CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub | CF foglio 5
particella 1570 sub 2 CF foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF foglio 5
particella 1570 sub 5

sentenza di fallimento, trascritta il 21/11/1995 a Messina ai nn. 24820/29183, a favore di *** DATO
OSCURATO *## _ contro *#* DATO OSCURATO **#*  derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

sentenza di fallimento, trascritta il 13/07/1995 a Messing al nn. 15644/18492, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | coniro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 15/12/1994.

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME} foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vighatore (ME) foglio 5
particella 278.

pignoramento, trascritta il 23/07/2021 a Messina ai nn. 15818/20328, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Atto giudiziario dellUNEP
presso il ribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 11/06/2021 . 595 di repertorio,

Grava per la quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Conmme di
Terme Vigliatore (ME): CT fogho 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. | CF foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio 5 particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. 1 {sub.5)

.23, Altre trascrizioni: Nessun.

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: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Ulteriori avvertenze:

Per I'adempimento degli obblighi tributari ai fini IVA, il trasferimento dell immobile del debitore
eseculato soggetto privato ¢ un’operazione fuori campo IVA per carenza del requisito soggetiivo: in
tale sitvazione si renderd applicabile |'imposta di registro (oltre ovviamente alle imposte catastale ed
ipotecaria).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

##+ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/1 1025 di repertorio,
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trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.
Fondo rstico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

#3* DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nne 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

*+¥ DATO OSCURATO *#* per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a fuma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/1 1025 di repertono,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn, 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

4% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotto del 16/01/2006 n. 16 di repertorio (dal 16/01/2006), trascritio il 01/07/2006 a
Messina ai nn. 14636/28109.

Con il presente decreto & stato trasferito 1/4 di appezzamento indiviso di terreni sito in Terme
Vigliatore ¢.da Maceo di are 9,10 edificato con n.2 fabbricati a tre elevazioni di complessivi mq 776
eirca, in catasto fg. 5 part.lle 1314-1315 (ex part, 1148)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982
fino al 16/01/2006). con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico al no.
122144/11025 di repertorio, trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE. EDILIZIE:

Concessione edilizia in sanatoria (Art.13 T.28/2/85 N.47) N. 0465718109, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di Realizzazione di un fabbricato di civile abitazione in ca, a due
elevazioni fuori terra, presentata il 30/09/1986 con il n. 9665 di protocollo, rilasciata non ancora
rilasciata, agibilitd non ancora rilasciata,

11 titolo & riferito solamente a Piani Terra e Primo del Corpo A

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n.10 del 18/05/2012, 'immobile ricade in zona "B2" Tessuti wrbani consolidati in
sistemi lineari a tipologie residenziali miste. Norme tecniche di attuazione ed indici: indice di densita
edilizia fondiaria massima: me/mg 2,50 npumero massimo dei piani fuori terra: n°3 altezza massima degli
edifici: m. 11.00, Dalle informazioni reperire presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Terme Vigliatore
ho riscontrato che i beni pignorati non sono gravati da diritti di uso civico.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento
avendo il sottoscritto provveduto all'aggiormanto catastale degli immobili presenti sulle particelle
pignorate che sono state oggetto di accertamento presunto della rendita dall'Ufficio Provinciale del
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Territorio di Messina (particella interessata alla data del pignormaneto da immobili wrbani non ancora
regolarizzati ai sensi del DL 78/2010),

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFO)

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMIT,

§.3. CONFORMIT A URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: A parere dello scrivente, per la costruzione del fabbricato
in zona sismica, sono state violate le norme tecniche in quanto non & stata depositata la preventiva
denuncia dei lavon all'Ufficio del Genio Civile di Messina e non € stata mai rilasciata 'autorizzazione
al sensi dell'art. 18 della Legge 64/74 (oggi artt. 65. 93, 94 e 94 bis del DPR 380/2001). {normativa di
riferimento: Art. 36 D.P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia)
Le difformita sono regolarizzabili mediante; Presentazione di un accertamento di conformita ai sensi
dell'art. 36 del D.P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia,
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolanizzazione:

s Compenso presunto tecnico (quota di 1/24); €.1.586,00

s Costo presunto del contributo di costruzione (oblazione) da versare al Comune di Terme

Vigliatore (quota 1/4): €.2.753.89
o Costo presunto indagini sperimentali sulle strutture (quota 1/24): €.1.287.65

Nell'ambito del mandato affidatomi, non mi & possibile stimare le opere necessarie all'adeguamento
sismico della costruzione, in quanto a tal fine & necessario redigere l'esecutivo strutturale della
costruzione unitamente all'apalisi sismica con gli eventuali interventi da eseguirsi. Tali analisi
necessitano di preventive indagini distruttive da eseguirsi su almeno il 15% degli elementi strutturali.

Piamta Piano Tevra di cul alfa C.E.5 72200

3.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

BENI IN TERME VIGLIATORE V1A ALCIDE DE GASPERI |

APPARTAMENTO
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DI CUT AL PUNTO S8

appartaments a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 1, della superficie commerciale di
147,75 mq per la quota di 1/4 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile oggetto di valutazione & costimito da un appartamento a piano primo di un fabbricato a
quatire elevazioni fuori terra ad angolo tra le strade pubbliche Via G. Matteoiti e Via Alcide De
Gasperi. All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del
Corpo A ed identificata catastalmente con il Subalterno 11. I'immobile confina a Sud-Est con
l'immobile intestato alla stessa ditia catastale ed identicato con il sob. 14, mentre sogli altri lati
confina con il balcone di pertinenza.

L'appartamento & composto da due camere da letto, una cucina, un soggiorno, un bagno, un w.c.,
ung studio, un mgresso, un ripostiglio ed una lavanderia ncavata sol balcone all'esterno.

I 'unita immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano Primo, scala A, ha un'altezza interna di
2.92 mt Identificazione catastale:
» foolio 5 particella 1570 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria Af2, classe 4, consistenza 7.5
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 1. piano: Primo, intestato
a *** DATO OSCURATO **=*

ano interrato. Immobile costmito nel 1982,

Foto imferne cucina

Fato ezterno balcone Foto intorna bagno
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Faro esterno da angole Fia G, Matteorn e Fia Alade De Gaspert

DESCRIFIONE DIELLA ZOMNA

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di

mbnmzzazmm: pnman& le seguenti atirazioni storico paf:ﬂagg:stmh: legnmnm Marchesana.

Inmagine zatellitara

SERVIZI
campo da caleio

COLLEGAMENTI
autostrada distante 5,9 Km

QUALTTA E RATING INTERNO [MMOBILE
livello di piano:

esposizione:

luminosit:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;

Estratio-df mappa catastale Comume of Tevme Fighatore fogho 3
particalla 1370

L & &

R &

oW
kW
TRk hRh
LR e 8
' 2 & i
R S 2
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Esproprianons mmucbiliar M, T3/2021
promossa da: Red Sea 5PV 5101

ServVizi: L & & i

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Il fabbricato. di cui fa parte 'appartamento oggetto di valutazione, ha struttura portante intelaiata in
c.a € tamponamento In laterizio forato, mentre | solai sono realizzati a struttura mista in latero-
cemento. Le pareti interne ed esteme sono intonacate ed imbiancate, mentre | pavimenti ed i
rivestimenti sono realizzati con piastrelle di ceramuca. Gli impianti idrico ed elettrico sono realizzati
entro canalizzazioni murate sottotraccia. L'immobile ¢ dotato incltre di impianti termici per il
riscaldamento, raffrescamento e per la produzione di acqua calda sanitaria. Gli infissi esterni sono in
alluminio senza taglio termico con vetro singolo e chiusure esterne avvelgibili in plastica con
cassonetto. L'immobile & dotato degli allacci alle reti idrica e fognaria comunali,

CLASSE ENERGETICA
[104.45 KWh/m#/anno]

COMSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lordn (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: D.P.R 23 mar-o 1995 n. {38

descrizione consistenza indice commerciale
Superficte lorda appartnmento 136,92 x 100 %4 = 136,92
Baleom 25,00 X 30 % = 7.50
Baleont quota sccedente 25 mg 19,95 x 10 % = 2.00
Lavandera 5,33 x 25% = L33
Totale: 187,23 147,75
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VALUTAZIONE:
DEFINIZION]

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

INTERVTSTE AGLI OPERATOR] RIMOBILIARI

hnmobiliave Caruso, Via Umbeirto [ n 205, Bareellona P.G. (ME) (20/04/2022)

Valore minimo: 500,00

YValore massima. 600,00

Futura Italia, Via Maceo, Terme Vighotore (ME) (20/04/2022)

Valore minuno. 500,00

Valore massimo: 600,00

Banca dati delle quotaziont unmobilion dell'Agenzia delle Entrate 1 Semiestre Anno 2022 (05/01/2023)
Valore minimo: 720,00

Valore massimo: 1 050,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettwata e del procedimento sintetico comparativo adottato, si
procede, ora, alla determinazione del pi probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione
del valore di mercato all'arualitd. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche ¢ peculiari della zona in cui & inserito, la sua
ubicazione. le caratteristiche costruttive e di rifinitura, i1l sue stato di conservazione e di
manuienzione, la sua esposizione, la disribuzione ed il taglio degli ambienti, nonché lo stato di
occupazione ¢ di vendita in quota e di indivisibilitd che ne penalizza la commerciabilitd, viene di

seguito stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda.
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Esproprianomn mmucbiliard M, T3/2021
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CALCOLO DEL VALORE i MERCATD
Valore superficie principale: 147,75 i 600,00 = 88.650.30
DECTURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione importo
Coefficients di Vetustd - Etd da 21 a 40 anni -17. 730,06
RIEPTLOGO VALDRI CORPO
Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprietd); €.70.920,24
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.17.730,06

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del lotto é stata effettuata con il metodo sintetico della stima per comparazione dei
prezzi di vendita.

Consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in

transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche. ubicati nella medesima zona ovvero in zone
limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.

E' il criterio normalmente utilizzato per valutare immobili a destinazione residenziale,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria del registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Futura Ifalia. Via Maceo, Terme Vigliatore (ME)
ed Immobiliare Caruso , Via Umberto | n.205, Barcellona P.G. (ME), osservatori del mercato
immobiliare Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2022 - Semestre 1; zona centrale/centrale
balneare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD DNTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
o la versione dei fathi presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
o le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;
& il valutatore non ha alcun interesse pell'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valumtore & in possesso dei reguisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile € la categoria dell'immeobile da valutare;

VALORE D1 MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTATIONE O MERCATO DEl CORPI
D descrizione consistenza cons, accessori valore intero valore diritte
S8  appartamenio 147,75 0,00 T0.920.24 17. 730,06

T0.910,24 € 17.730,06 €

tecmco weancate: Asch. Barolomes Favalono
Poguna 24 &1 97

Firmato Da: FAVALORO BARTOLOMED Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral¥: 3dbalfdec2fcd 3484214 24214572352

-
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ULTERIORI DECURTAZION]T ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL TOTTO

descrizione

Coste presunto lavon di npristing del sottotetto
Sub 10 (quota do 1/12)

Riduzione del §% per Ia vendita di una sola quota dell'immobile:

Gindizio di comeda divisibilita della quota:
L'immobile non € divisibile tra i comproprictari senza pregindicarne le ragioni
della pubblica economia o dell'igiene.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.B):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di evenmali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizion ed iserizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al petto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

importo

518980

5,189 80 €

€. 886,50

€. 886,50
€.5.627.54
€.5.139.71

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€.9.71
€. 5.130,00

tecnecs weancate: Asch. Bartolomes Favalona
Pogunas 25 di 97

Firmato Da: FAVALORO BARTOLOMED Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral¥: 3dbalfdec2fcd 3484214 24214572352

-




Esproprianons mmucbiliar N, T3/2021
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BTl mansarda a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 1, della superficie commerciale di
32,32 mgq per la quota di 1/4 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile oggetto di valutazione € costituito da un appartamento a piano terzo di un fabbricato a
quattro elevazioni fuori terra ad angolo tra la Via G. Matteotti ¢ la Via Alcide De Gasperi. All'immobile
si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del Corpo A, identificata
catastalmente con il Subalterno 11. L'immobile confina a Sud-Ovest con l'immaebile intestato alla
stessa ditta catastale ed identificato con il subalterno 16, mentre sugli altri lati confina con un
balcone esterno di pertinenza.

L'appartamento é composto da tre camere, una cucina-soggiomo, un bagno, un w.c., un ingresso ed
un ripostiglio all'interno ed uno esterno ricavato nel balcone,
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terzo, scala A. ha un'altezza interna di
2.20 mt.Identificazione catasiale:
e foglio 5 particella 1570 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A2, classe 4, consistenza 7
vani, rendita 289,22 Euro, inditizzo catastale: Via Alcide De Gasperi |, piano: Terzo, intestato
a *** DATO OSCURATQ #*==*

L'intero edificio sviluppa 4 piani. 4 piani foori terra. 0 piano interrato. Immebile costruito nel 1982,
B} appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 1, della superficie commerciale di
147,85 mg per la quota di 1/4 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *#¥% )
L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento a piano secondo di un fabbricato
a quattre elevazioni fuori terra ad angolo tra le strade pubbliche Via G. Matteotti e Via Alcide De
Gasperi. All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del
Compo A, identificata catastalmente con il Subalterno 11. L'immobile confina a Sud-Ovest con
limmobile intestato alla stessa ditta catastale ed identificato con il sub. 15, mentre sugli altr lat
confina con un balcone ad uso esclusivo.
L'appartamento ¢ composto da tre camere da letto, una cucina - soggiorno, un bagno, un w.c., un
ingresso ed un ripostigho, una cabina armadio ed un locale di sgombero ricavato nel balcone
all'esterno.
L'unith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2, scala A, ha un'altezza interna di
2,92 Identificazione catastale:
= foglio 5 particella 1570 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 7 vani,
rendita 289,22 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 1, piano: 2. intestato a ***
DATO OSCURATO **#

I'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fiori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1982,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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Espropriaznomn mmucbiliar M, T3/2021
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Consistenza commerciale complessiva unita principali; 180,17 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m®
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova; €.12.015,37
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritio in cui si €. 12.010,00
trova;

Data della valutazions: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo 'immobile oggetto di valutazione & nsultato libero,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Le note elencate sono riferite alla u.i. censita al Catasto Terreni del Comune di Terme Vigliatore (ME)
foglio di mappa 5 particella 1483 (ogei soppressa a seguito del censimento delle uu.ii.) sulla quale &
stato realizzato il fabbricato.

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

4.1 1 Domonde givdiziali o altre trascrizion) pregivdizrevolt! Nessuna,

i.1.3. Converzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa conivgale: Nessuna.
4.1 3. At di assenvimento wrbanisiico: Nessuna.

. 14 Altre fvitaziond o wee: Nessuno.

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

. 2.1 Iseriziont

ipoteca gindiziale, iscritta il 30/05/2014 a Messina ai oo 1048/11859, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Tpoteca in rinmovazione
derivante da ipoteca giudiziale per decreto del tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data
20/05/1994 n. 277 di repertorio.

Importo ipoteca: 232403,60.

Importo capitale: 12309672,

Quadro D: a margine dell’iscrizione n. 1374/94 non risulta aleun annotamento. La particella 1148 é
stata soppressa ed ha originato le particelle 1314-1315. A sua volta la particells 1314 & siata
soppressa ed ha originato le particelle 1483-1484. Si nnunzia al rinnovo su diversi beni presenti
nell'originaria iscrizione e sulla quota spettante al signor ****##*sekkss oyl "immobile indicato in
nota. NOTA BENE: si precisa che nell'originaria iscrizione veniva gravata la complessiva quota di
“’2 m ':.apu N S'I-Wl t*##i*#iti###tt**tt##****t*###i*i: 1a qunla E-'-'ﬂ"'"ﬂ ml l‘iunl:l'-’n m CHW
alla sola signora ***3**#eesssresssss dovrebbe quindi essere di 1/4 di piena proprieta.

ipoteca gindiziale, iscritta il 10/06/1994 a Messina ai nn. 1374/14950, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 20005/1994 n. 277 di repertorio.

Importo ipoteca: £ 450,000,000,

Importo capitale: £ 235,348,488,

Grava per la complessiva quota di 1/2 di piepa proprieta dei sig.n *******+#2 dall'immobile di
Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta del sig.
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tersrsrssnst dell'immobile di Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 278, A margine della stessa
risulta trascritta la seguente formalitd: nn. 1048/11859 del 30/05/2014 -Ipoteca giudiziale in
Rinnovazione

ipoteca giudiziale, iscritta il 21/03/2014 a Messina ai nn. 531/6469. a favore di *** DATO
OSCURATO *** | codtro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del
tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 35/2013 di reperiorio.

Imporio ipoteca: 60000000,

Importo capitale: 498427 75,

Grava per la quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foplio 5 particella 1570 sub.1 CF foglio 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570
sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5

.22 Pignovamenti e sentence oi fallimenio

pignoramento, trascritta il 19/10/2022 a Messina ai no. 22635/28239, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto del giudice
dell'esecuzione del 20/09/2022 ( Autorizzazione alla rettifica del pignoramento).

Grava per la quota di 1/2 sull'immobile del Comune di Terme Vigliatore CT foglio 5 particella 1296
Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore: CT foglio 5 particella 1315
CT foglio 5 particetla 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub | CF foglio 5
particella 1570 sub 2 CF foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF foglio 5
particella 1570 sub 3

sentenza di fallimento, trascritta il 21/11/1995 a Messina ai nn, 24820/20183, a favore di *** DATO
OSCURATO **%* _ contro *** DATO OSCURATO *#* _ derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

sentenza di fallimento, wraserima il 13/07/1995 a Messina ai nn, 15644/18492, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 15/12/1994,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd dell'inumobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

pignoramento, trascritta il 23/07/2021 a Messina ai nn 15818/20328, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto giudiziario dellUNEP
presso il ribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 11/06/2021 n. 595 di repertorio.

Grava per la quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd degli immobili del Conmme di
Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. | CF foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio 5 particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. 1 (sub.5)

4.2.4, Altre troserizion: Nessun.

4. 2.4, Afrre himirtazioni fuso: Nessuno.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0.00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute; €. 0,00
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
Ulterion avvertenze:

Per I'adempimento degli obblighi tributari ai fini IVA, il trasferimento dell’immobile del debitore
esecuiato soggetto privato € un’operazione fuori campo IV A per carenza del requisito soggettivo; in

tale situazione si renderd applicabile |'imposta di registro (oltre ovviamente alle imposte catasiale ed
ipotecaria).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nne 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai on. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 3 particella
1148

#4+ DATO OSCURATO **#* per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai on, 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 3 particella
1148

#++% DATO OSCURATO *## per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con alto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina al nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificaio al foglio di mappa 5 particella
1148

k2 DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotio del 16/01/2006 n. 16 di repertorio (dal 16/01,/2006), wascritto il 01/07/2006 a
Messina ai oo, 14636/28109.

Con il presente decreto & stato trasferito 1/4 di appezzamenio indiviso di terreni sito in Terme
Vigliatore c.da Maceo di are 9,10 edificato con n.2 fabbricati a tre elevazioni di complessivi mq 776
circa, in catasto fg. 5 part lle 1314-1315 (ex part. 1148)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982
fino al 16/01/2006), con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di potaic Domenico D'Amico al nn.
122144/11025 di repertorio, trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia in sanatoria (Ast. 13 L.28/2/85 N.47) N. 7I/90, intestata a *** DATO
OSCURATO *** _ per lavon di Sopraglevazione di un corpo di fabbrica in c.a. a due elevazioni fuori
terra e realizzazione del sottotetio, presentata il 09/01/1990 con il n. 000230 di protocollo, rilasciata il
(4/06/ 1990 con il n. 72 di protocollo. agibilith non ancora rilasciata
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1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n.10 del 18/05/2012, l'immobile ricade in zona "B2" Tessuti urbani consolidati in
sistemi lineari a tipologie residenziali miste. Norme tecniche di attuazione ed indici: indice di densita
edilizia fondiaria massima: me/meq 2.50 mumero massimo dei piani fuorn terra: 0°3 altezza massima degli
edifici: m. 11.00. Dalle informazioni reperire presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Terme Vigliatore
ho riscontrato che i beni pignorati non sono gravati da diritti di uso civico.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento
-avendo il sottoscritto provveduto all'aggiormanto catastale degli immobili presenti sulle particelle
pignorate che sono state oggetto di accertamento presunto della rendita dall'Ufficio Provinciale del
Territorio di Messina (particella interessata alla data del pignormaneto da immobili vrbani non ancora
regolarizzati ai sensi del DL 78/2010),

8.2, CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Realizzazione di un appartamento nel sottotetto non
accessibile ¢ non abitabile non conforme alla C.E.S. 72/90,
L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione;
s Costo presunto lavori di ripristino del sottotetto Sub. 10 (quota di 1/12); €.5.189,80

Questa situazione € riferita solamente a Appartamento Sub. 10,

Le opere abusive sono state realizzate presumibilmente tra febbraio 1982 e giugno 2006. Ritengo che
1 proprietari delle unita immobiliar del Corpo A debbano partecipare alle spese per il ripristino del
sottotetto in quanto lo stesso pregindica la regolarita di tutti gli immobili.

® ‘3

. Plapimerria dal Sub. 10 con Nindicazione delle
Elaborate delle Pianta Coperhia della CES 7200 opere da rprisingre ¢ reali=zare
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Invmagnie satellivare glugro 2004

Sono state rilevate le seguenti difformita: A parere dello scrivente, per la costruzione del fabbricato
in zona sismica, sono state violate le norme tecniche in gquanto non @ stata depositata la preventiva
denuncia dei lavori allUfficio del Genio Civile di Messina e non € stata mai rilasciata 'autorizzazione
ai sensi dell'art. 18 della Legge 64/74 (oggi artt. 65. 93, 94 e 94 bis del DPR 380/2001). (normativa di
riferimento: Art. 36 D P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia)
Le difformita sono regolarizzabili mediante; Presentazione di un accertamento di conformita ai sensi
dell'art.36 del D.P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia,
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolanizzazione:

o Compenso presunto tecnico (quota di 1/24): € 1.586.00

e Costo presunto indagini sperimentali sulle strutture (quota 1/24): €.1.287 65

Nell'ambito del mandato affidatomi. non mi & possibile stimare le opere necessarie all'adegnamento
sismico della costruzione, in quanto-a tal fine & necessario redigere l'esecutivo strutturale della
costruzione unitamente all'analisi sismica con gl eventuali interventi da eseguirsi. Tali analisi
necessitano di preventive indagini distruttive da eseguirsi su almeno il 15% degli elementi strutturali.

Planta Piawi Primo & Secondo di ewd alla C.E.5. 72500

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento,

JATORE VIA ALCIDE DE GAS
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MANSARDA

DI CUT AL PUNTO 510

mansarda a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi |, della superficie commerciale di 32,32 mq
per la quota di 1/4 di piena propricta { *** DATO OSCURATO *##

L'immobile oggetto di valutazione & costifuito da un appartamento a piano terzo di un fabbricato a
quaitro elevazioni finori terra ad angolo tra la Via G. Matteotii e la Via Alcide De Gasperi. All'immobile
si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del Corpo A, identificata
catastalmente con il Subalteno 11. L'imunobile confina a Sud-Ovest con I'immobile intestato alla
siessa dirta catastale ed identificato con il subalterno 16, mentre sugli altr lati confina conun
balcone esterno di pertinenza.

L'appartamento ¢ composto da tre camere, Una cucina-soggiorno, un bagno, un w.c., un ingresso ed
un ripostiglio all'interno ed uno esterno ricavato nel balcone.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terzo, scala A, ha un'altezza interna di
2,20 mt.1dentificazione catastale:
o foglio 5 particella 1570 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 7
vani, rendita 289,22 Furo, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 1, piano: Terzo, intestato
a*** DATO OSCURATO #*#

I'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra. 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1982,

Foto inlerto cuctng Foto intarno canera

Foro estarno balcone Fota interng w.e,
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Foro esterne da Fra G, Motteorn

DESCRIFIONE DIELLA ZOMNA

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. 11 waffico nella zona & locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono ineltre presenti i servizi di

mbnmmzmm: pnmana, le seguenti atirazioni storico paf:ﬂag,g;snch: Lungnmm Marchesana.

Inmagine zatellitara

SERVIZL
campo da caleio

COLLEGAMENTI
autostrada distante 5,9 Km

QUATTTA E RATING INTERNO IMMORBILE
livello di piano:

esposizione:

luminesita:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;

Estratio-df mappa catastale Comume of Tevme Fighatore fogho 3
prrticalla 13570

L & &

s 2

o i W
kW
kW
TRk Aw
kW

2
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ServViZi: L & &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Il fabbricato. di cui fa parte 'appartamento oggetto di valutazione, ha struttura portante intelaiata in
c.d. e tamponamento in laterizio forato, mentre i solai sono realizzati in parte a struttura mista in
latero-cemento, mentre una porzione di quello di copertura & realizzato con struttura metallica e
finitura con pannelli di tecopan. Le tramezzature interne sono realizzare con tavelle di laterizio forato
e le pareti interne ed esterme sono intonacate ed imbiancate, mentre i pavimenti ed i rivestimenti sono
realizzati con piastrelle di ceramica. Gli impianti idrico ed eletirico sono realizzati entro canalizzazioni
murate sottotraccia. L'immobile non & dotato degli impianti termici per il riscaldamento,
raffrescamento e di produzione dell'acqua calda sanitaria. Gli infissi esterni sono in alluminio senza
taglio termico con vetro camera e persiane esterne in alluminio biance. L'immobile & dotato degli
allacei alle reti idrica e fognaria comunali.

CLASSE ENERGETICA

m [130.76 KWh/ny/anno]

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lordn (SEL) - Codice delle
Valutazioni fmmaobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale
S icie lorda ricavabile defla

raauﬁzfazmne dal sottotatio e * i B e
Balcom 25,00 x 30 % = 7.50
Balcom quots eceedente 25 mg 2539 x 10 % = 253
Totale: 94,88 31,32
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Planimetria catdstale Elabovare plammernica con lindicazione der corgr & degh
el
VALUTAZIONE:
BEFINIZION]

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

INTERVTSTE AGLI OPERATOR] RIMOBILIARI

hnmobiliave Caruso, Via Umbeirto [ n 205, Bareellona P.G. (ME) (20/04/2022)

Valore minimo: 500,00

YValore massima. 600,00

Futura Italia, Via Maceo, Terme Vighotore (ME) (20/04/2022)

Valore minuno. 500,00

Valore massimo: 600,00

Banca dati delle quotaziont unmobilion dell'Agenzia delle Entrate 1 Semiestre Anno 2022 (05/01/2023)
Valore minimo: 720,00

Valore massimo: 1 050,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettwata e del procedimento sintetico comparativo adottato, si
procede, ora, alla determinazione del pi probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione
del valore di mercato all'arualitd. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche ¢ peculiari della zona in cui & inserito, la sua
ubicazione. le caratteristiche costruttive e di rifinitura, i1l sue stato di conservazione e di
manuienzione, la sua esposizione, la disribuzione ed il taglio degli ambienti, nonché lo stato di
occupazione ¢ di vendita in quota e di indivisibilitd che ne penalizza la commerciabilitd, viene di
seguito stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda,

tecnecs weancate: Asch Bartolomes Favalona
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATD
WValore superficie principale; 3232 x 600,00 = 19.394,40
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione importo
Coafficiente di Vetustd - Eti da 21 a 40 anni -31.878.88
LIVELLI DI PIANO - EDIFICI SENZA ASCENSORE ik
- Puino Terzo '
RIEPILOGE VALORL CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.13.576,08
Valore di mereato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggivstamenti): €.3.394,02

BENI IN TERME VIGLIATORE VIA ALCIDE DE GASPERI |

APPARTAMENTO

DICUTAL PUNTO 39

appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gaspeni 1, della superficie commerciale di
147,85 mq per Ia quota di 1/4 di piena proprieta | *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento a piano secondo di un fabbricato
a quattro elevazioni fuori terra ad angolo tra le strade pubbliche Via G. Matteotti e Via Alcide De
Gasperi. All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi atiraverso la corte e la scala interna del
Corpo A, identificata catastalmente con il Subalterno 11. L'immobile confina a Sud-Ovest con
l'immobile intestato alla stessa ditta catastale ed identificato con il sub. 15, mentre sugli altri lati
confina con un balcone ad uso esclusivo.

L'appartamento & composto da tre camere da letto, una cucina - soggiorno, un bagno, un w.c., un
ingresso ed un ripostiglio, una cabina armadio ed un locale di sgombero ricavato nel balcone
all'esterno.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano 2, scala A, ba un'altezza intema di
2,92 Identificazione catastale:

e foglio 5 particella 1570 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 7 vani,
rendita 289,22 Euro. indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 1, piano: 2, intestato a ***
DATO OSCLURATO ##%

L'intero edificio sviluppa 4 piani. 4 piani fuori terra, 0 piano interrato, Immobile costruito nel 1982
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Foro mrarno cucing Foto mrerne canera

Foto externa balcene Foto mterme bagno

Foro esterno da Vi G. Metteors

DESCRIZFIONE DELLA ZONA
1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. Il traffico nella zona & locale, i1 parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Lungomare Marchesana,
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Eztratte di mappa caranale Comune di Tevme Vighatore fogho §

parficella 1370
SERVIZI
campo da calcio # *r & 9 2 8 &
COLLEGAMENTI
autostrada distante 3.9 Km it # a2 & &
QUALITA E RATING INTERNO IMMORILE
livello di piano: EE B 2 & 3
esposizione: & % 4 SR 8 &
luminosita: R E R &
panoramicita; - i 4 kAW
impianti tecnici: SRR 28 2 & & ;
stato di manutenzione generale: . BB E 2 2
servizi: P AR EEERZE R

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

1l fabbricato, di cui fa parte 'appartamento oggetto di valutazione, ha struttura portante intelaiata in
c.a. e tamponamento in laterizio forato. mentre i solai sono realizzati a struttura mista in latero-
cemento. Le tramezzature interne sono realizzare con tavelle di laterizio forato e le pareti interne od
esterne sono intonacate ed imbiancate, menire | paviment] ed i rivestimenti sono realizzati con
prastrelle di ceramica, Gli impianti idrico ed eletirico sono realizzati entro canalizzazioni murate
softotraccia. L'immobile non & dotato degli impianti termici per la climatizzazione invernale,
raffrescamento estivo e per la produzione di acqua calda sanitaria, Gli infissi esterni sono in alluminio
senza tagho termico con vetro camera e persiane esterne in alluminio color bianco. L'immobile &
dotato degli allacei alle reti idrica ¢ fognaria comunali.

CLASSE ENERGETICA
[70.64 KWh/m*/anno]
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CONSISTENZA

Cntenio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Cedice delle

Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale; D PR 23 marzo 1998 n.1 38

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie Lorda Appartamento
136,92 x 100 %% = 13692
Balcom 2500 X L = 7,50
Balcon: quota sccedente 25 mq 2124 x 10 %o = . ]
Locale di spombero ) | x 5% = 1.30
Totale: 188,37 147,85
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immabil

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT
Procedimento di stima: comparative: Menoparametrice in base al prezze medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORT IMMOBILIARL

Immobihiare Carnso, Via Umberto 1 0 205, Barcellona P .G. (ME) (20/04/2022)
Valore minime: 300,00

Valors massimo: 600,00

Futura Tralis, Via Maceo, Terme Vigliators (ME) (20/04/2022)

Valore minimo: 500,00
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Valore massimo: 600,00

Banca dati delle quotaziont immobilian dell'Agenna delle Entrate I Semestre Anno 2022 (05/01/2023)
Valore mmme: 720,00

Valore massima: [.050,00

SVILUPPO VALUTAFIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettuata e del procedimento sintetico comparativo adottato, si
procede, ora, alla determinazione del pili probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione
del valore di mercato all'atiualitd. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche ¢ peculiari della zona in cui & inserito, la sua
ubicazione, le caratteristiche costruttive e di rifinitura, il suo stato di conservazione e di
manutenzione, la sua esposizione. la disribuzione ed il taglio degli ambienti. nonché lo stato di
occupazione ¢ di vendita in quota e di indivisibilitd che pe penalizza la commerciabilita, viene di
seguito stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
Valore superficie principale: 147,85 X 600,00 = B8.707,90
DECURTAZION] ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione imports
Coefficrente di Vietustis - Eta da 21 a 40 anm -17.741 58

RIEPILOGO VALORI CORFO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 70.966,32
Valere di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.17.741,58

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del lotto & stata effettvata con il metodo sintetico della stima per comparazione dei
prezzi di vendita.
Consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in

transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona ovvero in zone
limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.

E' il criterio normalmente utilizzato per valotare immobili a destinazione residenziale.

Per questo lotto, data la vicinanza degli immobili e per migliorare la comerciabilitd degli stessi e degli
altri lotti (considerando il costo delle opere per il ripristino del sottotette), ho ritenuto di assegnare a
pertinenza il softotetto non accessibile e non abitabile del piano terzo del corpo A ed identificato
con il subalterno 10, all'appartamento del piano secondo del corpo A identificato con il subalterno 9.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Futura Ttalia, Via Maceo, Terme Vigliatore (ME)
ed Immobiliare Carusp , Via Umberto I n.205, Barcellona P.G. (ME), osservatori del mercato
immobiliare Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2022 - Semestre 1: zona centrale/centrale
balneare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE

e la versione dei farii presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
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o le analisi e le conclusioni sono limitate umcamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;

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

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

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immohbile e la categonia dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFIIL OGO VALUTAZIONE DI MERCATD DET CORF]
D descrizione consistenza cons. accessord valore intero
510 mansarda 3222 0,00 13.576.08
5%  appartamento 147 83 000 70.966,32

84.542.40 €

Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile:

Giudizio di comoda divisibilita della quota;

L'immobile non & divisibile tra i comproprietari senza pregindicarne le ragioni
della pubblica economia o dell'igiene.

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cut si trova;

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% 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 vendita gindiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizion ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazion nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

valore diritte

3 38402
17.741.58

21.135.60 €

€. 1.056,78

€. 8.063,45
€.12.015,37

€. 0,00

€.0,00
€. 0,00
E:5.37
€.12.010,00
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

B appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 3, della superficie commerciale di
152,11 mq per la quota di 1/4 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento con annesso garage a piano
tera di un fabbricato a quattro elevazioni fiori terra ad angolo tra Via G. Matteotti ¢ Via Alcide De
Gasperi dalla quale si accede. L'immobile confina a Nord-Est con altro immobile intestato alla stessa
ditta ed identificato con il sub. 6, a Sud-Owvest con la corte del fabbricato e la Via Alcide De Gasper,
a Nord-Est con la Via G. Matteotti e a Sud-Est con distacco con fabbricato dal altra ditta catastale.

L'appartamento & composto da due camere da letto, una cucina/soggiomno, un bagno, un w.c. ed un
ingresso con annesso garage di pertinenza esclusivo.

L'unith immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Terra. scala B, ha un'altezza interna di 2.93
mt [dentificazione catastale:
e foglio 5 particella 1570 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria A/2. classe 4, consistenza 6
vani, rendita 247,90 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 3, piano: Terra, intestato a
#kk DATO OSCURATO **#
= foglio 5 particella 1570 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 5, consistenza 35 mq,
rendita 37.96 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 3. piano: T, intestato a ***
DATO OSCURATOQ ###

L'intero edificio sviluppa 4 piani. 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1982,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 152,11 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €.8.125.11
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto i cw si €. 8.120,00
trova:

Data della valutazione: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo l'immobile a piano terra costituito dall'appartamento con annesso
garage & risultato libero.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Le note elencate sono riferite alla u.i. censita al Catasto Terreni del Comune di Terme Vigliatore (ME)
foglio di mappa 5 particella 1484 (oggi soppressa a seguito del censimento delle vu.ii.) sulla quale &
stato realizzato il fabbricato.

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

I.1.1. Domande giudiziali o altre irascrizioni pregivdizfevoli: Nessuna,

4.1.2. Canversionl matrimonioli e prowv, d'assesnazione cava comiigale; Nessuna,
.43, A df asservimento urbanistico; Nessune.,

.14, Alire Hwitaziond d'ise: Nessimo.

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

4. 2.1, Iverizioni:

ipoteca giudiziale, iscritta il 30/05/2014 a Messina ai nn. 1048/11859, a favore di *** DATO
OSCUBRATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Ipoteca in rinnovazione
derivante da ipoteca giudiziale per decreto del tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data
20/05/1994 n. 277 di repertorio.

Tmporto ipoteca: 232405.60,

Importo capitale: 123096,72.

Quadro D: a margine dell'iscrizione n. 1374/94 non risulta alcun annotamento. La particella 1148 ¢
stata soppressa ed ha orginato le particelle 1314-1315. A sua volia la particella 1314 @ stata
soppressa ed ha originato le particelle 1483-1484. Si rinunzia al rinnovo su diversi beni presenti
nell ‘originaria iscrizione ¢ sulla quota spettante al signor ******®**&4& o ||"immobile indicato in
nota. NOTA BENE: si precisa che nell’originaria iscrizione veniva gravata la complessiva quota di
1/2 in capo ai signori ¥***+sesssissdathssasesnssesessss, |a quota grava nel rinnove in capo
alla sola signora ¥*****ekrsnkssssss* dovrebbe quindi essere di 1/4 di piena proprieta.

ipoteca giondiziale, iscritta 1l 10V06/1994 a Messina ai nn. 137414950, a favore di *** DATO
OSCURATO *#** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 20/05/1994 n. 277 di repertorio.

Importo ipoteca: £ 450.000.000,

Imporio capitale: £ 238 348 488,

Grava per la complessiva quota di 1/2 di piena proprieta dei sig.ri *********** dol|'immobile di
Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta del sig.
#r#tseeees:+ dell'immobile di Terme Vigliatore (ME ) foglio 5 particella 278. A margine della
stessa risulta trascritta la seguente formalita : nn. 1048 /11859 del 30/05/2014 - Ipoteca
giudiziale in Rinnovazione

ipoteca gindiziale, iscritta il 21/03/2014 a Messina ai nn. 531/6469, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del
tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 35/2013 di repertorio.

Imporio poteca: 600000,00,

Importo capitale: 498427.75.

Grava per la quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5 paricella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub.1 CF foglio 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570
sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5
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4.2.2. Pignovamenti e sentence di fallimenia;

pignoramento, trascritta il 19/10/2022 a Messina ai nn. 22635/28239, a favere di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivanie da Decreto del gindice
dell'esecuzione del 20/09/2022 { Autorizzazione alla reftifica del pignoramento).

Grava per la quota di 1/2 sull'immobile del Comune di Terme Vigliatore CT foglio 5 particella 1296
Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore: CT foglio 5 particella 13135
CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub | CF foglio 5
particella 1570 sub 2 CF foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF foglio 5
particella 1570 sub 5

sentenza di fallimento, trascritta il 21/11/1995 a Messina ai nn. 24820/29183, a favore di *** DATO
OSCURATO *#* | contro *#* DATO OSCURATO *** _ derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terime Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dellimmobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 3
particella 278.

sentenza di fallimento, trascritta il 13/07/1995 a Messina al nn. 15644/18492, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *#** | derivante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 15/12/1994,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

pignoramento, trascritta il 23/07/2021 a Messina ai nn. 15818/20328, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto gindiziario dell/UNEP
presso il tibunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 1 1/06/2021 n. 595 di repertorio,

Grava per la quota di 1/] di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME); CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. | CF foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio 5 particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. | {sub.5)

4.2.1. Altre traseriziont; Nessumit.

L.2.4. Alrre Hnitaztaoni o iiso; 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; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00
Ulteriori avvertenze!

Per I'adempimento degli obblighi tributari ai fim TVA, il tresferimento dell'immobile del debitore
esecutato soggeito privato é un’operazione fuori campo IVA per carenza del requisito soggettivo; in
tale situazione si renderd applicabile I'imposta di registro (oltre ovviamente alle imposte catastale ed
ipotecaria).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
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##+ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982).
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

#2% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto 11 20/02/1982 a Messing ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

#** DATO OSCURATO **#* per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai on. 122144/1 1025 di repertorio,
trascritto 1l 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

4% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotte del 16/01/2006 n. 16 di repertorio (dal 16/01/2006). trascritto il 01/07/2006 a
Messina ai nn. 1463628109,

Con il presente decreto é stato trasferito |/4 di appezzamento indiviso di terreni sito in Terme
Vigliatore c.da Maceo di are 9,10 edificato con n.2 fabbricati a tre elevazioni di complessivi mq 776
circa, in catasto fg. 5 part.lle 1314-1315 (ex part, 1148)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982
fino al 16/01/2006), con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn.
122144/11025 di repertorio, trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn, 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia in sanatoria (Art.13 L.2B/2/85 N.47) N. 72/90. intestata a *** DATO
OSCURATO *##* | per lavor di Sopraelevazione e l'ultimazione con copertura in tegole di un
fabbricato esistente in c.a., presentata il 09/01/1990 con il n. 000230 di protocollo, rilasciata il
04/06/1990 con il . 72 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

Il titolo & riferito solamente a La C.E.S. n.72/90 é rifenta alla realizzazione del piano secondo e della
copertura del Corpo A ed alla realizzazione dei piani terra, primo, secondo e copertura del Corpo B

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n.10 del 18/05/2012, 'immobile ricade in zona "B2" Tessuti wbam consolidati in
sistemi lineari a tipologie residenziali miste, Norme tecniche di attuazione ed indici: indice di densita
edilizia fondiaria massima: me/mg 2,50 numero massimo dei piani fuori terra; n°3 altezza massima degli
edifici: m. 11.00. Dalle informazioni reperire presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Terme Vigliatore
ho riscontrato che 1 beni pignorati non sono gravati da diritti di use civico.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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L'attuale identificazione catastale WON corrisponde & quanto indicato pell'atto di pignoramento
avendo il sottoscritto provveduto al censimento catastale degli immobili presenti sulle particelle
pignorate mai demunciate all'Ufficio Provinciale del Territoriale di Messina.

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: A parere dello scrivente, per la costruzione del fabbricato
in zona sismica, sono state violate le norme tecniche in quanto non & stata depositata la preventiva
denuncia dei lavon all'Ufficio del Genio Civile di Messina ¢ non € stata mai rilasciata lautorizzazione
al sensi dell'art. I8 della Legge 64/74 (oggi ant. 65, 93, 94 e 94 bis del DPR 380/2001). (normativa di
riferimento: Art. 36 D.P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia)
Le difformita sono regolanzzabili mediante: Presentazione di un accertamento di conformita ai sensi
dell'art. 36 del D.P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia,
L'immobile risulta non conforme, ma regelarizzabile,
Costi di regolanzzazione:

o Compenso presunto tecnico (quota di 1/24): €.1.586,00

e Costo presunto indagini sperimentali sulle strutture (quota 1/24): £ 1.287 .65

Nell'ambito del mandato affidatomi. non mi & possibile stimare le opere necessarie all'adeguamento
sismico della costruzione, in quanto a tal fine é necessario redigere l'esecutivo strutturale della
costruzione unitamente all’analisi sismica con gli eventuali interventi da eseguirsi, Tali analisi
necessitano di preventive indagim distruttive da eseguirsi su almeno il 15% degli elementi strutturali.

FPrante Piano Tevrn di e alle C.E.S, 72/90

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nellatto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

NI'TN TERME VIGLTATORE VIA ALCIDE DE GASPERI 3

APPARTAMENTO

DICUTAL PUNTO 512
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appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 3, della superficie commerciale di
152,11 mq per la quota di 1/4 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *##* )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento con annesso garage a piano
terra di un fabbricato a quattro elevazioni fuon terra ad angolo tra Via G. Matteotti e Via Alcide De
Gasperi dalla quale si accede. L'imumobile confina a Nord-Est con altro immobile intestato alla stessa
ditta ed identificato con il sub. 6, a Sud-Ovest con la corte del fabbricato e la Via Alcide De Gasperi,
a Nord-Est con fa Via G. Matteotti € a Sud-Est con distacco con fabbricato dal altra ditta catastale.

L'appartamento & composto da due camere da letto, una cucina/soggiorno. un bagno. un w.c. ed un
Ingressa con annesso garage di pertinenza esclusivo.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione e posta al piano Terra, scala B. ha un'altezza inferna di 2,93
mt. Identificazione catastale:
s foglio 5 particella 1570 sub. 12 {catasto fabbricati). categoria A/2, classe 4, consistenza 6
vani, rendita 247,90 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 3, piano: Terra, intestato a
#£¥ DATO OSCUBATO *##*

o foglio 5 particella 1570 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria C/6. classe 5, consistenza 35 mg,
rendita 37.96 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 3, piano: T. intestato a ***
DATO OSCURATO ***

L'intero edificio sviluppa 4 piani. 4 piani fuori term, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1982,

Foto intena appariomento Foro uterno garage

Foto fngrasso Garage da Via alcide De Gaspent
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Foro megresso da Vie Alode De Grzpars

DESCRIFIONE DIELLA ZOMNA

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. 1l traffico nella zona & locale. i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di

mbnmzzazmm: pnman& le seguenti attrazioni storico paf:ﬂagg:stmh: legnmnm Marchesana.

Inmagine zatellitara

SERVIZI
campo da caleio

COLLEGAMENTI
autostrada distante 5,9 Km

QUALTTA E RATING INTERNO [MMOBILE
livello di piano:

esposizione:

luminosit:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;

Estratio-df mappa catastale Comume of Tevme Fighatore fogho 3
particalla 1370

L & &

R &

o W W
2 B B
R &
LR & &
TS e 2
R 2 2
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ServVizi: L & &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Il fabbricato. di cui fa parte 'appartamento oggetto di valutazions, ha struttura portante intelaiata in
c.a € tamponamento in laterizio forato, mentre | solai sono realizzati a struttura mista in latero-
cemento. Le pareti interne ed esteme sono intonacate ed imbiancate, mentre | pavimenti ed i
rivestimenti sono realizzati con piastrelle di ceramica. Gli impianti idrico ed elettrico sono realizzati
entro canalizzazioni murate sottotraccia. L'immobile & dotato inoltre di impianto termico per il
riscaldamento e per la produzione di acqua calda sanitaria costituito da una caldaia a metano e di
camino a legna. Gli infissi esterni sono in alluminio senza taglio termico con vetro singolo,
cassonetto non isolato e chivsure esterne con avvolgibili in plastica. L'immobile é dotato degli
allacci alle reti idrica e fogoaria comunali.

CLASSE ENERGETICA
[106.2 KWhim¥anno]

CONSISTENZA

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

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

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie lorda appartamento 109,17 x 100 %4 = 109,17
Superficie corte 2371 X 10% = 2247
Superficie lords Garage 40,94 x 50 % = 20.47
Tatale: 74,82 152,11
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Elaboraro plammerice con 'indicazione dei corpr @ degli immadbili

VALUTAZIONE:

DEFINIZION]
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al pre=zo medio.

b
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DSTERVISTE AGL] OPERATORI IMMOBILIAR]

Immobiliare Carusa, Via Umberto [ n 205, Barcellonn P.G. (ME) (20/04/2022

Valore mumimeo: 500,00

Valore massimo. 600,00

Fumura Itala, Via Maceo, Terme Viglhatore (ME) (20/04/2022)

Valore minimo: 500,00

Valors massima: 600,00

Banca dani delle quotaziom immobiliari dell'Agenzia delle Entrate [ Semestre 2022 (05/01/2023)
Valore mmimeo: 720,00

Valore massma: 1 050,00

SVILUFPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettuata e del procedimento sintetico comparativo adottato, si é
proceduto alla determinazione del piti probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione del
valore di mercato all'atwalith. Pertanto, analizrate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile. ovvero le sue caratteristiche urbanistiche  peculiari della zona in cui & inserito, la sua
vbicazione, le caratteristiche costruttive ¢ di rifinitura, il suo stato di conservazione e di
manutenzione, la sua esposizione. la disribuzione ed il taglio degli ambienti, nonche lo stato di
occupazione e di vendita in quota e di indivisibilita che ne penalizza la commerciabilith, viene di
seguito stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATOD

Valore superficie principale; 152,11 X 600,00 = 91.2166,60
DECURTAZION] ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione imporio
Coefficients di Vetustd - Etd da 21 a 40 anmi -18.253 32

RIEPILDGO VALORI CORPO
Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprieta): €.73.013,28
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.18.253,22

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del lotto ¢ stata effettuata con il metodo sintetico della stima per comparazione dei
prezzi di vendita.

Consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in
transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona ovvero in zone
limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato,

E' il criterio normalmente utilizzato per valutare immobili a destinazione residenziale,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria del registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Futura Italia, Via Maceo, Terme Vigliatore (ME)
ed Immobiliare Camso , Via Umberto [ n205, Barcellona P.G. (ME), osservatori del mercato
immabiliare Banca dati delle quotazioni immeobiliari Anno 2022 - Semestre 1: zona centrale/centrale
balneare

DICHIARAZIONE DI COWFORMITA AGLI STANDARD BNTERNAZIONALI D VALUTAZIONE

tecncs weancate: Asch. Bartolomes Favalona
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o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & 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;

s il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali:

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

e 1l valuatore possiede I'esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove @ ubicato o

collocato I'immohile & la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGD VALUTAZIONE D1 MERCATO DEI CORPI
I descrizions consistenza cons, sccessori valore intero
512 appartamento 5211 0,00 73.013 28
TIO1328 €
ULTERICRI DECURTAFIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO
descrizione

Costo presunto lavon di npristimo del sottotetto
Sub.16 (quota di 1/12)

Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile:

Gindizio di comoda divisibilita della quora:

L'immobile non & divisibile tra 1 comproprietari senza pregiudicame le ragioni
della pubblica economia o dell'igiene.

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova;

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catasiale ¢
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 vendita giudiziana:

Omneri notarili e provvigion mediatori canico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al npetto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova;

valore diritto

18253 .32

18.253 .31 €

imparto

-6.341 89

6.341,89 €

€. 912,67

€. 2.873,65
€.8.12511

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€.5.11
€. 8.120,00
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

B} appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 3, della superficie commerciale di
156,53 mq per la quota di 1/4 di piena proprieti ( *** DATO OSCURATO **%)

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento al piano primo di un fabbricato a
quattro elevazioni fuori terra ad angolo tra le strade pubbliche Via G. Matteotti & Via Alcide De
Gasperi. All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del
Corpo B, identificata catastalmente con il Subalteno 17. L'immeobile confina a Nord-Est con
'immobile stessa ditta ed identificato catastalmente con il sub. 8, mentre sugli altri lati confina con un
balcone di pertinenza esterno,

L'appartamento ¢ composto da tre camere da lefto. una cucina, un soggiomo, un bagno, un w.c., un
ingresso ed un locale di sgombero all'esterno.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo. scala B. ha un'altezza interna di
2,92 mt Identificazione catastale:
o foglio 5 particells 1570 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria A/2. classe 4, consistenza 7
vani, rendita 289,22 Euro, indirizzo catastale: Via Aleide De Gasperi 3, piano: Primo, intestato
a2 " DATO OSCURATOQ #**

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato, Immobile costruito nel 1982,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 156,53 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0.00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.7.689,75
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in coi si €. 7.680.00
trova:

Data della valutazione: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

:M momento del sopralluogo l'immobile & risultato occupato dai sigri ¥***sssdssseresbaion
LE RS PR L L s PR L 2] [Pmmm W 1,’4 M m} 3 **."#“t*‘tﬂ*it‘****‘#_
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Le note elencate sono riferite alla u.1. censita al Catasto Terreni del Comune di Terme Vigliatore (ME})
foglio di mappa 5 particella 1484 (oggi soppressa a seguito del censimento delle uu.ii.) sulla quale &
stato realizzato il fabbricato.

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

4 1.1 Domande gindiziall o altre raseriziont pregivdizievolf: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni marrimeoniali e provy. d'assegnazione casa caniigale: Nessin.
4.0 3. At di azservimento urbamsiico; Nessuna,

414 Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2 Iserizian

ipoteca gludiziale, iscritta il 30/05/2014 a Messina ai nn. 1048/11859, a favore di "** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Ipoteca in rinnovazione
derivante da ipoteca giudiziale per decreto del tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data
20/05/1994 n. 277 di repertorio,

Importo ipoteca: 232403.60.

Importo capitale; 123096,72,

Quadro D: a margine dell'iscrizions n. 1374/94 non risulta alcun annotamento. La particella 1148 é
stata soppressa od ha originato le: particelle 1314-1315. A sua volta la particella 1314 & stata
soppressa ed ha originato le particelle 1483-1484. Si rinunzia al rinnove su diversi beni presenti
nell’originaria iscrizione e sulla quota spettante al signor ¥*#***#sssskEnE® o]l immobile indicato
nota. NOTA BENE: si precisa che nell'originaria iscrizione veniva gravata la complessiva quota di
”’2 .l.ﬂ. Cﬂpﬂ ﬂI ﬂ-lﬂﬂ.ﬂfl .t.llﬂii””.‘lt‘tt#t!*ﬁﬁ’*!‘"‘llll; 13 qu“m gl'ﬂ\"ﬂ l'.i'EI. l.'iﬂﬂﬂ\"ﬂ .Iﬂ fﬂpﬂ
alla sola signorg ***eseereskhrsers® dovrebbe quindi essere di 1/4 di piena proprietd.

ipoteca giudiziale, iscritta il 10/06/1994 a Messina ai nn. 1374/14950, a favore di *** DATO

OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del

Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 20/05/1994 n, 277 di repertorio.

Importo ipoteca: £ 450.000.000.

Imporio capitale: £ 238 348 488,

Grava per la complessiva quota di 1/2 di piena proprietd dei sig.ri *********% da|l'immobile di

Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 1148. Grava per la quota di 1/2 di piena propriet del sig.
dell'immobile di Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 278. A margine della stessa

risulta trascritta la seguente formalita: nn. [048/11859 del 30/05/2014-Ipoteca gindiziale in

Rinnovazione

ipoteca gindiziale, iscritta il 21/03/2014 a Messina ai nn. 5316469, a favore di *** DATO

OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del

tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 35/2013 di repertorio,

lmporto ipoteca; 600000,00,

Importo capitale; 49842775,

Grava per la quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT

foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd degli immobili del Comune di

Terme Vigliatore (ME); CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella

1484 CF foplio 5 particella 1570 sub.l CF foglio 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570

sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5

4.2.0. Pignoramenti e sentenze di fallimenia;
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pignoramento, trascritta il 19/10/2022 a Messina ai nn. 22635/28239, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Decreto del giudice
dell'esecuzione del 20/09/2022 (Autorizzazione alla rettifica del pignoramento).

Grava per la quota di 172 sull'immobile del Comune di Terme Vighatore CT foglio 5 particella 1296
Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore: CT foglio 5 particella 1315
CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub | CF foglio 5
particella 1570 sub 2 CF foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF foglio 5
particella 1570 sub 5

sentenza di fallimento, trascritta il 21/11/1995 a Messina ai nn. 24820/29183, a favore di *** DATO
OSCURATO *## _ contro *#* DATO OSCURATO **#*  derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

sentenza di fallimento, trascritta il 13/07/1995 a Messing al nn. 15644/18492, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | coniro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 15/12/1994.

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME} foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vighatore (ME) foglio 5
particella 278.

pignoramento, trascritta il 23/07/2021 a Messina ai nn. 15818/20328, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Atto giudiziario dellUNEP
presso il ribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 11/06/2021 . 595 di repertorio,

Grava per la quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Conmme di
Terme Vigliatore (ME): CT fogho 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. | CF foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio 5 particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. 1 {sub.5)

.23, Altre trascrizioni: Nessun.

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: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Ulteriori avvertenze:

Per I'adempimento degli obblighi tributari ai fini IVA, il trasferimento dell immobile del debitore
eseculato soggetto privato ¢ un’operazione fuori campo IVA per carenza del requisito soggetiivo: in
tale sitvazione si renderd applicabile |'imposta di registro (oltre ovviamente alle imposte catastale ed
ipotecaria).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

##+ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/1 1025 di repertorio,

tecneco weancate: Asch. Bartolomes Favalona
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trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.
Fondo rstico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

#3* DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nne 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

*+¥ DATO OSCURATO *#* per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a fuma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/1 1025 di repertono,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn, 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

4% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotto del 16/01/2006 n. 16 di repertorio (dal 16/01/2006), trascritio il 01/07/2006 a
Messina ai nn. 14636/28109.

Con il presente decreto & stato trasferito 1/4 di appezzamento indiviso di terreni sito in Terme
Vigliatore ¢.da Maceo di are 9,10 edificato con n.2 fabbricati a tre elevazioni di complessivi mq 776
eirca, in catasto fg. 5 part.lle 1314-1315 (ex part, 1148)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982
fino al 16/01/2006). con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico al no.
122144/11025 di repertorio, trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia in sanatoria (Art.13 L.28/2/85 N.47) N. 72/90. intestata a *** DATO
OSCUBATO *** _ per lavori di Sopraelevazione ed ultimazione con copertura a tegole di un
fabbricato esistente (Corpo A) e realizzazione di un fabbricato a tre elevazioni furi terra e copertura
dell'immobile con tetto in tegole (Corpo B), presentata il 09/01/1990 con il n. 000230 di protocollo,
rilasciata il 04/06/1990 con il 0. 72 di protocollo, agibilith non ancora rilasciata

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n.10 del 18/05/2012, ''mmobile ricade in zona "B2" Tessuti wbani consolidati in
sistemi lineari a tipologie residenziali miste. Norme tecniche di attuazione ed indici: indice di densita
edilizia fondiaria massima: me/mg 2,50 npumero massimo dei piani fuori terra: n°3 altezza massima degli
edifici: m. 11.00, Dalle informazioni reperire presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Terme Vigliatore
ho riscontrato che i beni pignorati non sono gravati da diritti di uso civico.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento
avendo il sottoscritto provveduto al censimento catastale degli immobili presenti sulle particelle
pignorate mai denunciate all'Ufficio Provinciale del Territoriale di Messina,
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8.2, CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: A parere dello scrivente, per la costruzione del fabbricato
in zona sismica, sono state violaie le norme tecniche in quanto non & stata depositata la preventiva
denuncia dei lavori all'Ufficio del Genio Civile di Messina e non é stata mai rilasciata 'autorizzazione
ai sensi dell'art, 18 della Legge 64/74 (oggi artt. 65, 93, 94 & 94 bis del DPR. 380/2001). (normativa
diriferimento: Art. 36 D.P.R. 380/2001 cosl come vigente in Sicilia)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione di un accertamento di conformita ai sensi
dell'art.36 del D.P.R. 380/2001 cosi come vigente In Sicilia.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile
. Coagti di regolarizzazione;

« Compenso presunto tecnico (quota di 1/24): €.1.586.00

s Costo presunto indagini sperimentali sulle strutture (gquota 1/24): €.1.287.63

Nell'ambito del mandato affidatomi, non mi & possibile stimare le opere necessarie all'adeguamento
sismico della costruzione, in quanto a tal fine & necessario redigere l'esecutivo strutturale della
costruzione unitamente all'apalisi sismica con ghi eventuali interventi da eseguirsi. Tali analisi
necessitano di preventive indagini distruttive da eseguirsi su almeno il 15% degli elementi strutturali.

Pionte Piani Primo @ Ssconda di cwi alle CES. 7200

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atio di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

BENI'IN TERME VIGLIATORE VIA ALCIDE DE GASPERI 3

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO 514

appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gaspen 3, della superficie commerciale di
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Pogrnn 57 & 97

Firmato Da: FAVALORO BARTOLOMED Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral¥: 3dbalfdec2fcd 3484214 24214572352

-




Esproprianons mmucbiliar M, T3/2021
promossa da: Red Sea 5PV 5101

156,53 mg per la quota di 1/4 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *#¥ )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento al piano primo di un fabbricato a
quatiro elevazioni fuori terra ad angolo tra le strade pubbliche Via G. Matteotti ¢ Via Alcide De
Gasperi. All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del
Corpo B, identificata catastalmente con il Subalterno 17. L'immebile confina a Nord-Est con
l'immobile stessa ditta ed identificato catastalmente con il sub. 8, mentre sugli altri lati confina con un
balcone di pertinenza esterno.

I'appartamento & composto da tre camere da letto, una cucina, un soggiorno, un bagno. un w.c., un
ingresso ed un locale di sgombero all'esterno.

L'unita immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano Primo, scala B, ha un'altezza inferna di
2,92 mt Identificazione catastale:
e foplio 5 particella 1570 sub, 14 (catasto fabbricati), categoria A2, classe 4, consistenza 7
vani, rendita 289,22 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 3, piano: Primo, intestato
a *** DATO OSCURATO **#

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1982,
= - =

|r1;

Foto interng IOFETariG

Foto jtarmo bigno Foto estarno balcone
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Foroe esterno da Vin dlcide De Gospary

DESCRIFIONE DIELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. 11 waffico nella zona & locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono ineltre presenti i servizi di

mbnmzzazmm: pnmana, le seguenti atirazioni storico patﬂaggtstmh: Lungnmnm Marchesana.

Inmagine zatellitara

SERVIZL
campo da caleio

COLLEGAMENTI
autostrada distante 5,9 Km

QUALITA B RATING INTERNO IMMORBILE
livello di piano:

esposizione:

luminesita:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;

Estratio-df mappa catastale Comume of Tevme Fighatore fogho 3
particalla 1370

L & &

oW kW

oW
kW
'R B
kW

R 2 2
e 2 2
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ServVizi: L & &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Il fabbricato. di cui fa parte |'appartamento oggetto di valutazions, ha struttura portante intelaiata in
c.d. € tmponamento in laterizio forato. mentre i solai sono realizzati a struttura mista in latero-
cemento. Le tramezzature interne sono realizzare con tavelle di laterizio forato e le pareti interne od
esterne sono infonacate ed imbiancate, mentre | pavimenti ed 1 rivestimenti sono realizzati con
piastrelle di ceramica. Gli impianti idrico ed eletirico sono realizzati entro canalizzazioni murate
softotraccia. L'immobile & dotato di impianti termici per il riscaldamento, il raffrescamento e per la
produzione di acqua calda sanitaria. Gli infissi esterni sono in legno con vetro singolo e chiusure
esterne avvolgibili in plastica con cassonetto non isolato. L'immobile & dotato degli allacci alle reti
idrica e fognaria comunali.

CLASSE ENERGETICA
[98.7 KWh/m*/anno]

CONSISTENZA

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

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

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie Lorda Appartamento 14539 . sin sk h Ja559
Baleom 25,00 x 30 % = 7.530
Baleom guota eccedente 25 mq 21.13 X 10 %o = 211
Locale di sgombero 5.31 x 25% = 1,33
Totale: 197,03 156,53

tecncs weancate: Asch. Bartolomes Favalona
Pogina 60 di 97

Firmato Da: FAVALORO BARTOLOMEC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal: 3dbalfdec2fcd 3484214 24214a7a352

-




Espropriznons mmucbiliar M, T3/2021
promossa da: Red Sea 5PV 5101

e i — T e
£ aLaaes s - —
- e A S— ——
e — ey
o — — -
i (= [ il
" B
] B |[savw ass A B |sau
r1-,1:F v i ..1‘" |
| [T T il 17
-~ | Piang Seconda Piano Terzo
f o
. i 0 P 1] -y
_r" | ] . al A
= lr—u‘ " £ uld "
L ; EA ““1.1- I ” 5 L1! o
2 = ‘ | ¢ # ay | ET ll H 'l.-l- (= I
- L P — Piano Prmo
e Plano Teira
P PR
- e i.
H ]
| .
]
Planimetria catdstale Elabovare plammernica con lindicazione der corgr & degh
ot
VALUTAZIONE:
BEFINIZION]

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

INTERVTSTE AGLI OPERATOR] RIMOBILIARI

hnmobiliave Caruso, Via Umbeirto [ n 205, Bareellona P.G. (ME) (20/04/2022)

Valore minimo: 500,00

YValore massima. 600,00

Futura Italia, Via Maceo, Terme Vighotore (ME) (20/04/2022)

Valore minuno. 500,00

Valore massimo: 600,00

Banca dati delle quotaziont unmobilion dell'Agenzia delle Entrate 1 Semiestre Anno 2022 (05/01/2023)
Valore minimo: 720,00

Valore massimo: 1 050,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettwata e del procedimento sintetico comparativo adottato, si
procede, ora, alla determinazione del pi probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione
del valore di mercato all'attualiti. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche ¢ peculiari della zona in cui & inserito, la sua
ubicazione. le caratteristiche costruttive e di rifinitura, i1l sue stato di conservazione e di
manuienzione, la sua esposizione, la disribuzione ed il taglio degli ambienti, nonché lo stato di
occupazione ¢ di vendita in quota e di indivisibilitd che ne penalizza la commerciabilitd, viene di

seguito stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda.
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CALCOLO DEL VALORE i MERCATD
Valore superficie principale: 156,53 i 600,00 = 93.918.30
DECTURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione importo
Coefficients di Vetustd - Etd da 21 a 40 anni -18.783 66
RIEPTLOGO VALDRI CORPO
Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprietd); €.75.134,64
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 18.783,66

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del lotto é stata effettuata con il metodo sintetico della stima per comparazione dei
prezzi di vendita.

Consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in

transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche. ubicati nella medesima zona ovvero in zone
limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.

E' il criterio normalmente utilizzato per valutare immobili a destinazione residenziale,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria del registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Futura Ifalia. Via Maceo, Terme Vigliatore (ME)
ed Immobiliare Caruso , Via Umberto | n.205, Barcellona P.G. (ME), osservatori del mercato
immobiliare Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2022 - Semestre 1; zona centrale/centrale
balneare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD DNTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
o la versione dei fathi presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
o le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;
& il valutatore non ha alcun interesse pell'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valumtore & in possesso dei reguisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile € la categoria dell'immeobile da valutare;

VALORE D1 MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE I MERCATO DEl CORPI
D descrizione consistenza cons, accessori valore intero valore diritte
514  appartamento 156 53 0,00 T5.134,64 18,783 66

T5.134,64 € 18.TB3, 66 €
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ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL 1OTTO
descrizione importo
Coste presunto lavon di npristing del sottotetto
634189
Sub. 16 (quaota di 1/12)
6.341.89 €
Riduzione del §% per Ia vendita di una sola quota dell'immobile: €.930.18
Gindizio di comeda divisibilita della quota:
L'immobile non € divisibile tra i comproprictari senza pregindicarne le ragioni
della pubblica economia o dell'igiene.
Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €.939,18
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.873,65
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova: €. 7.689.75

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di evenmali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iserizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €.9.75
Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al petto delle decurtazioni nello €. 7.680,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

B appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 3, della superficie commerciale di
156,36 mq per la quota di 1/4 di piena proprieti ( *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento a piano secondo di un fabbricato
a quattro elevazioni fuori tema ad angelo tra la Via G. Matteotti ¢ la Via Alcide De Gasperi.
All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gaspeni attraverso la corte e la scala interna del Corpo B,
identificata catastalmente con il Subalterno [7. L'immobile confina a Nord-Est con l'immobile
intestato alla stessa ditta catastale ed identificato con il sub. 9, mentre sugli altri lati confina con un
balcone e terrazzo esterni di pertinenza.

L'appartamento & composto da due camere da letto, una cucina, un soggiomo, un bagno, un w.c., un
ingresso ed un ripostiglio.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2, scala B, ha un'aliezza interna di 2.90
mt.Identificazione catastale:
o foglio 5 particella 1570 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 6.5
vani, rendita 268,56 Euro. indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 3, piano: 2, intestato a
HE DATO OSCURATO ###

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato, Immobile costruito nel 1982,
B3 rustico s TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 3, della superficie commerciale di 34,94
mg per la quota di 1/4 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
L'immobile oggetto della valutazione é costituito da un rustico al piano terzo del Corpo B di un
fabbricato a quattro elevazioni fuori terra ad angolo tra le Via G, Matteotti ¢ la Via Alcide De Gasperi.
All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperni attraverso la corte e la scala interna del Corpo B,
identificata catastalmente con il Subaltemo 17. L'immobile confina a Nord-Est con l'immobile
intestato alla stessa ditta catastale ed identificato catastalmente con il subalterno 16, mentre sugli
altri lati confina con un balcone esterno di pertinenza,
L'immobile & allo stato rustico con la realizzazione parziale di intonaci, pavimenti ed impianti.
La valutazione ha tenuto conto dei lavor da realizzarsi per il ripristino.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano 3, scala B, ha un'altezza interna di altezza
media 2,70 mt. Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1570 sub. 16 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via

Alcide De Gasperi 3, piano: 3, intestato a *** DATO OSCURATO *#+

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piane interrato. Immobile costruito nel 2006,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
Consistenza commerciale complessiva unita principali; 191,30 m?
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Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.12.868,85
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatio e di diritto in cui s1 €.12.860.00
trova:

Data della valutazione: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESS50 AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al momento del sopralluogo |'immobile identificato catastalmente con il subalterno 15 € risultato
occupato dalla Sig.m EEEER R E R AR AR R R R SRR R R AR RS R R R R R RN R IR R RS

mentre il sottotetto al rustico identificato catastalmente con il subaltemo 16 & nisultato libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Le note elencate sono riferite alla v.i. censita al Catasto Terreni del Comune di Terme Vigliatore (ME)
foglio di mappa 5 particella 1484 (oggi soppressa a seguito del censimento delle un.ii.) sulla quale &
stato realizzato il fabbricato.

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

{11 Domonde gidiziali o alre rrascriziom pregiudizieveli: Nessuna.

.12 Cowverzion! matrimoniali e provy, d'assegnazione cava comgole: Nessiuna.
4,13 At dff asservimento urbanistica; Nessuna.

404, Afrre Wnnitazioni d'use: Nessuno.

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

4 2.1, Iserizion

ipoteca giudiziale, iscritta il 30/05/2014 a Messina ai nn. 1048/11859, a favore di *¥* DATO
OSCURATO *** | confro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Ipoteca in rinnovazione
derivante da ipoteca giudiziale per decreto del tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data
20/05/1994 n. 277 di repertorio,

Importo ipoteca: 232403,60,

Importo capitale: 123096,72,

Quadro D: a margine dell'iscrizione n. 1374/94 pon risulta alcun annotamento. La particella 1148 ¢
stata soppressa ed ha originato le particelle 1314-1315. A sua volia la particella 1314 & stata
soppressa ed ha originato le particelle 1483-1484. Si nnunzia al rinnovo su diversi beni presenti
nell‘originaria iscrizione e sulla quota spettante al signor ********=#&2% ol "immobile indicato in
nota. NOTA BENE: si precisa che nell'originaria iscrizione veniva gravata la complessiva quota di
hf! |.'ﬂ. capo ﬂi Si.glﬂl'i ‘..H!l“i'l-l'.l.#.'...ttlﬁ.!#‘.i!; 13 qu[lta grava DI'."]. fiﬂnﬂ\rﬂ |.l1 capo
dlla sola signora ***%***eedskansnsds doyvrebbe quindi essere di 1/4 di piena proprieta.

ipoteca gindiziale, iscritta il 10/06/1994 a Messina a1 nn. 1374/14950, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotte del 20/05/1994 n. 277 di repertorio.

Importo ipoteca: £ 450.000.000.

Importo capitale: £ 238,348 488.

Grava per la complessiva guota di 1/2 di piena proprieta dei sig.ri #¥*¥***¥##*8% dell'immobile di
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Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta del sig.
I i !!'immobile di Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 278. A margine della stessa
risulta trascritta la seguente formalitd: nn. 1048/11859 del 30/05/2014 - Ipoteca giudiziale in
Rinnovazione

ipoteca gindiziale, i1scrita il 21/03/2014 & Messing ai oo 531/6469, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *#* | derivante da Decreto ingiuntivoe del
tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 35/2013 di repertorio.

Importo ipoteca: 600000,00.

Importo capitale: 498427.75.

Grava per la quota di 1/] di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME); CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub.1 CF foglio 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570
sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5

4.2 2. Pienoramienti & yentenze di fallimenro

pignoramento, trascritta il 19/10/2022 a Messina ai nn, 2263528239, a favore di **% DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Decreto del giudice
dell'esecuzione del 20/09/2022 (Autorizzazione alla rettifica del pignoramento).

Grava per la quota di 1/2 sull'immobile del Comune di Terme Vigliatore CT foglio 5 particella 1296
Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore: CT foglio 5 particella 1315
CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub | CF foglio 3
particella 1570 sub 2 CF foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF foglio 5
particella 1570 sub 5

sentenza di fallimento, trascritta il 21/11/1995 a Messina ai nn. 2482(/29183. a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995.

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 3 particella
1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio §
particella 278.

sentenza di fallimento, trascritta 1l 13/07/1995 a Messina a1 nn, 15644/18492, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** | denvante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 1 5/12/1994,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278.

pignoramento, trascritta 1l 23/07/2021 a Messina ai nn. 1581820328, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Arto gindizianio dellUNEP
presso il tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 1 1/06/2021 n. 595 di repertorio.

Grava per la quota di /1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME); CT foglio 5 particella 1313 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. | CF foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio 5 particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. | (sub.5)

. 2.3, Altre trascrizioni. Nessumi

4. 2.4 Altre limitaciond d'uso; Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
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Spese straordinarie di gestione mia deliberate ma non ancora scadute; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Ulterion avvertenze:

Per I'adempimento degli obblighi tributari ai fini IVA, il trasferimento dell’immobile del debitore
esecutato soggerto privato é un'operazione fuori campo IV A per carenza del requisito soggettivo; in
tale situazione si rendera applicabile I'imposta di registro (olire ovviamente alle imposte catastale ed
ipotecaria).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

4% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico a1 nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771,

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di arto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico a1 nn. [22144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 & Messina ai nn. 42164771,

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messing ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotto del 16/01/2006 n. 16 di repertorio (dal 16/01/2006), trascritto il 01/07/2006 a
Messina ai nn. 14636/28109.

Con il presente decreto € stato trasferito 1/4 di appezzamento indiviso di terreni sito in Terme
Vigliatore c.da Maceo di are 9,10 edificato con n.2 fabbricati a tre elevazioni di complessivi mq 776
circa, in catasto fg. 5 part.lle 1314-1315 (ex part. 1148)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

##¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982
fino al 16/01/2006), con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico al nn.
122144/11025 di repertorio, trascritto 1l 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia in sanatoria (Art.13 L28/2/85 N.47) N. 72/90. intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavor di Sopraclevazione ed ultimazione con copertura in tegole di un
fabbricato esistente in c.a., presentata il 09/01/1990 con il n. 000230 di protocollo, rilasciata il
04/06/1990 con il n. 72 di protocollo, agibilith non ancora rilasciata
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n.10 del 18/05/2012, l'immobile ricade in zona "B2" Tessuti urbani consolidati in
sistemi lineari a tipologie residenziali miste. Norme tecniche di attuazione ed indici: indice di densita
edilizia fondiana massima: me/mq 2,50 numero massimo dei piani fuon terra: 0°3 altezza massima degli
edifici: m. 11.00. Dalle informazioni reperire presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Terme Vigliatore
ho riscontrato che i beni pignorati non sono gravati da diritti di uso civico.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento
avendo il sottoscritto provveduto al censimento catastale degli immobili presenti sulle particelle
pignorate mai denunciate all'Ufficio Provinciale del Territoriale di Messina.

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
[CRITICITA: ALTA)

Sono state rilevate le seguenti difformita: Realizzazione di un rustico nel sottotetio non accessibile e
non abitabile non conforme alla C.E.S. 72/90.
L'inmobile risulta non conforme e non regolarizzabile.
Cost di regolanzzazione:
s (Costo presunto lavori di ripristino del sottotetto Sub. 16 (quota di 1/12); €.6.341,89

Questa situazione é riferita solamente a Rustico Sub. 16.

L'epoca di realizzazione delle opere risale presumibilmente tra giugno 2006 e giugno 2014, Ritengo
che i proprietari delle unitd immobiliari del Corpo B debbano partecipare alle spese per il ripristino del
sottotetto in quanto lo stesso pregiudica la regolarita di tutti gli immobili,

Pranra dal Sub, 10 con Fmdicazione delle opere da
Elaborato delle Pranta Coparhiors della C.E.S, T2P0 ripristisare @ realiz=are
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Imnagine zatellitare gingno 2000 Impagine satellitare giugne 2014

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: A parere dello scrivente, per la costruzione del fabbricato
in zona sismica, sono state violate le norme tecniche in quanto non @ stata depositata la preventiva
denuncia dei lavori allUfficio del Genio Civile di Messina e non & stata mai rilasciata 'autorizzazione
ai sensi dell'art. 18 della Legge 64/74 (oggi artt. 65, 93, 94 e 94 bis del DPR 380/2001). (normativa di
riferimento: Art. 36 D P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia)
Le difformita sono regolarizzabili mediante; Presentazione di un accertamento di conformita ai sensi
dell'art.36 del D.P.R. 380/2001 cosi come vigente in Sicilia,
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolanzzazione:

o Compenso presunto tecnico (quota di 1/24): € 1.586.00

e Costo presunto indagini sperimentali sulle strutture (quota 1/24): £.1.287.65

Nell'ambito del mandato affidatomi, non mi é possibile stimare le opere necessarie all'adeguamento
sismico della costruzione, in quanto a tal fine & necessario redigere l'esecutivo strutturale della
costruzione unitamente all'analisi sismica con gl eventuali interventi da eseguirsi. Tali analisi
necessitano di preventive indagini distruttive da eseguirsi su almeno il 15% degli elementi strutturali.

FPranta Piani Pramo & Secondo di ol alla C.ES, 7220

B4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

BENLIN TERME VIGLIATORE V1A Al CIDE DE G
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APPARTAMENTO

DICUT AL PUNTO 515

appartamento a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gasperi 3, della superficie commerciale di
156,36 mq per la quota di 1/4 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *#* )

L'immobile oggetio di valutazione & costituito da un appartamento a piano secondo di un fabbricato
a quatiro elevazioni fuori terra ad angolo tra la Via G. Matteotti e la Via Alcide De Gasperi.
All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi atiraverso la corte e la scala interna del Corpo B,
identificata catastalmente con il Subaltemo 17. L'immobile confina a Nord-Est con l'immobile
intestato alla stessa ditta catastale ed identificato con il sub. 9. mentre sugli altri lati confina con un
balcone e terrazzo esterni di pertinenza.

L'appartamento & composta da due camere da letto, una cucina. un soggiorno, un bagno. un w.c., un
ingresso ed un ripostiglio.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano 2, scala B, ha un'altezza interna di 2.90
mt.Identificazione catastale:
o foglio 5 particella 1570 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4. consistenza 6.5
vani, rendita 268.56 Euro, indirizzo catastale: Via Alcide De Gasperi 3, piano: 2, intestato a
*%% DATO OSCURATO **#*

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1982,

Foro mrarna cucing Foro mrarne sopgiomo

Foro mrevmo bagno Foro axserno termzze
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Foro megresso da Ve Alode De Grzpars

DESCRIFIOGNE DIELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. Il wraffico nella zona & locale. i parchegpi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di

Inmagine zatellitara

SERVIZL
campo da caleio

COLLEGAMENTI
autostrada distante 5,9 Km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE
livello di piano:

esposizione:

luminoesita:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;

ione primaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Lunpomare Marchesana.

Estratte df mappa Comnne di Tarme Vighatore foglo 3

L & &

'R & & i
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ServVizi: L & &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Il fabbricato. di cui fa parte |'appartamento oggetto di valutazione, ha struttura portante intelaiata in
c.d. € tmponamento in laterizio forato. mentre i solai sono realizzati a struttura mista in latero-
cemento. Le tramezzature interne sono realizzare con tavelle di latenizio forato e le pareti interne od
esterne sono infonacate ed imbiancate. mentre i pavimenti ed 1 rivestimenti sono realizzati con
piastrelle di ceramica. Gli impianti idrico ed eletirico sono realizzati entro canalizzazioni murate
sottotraccia. L'immobile ¢ dotato degli impianti termici di climatizzazione invernale, reffrescamento
estivo e di produzione dell'acqua calda sanitaria. Gli infissi esterni sono in alluminio senza taglio
termico con vetro camera e chivsure esterne avvolgibili in plastica con cassonetto non isolato.
L'immobile & dotato degli allacci alle ret1 idrica e fognaria comunali.

CLASSE ENERGETICA
[146.73 KWh/m*/anno]

CONSISTENZA

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

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

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie Lorda Appartamento

146,14 x 100 %o = 146,14
Balcon e terrazzo 25,00 x 30 % = 7.50
Baleoms & temmazzo  gquota

2121 x 10 % = 272
eccedsnte 25 moq
Toiale: 198,35 156,36
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Procedimento di stima: comparativo: Monoparameirico in base al prezzo medio.

DSTERVISTE AGLI OPERATORI RMMOBILIARI

hnmobiliave Caruso, Via Umbeirto [ n 205, Bareellona P.G. (ME) (20/04/2022)

Valote minmo: 500,00
YValore massima. 600,00

Futura Italia, Vin Maceo Terme Viglintore (ME) (20/04/2022)

Valore minuno. 500,00
YValore massumo: 600,00

Banca dati delle quotaziont unmobilion dell'Agenzia delle Entrate 1 Semiestre Anno 2022 (05/01/2023)

Valore mantmo: 720,00
Valore massumo: 1 050,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettwata e del procedimento sintetico comparativo adottato, si
procede, ora, alla determinazione del pi probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione
del valore di mercato all'arualitd. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche ¢ peculiari della zona in cui & inserito, la sua
ubicazione. le caratteristiche costruttive e di rifinitura, i1l sue stato di conservazione e di
manuienzione, la sua esposizione, la disribuzione ed il taglio degli ambienti, nonché lo stato di
occupazione ¢ di vendita in quota e di indivisibilitd che ne penalizza la commerciabilitd, viene di

seguito stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda.

tecncs weancato: Asch. Barolomes Favalona
Pogina 73 di 97

Firmato Da: FAVALORO BARTOLOMEC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal: 3dbalfdec2fcd 3484214 24214a7a352

-




Esproprianomn mmucbiliard M, T3/2021
promossa da: Red Sea 5PV 511

LCOLO DEL VALORE I MERCATD
Valore superficie principale: 156,36 i 600,00 = 93.816.60
DECTIRTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione importo
Coefficients di Vetustd - Etd da 21 a 40 anni -18.763,32
RIEPILOGO VALDRI CORPO
Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprietd): €.75.053,28
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.18.763,32

BENI IN TERME VIGLIATORE VIA ALCIDE DE GASPERI 3

RUSTICO

DICUL AL PUNTO 516

rustice a TERME VIGLIATORE Via Alcide De Gaspen 3, della superficie commerciale di 34,94 mq
per la quota di 1/4 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *#* )

L'immobile oggetto della valutazione € costituito da un rustico al piano terzo del Corpo B di un
fabbricato a quatiro elevazioni fueri terra ad angolo tra le Via G. Matteotti e la Via Alcide De Gasperi.
All'immobile si accede dalla Via Alcide De Gasperi attraverso la corte e la scala interna del Corpo B,
identificata catastalmente con il Subalterno 17. L'immebile confina a Nord-Est con l'immobile
intestato alla stessa ditta catastale ed identificato catastalmente con il subalterno 16, mentre sugli
altri lati confina con un balcone esterno di pertinenza.

L'immobile & allo stato rustico con la realizzarione parziale di intonaci, pavimenti ed impianti.
La valutazione ha tenuto conto dei lavori da realizzarsi per il ripristino.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 3. scala B. ha un'altezza intema di aliezza
media 2,70 mt.Identificazione catastale:
e foglio 5 particella 1570 sub. 16 (catasto fabbricati). categoria F/3, indirizzo catastale; Via
Alcide De Gasperi 3, piano: 3, intestato a *** DATO OSCURATO ###

L'intero edificio sviluppa 4 piani. 4 piani fuori terra, 0 pano interrato. Immobile costruito nel 2006,

Fato infarne rustico Fato interno rustico
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Foto interme ristico

Foto gztermo dal viottolo comacinale

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area

agricola. 1] traffico nella zona ¢ locale. 1 parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Lungomare Marchesana.

Extratto df mappa Comime di Terme Vighatore fogho 5
particalla 1370

Immagine zatellitore

ERVIE

campo da calcio kW
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COLLEGAMENTI
autostrada distante 5,9 Km

QUALITA E RATIONG INTERIRO IMMOBILE
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

&R

Lk & &
S 2
'R R B
L & &

Il fabbricato, di cui fa parte 'appartamento oggetto di valutazione, ha struttura portante intelaiata in
c.4a. e tamponamento in laterizio forato, mentre i solai sono realizzati in parte a struttura mista in
latero-cemento. mentre una porzione di quello di copertura é realizzato con struttura a travi di legno
con tavolato perlinato e finitura in tegole di laterizio. L'immobile & privo di infissi internd ed esterni ed

& attualmente allo stato rustico,

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Swuperficie Esterna Lorda

Valutazioni fmmebiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 mar-o 1998 n 138

descrizione consistenza indice
Superficie lorda ncavabile del

492 ED x 30 %o
sollotetto
Balcont 25 00 x 30%
Balcom guote eccedente 25 mg 2543 x 10 %
Totale: 100,23

(SEL) - Codice delle

commerciale
= 24.90
= 7.50
= 2.54
34,94
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VALUTAZIONE:

DEFINTZIONT
Procedimento di stima: comparativo: Monoparameirico in base al prezzo medio.

INTERVTSTE AGLI OPERATOR] RIMOBILIARI

hnmobiliave Caruso, Via Umbeirto [ n 205, Bareellona P.G. (ME) (20/04/2022)

Valore minimo: 500,00

YValore massima. 600,00

Futura Italia, Via Maceo, Terme Vighotore (ME) (20/04/2022)

Valore minuno. 500,00

Valore massimo: 600,00

Banca dati delle quotaziont unmobilion dell'Agenzia delle Entrate 1 Semiestre Anno 2022 (05/01/2023)
Valore minimo: 720,00

Valore massimo: 1 050,00

SVILUPPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettwata e del procedimento sintetico comparativo adottato, si
procede, ora, alla determinazione del pi probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione
del valore di mercato all'arualitd. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche ¢ peculiari della zona in cui & inserito, la sua
ubicazione. le caratteristiche costruttive e di rifinitura, i1l sue stato di conservazione e di
manuienzione, la sua esposizione, la disribuzione ed il taglio degli ambienti, nonché lo stato di
occupazione ¢ di vendita in quota e di indivisibilitd che ne penalizza la commerciabilitd, viene di
seguito stabilito il valore unitario a metro quadrato di superficie lorda,
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CALCOLO DEL VALORE i MERCATD

Valore superficie principale: 3494 X 600,00 = 20.965.80
RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprieta): €. 20.965.80
Valore di mercato (calcolato in guota e diritto al netto degh aggiustamenti); €.5.241,45

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del lotto ¢ stata effettuata con il metodo sintetico della stima per comparazione dei
prezzi di vendita.

Consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in
transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona ovvero in zone
limitrofe. venduti in condizioni ordinarie di mercato.

E' il criterio normalmente utilizzato per valutare immobili a destinazione residenziale.

Per questo lotto, data la vicinanza degli immobili ¢ per migliorare la comerciabilith degli stessi e dezli
altri lotti (considerando il costo delle opere per il ripristino del sottotetto), ho ritenuto di assegnare a
pertinenza il sottotetto non accessibile e non abitabile del piano terzo del corpo B ed identificato con
il subalterno 16, all'appartamento del piano secondo del corpo B identificato con il subalterno 15.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei regisiri immobiliari di
Messing, ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Futura Italia, Via Maceo, Terme Vigliatore (ME)
ed Immobiliare Carmuso , Via Umbero 1 n205, Barcellona P.G. (ME). osservatori del mercato

immobiliare Banca dati delle quotazioni immobiliari Anne 2022 - Semestre 1; zona centrale/centrale
balneare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD DNTERNAZIGNALL DI VALUTAZIONE
o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & 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;
« il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici & professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza rignardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile ¢ la categona dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DE] CORP]
ii] descrizione consistenza cons. accessarl valore intero valore diritio
515 appartamento 156,36 0,00 7505328 18,763,32
516 rustico 34 04 0,00 2096580 5241 45

96.019,08 € 14.004,77 €
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Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile:

Gindizio di comeda divisibilita della quota:

L'immobile non & divisibile tra | comproprietari senza pregindicarne le ragioni
della pubblica economia o dell'igiene,

Riduzione del 3% per lo stato di occupazione:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si trova;

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di evenmali
gpese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per amrotondamento;

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al petto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.1.200,24

€.720,14
€.9.215,54
€.12.868,85

€.0,00

€. 0,00
€.0,00
€. 8,85
€. 12.860,00
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

“terrm agricolo a TERME VIGLIATORE Via Giacomo Matieotts, della superficie commerciale di
944,00 mq per la quota di 1/2 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO *** )

Il lotto di terreno ha forma rettangolare ed & recintato con muti in blocchi di cemento intervallati da
pilastri in ¢.a., e all'interno & ubicato un capannone metallico ed una costruzione in muratura realizzati
senza alcun titolo abilitative cosi come riscontrato dalle ricerche effettuate presso 'Ufficio Tecnico
del Comumne di Terme Vigliatore.

Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1296 (catasto terreni), qualita‘classe ORTO IRRIGUO - U, superficie 944,
reddito agrario 14,63 €, reddito dominicale 26,81 €, intestato a *** DATO OSCURATO **#
L'usufrutto parziale indicato in Catasto risulia, dall” esame della visura storica, consolidato
alla nuda proprietd, giusta domanda di voltura n. 164464 in atti dal 26/10/2015 per decesso
dell'wsufruttuaria avvenuto 'L 1/06/1979, Necessita di istanza di allineamento per aggiornare
la ditta catastale.

Presenta una forma Rettangolarell terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 944,00 n*
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0.00 o
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.3.092,03
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fato e di diritto in cui si €. 3.090,00
trova:

Data della valutazione: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Sul terreno insistono un capannone in acciaio e lamiera grecata con copertura a falda ed una
costruzione in murafura con copertura in tecopan, Il terreno viene utilizzato come deposito di
materiali edili & mezzi meccanici . Cosi come dichiarato dalla debitrice *#¥t*%*essnisssass j|
terreno, le strutiure ed i beni mobili ivi presenti, sono stati concessi, con coniratto non registrato, in
comodato d'uso gratuito alla ***#¥EREEREREEREEE LR

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

.11 Domande gindiziali o alive frascriziond pregivdizieveli; Nessuna,

{.1.2. Convenziani matrimoniall e provy, d'assegrazione casa coniugale: Nessuna.
4 1.3, A di nssérvimenta yrbanistico. Nessuno,

4. 14 Altre limitaziont d'ise: Nessuneo.

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

2.4 Bseriziont

ipoteca giudiziale, 1scnfta il 21/03/2004 a Messina ai nn. 531/6469, & favore di *** DATO
OSCURATO *#* _ contro *** DATO OSCURATO *#* | derivante da Decreto ingiuntivo del
tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 35/2013 di repertorio.

Importo ipoteca; 600000,00,

Importo capitale: 498427.75.

Grava per la quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME}): CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub.l CF fogho 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570
sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5

ipoteca legale, iscritta il 17/10/2005 a Messina ai nn. 13648/38556, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO **#* | denivante da Ruole esattoriale del
10/10/2005 n. 11343/2005 di repertorio.

Tmporto ipoteca; 6844494,

Importo capitale: 3422247,

Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296

ipoteca legale_ iscritta il 26/04/2004 a Messina ai nn. 3646/15805, a favore di *** DATO OSCURATO
##2 contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Ipoteca legale ai sensi ant, 77 DPR 602/73 in
data 06/03/2004 n. 70499/2003 di repertorio.

Importo 1poteca: 24051 .24,

Importo capitale: 12025 62.

Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296

ipoteca giudiziale, iscritta i 10/06/1994 a Messing & nn. 1374/14950, a favore di *** DATO
OSCURATO ***  contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo del
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 20/05/1994 n. 277 di reperiorio.

Imporio ipoteca: £ 450.000.000,

Importo capitale: £ 238 348 488,

Grava per la complessiva quota di 1/2 di piena proprieta dei sig.ri |||} I dcl!'immobile di
Terme Vigliatore (ME) CT foglio 5 particella | 148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd del sig.
T <! immobile di Terme Vigliatore (ME) CT foglio 5 particella 278, A margine della
stessa risulta trascritta la seguente formalitd: nn. 1048/11859 del 30/05/2014 - Ipoteca giudiziale in
Rinnovazione

.22, Plegnorament ¢ sentenze oi fallfmente:

pignoramento, trascritta il 23/07/2021 a Messina ai oo 15818/20328, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto giudiziario dellUNEP
presso il ribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 11/06/2021 n. 595 di repertorio.
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Grava per la quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296. Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. 1 CF foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio 5 particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. | (sub.5)

pignoramento, trascritta it 19/10/2022 a Messina ai nn. 22635/28239, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto del giudice
dell'esecuzione del 20/09/2022 (Autorizzazione alla rettifica del pignoramento).

Grava per la quota di 1/2 sull'immobile del Comune di Terme Vigliatore CT foglio 5 particella 1296
Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore: CT foglio 5 particella 1315
CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub 1 CF foglio 5
particella 1570 sub 2 CF foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF foglio 5
particella 1370 sub 5

sentenza di fallimento, trascritta il 13/07/1995 a Messina al nn. 15644/18492, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO ***  denvante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 15/12/1994,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta dell'immobile in Terme Viglatore (ME) CT foglio 3
particella 1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 278.

sentenza di fallimento, trascritta il 21/11/1995 a Messina ai nn. 24820/29183, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995.

Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) CT foglio 5
particella 1148, Grava per la quota di 1/2 di piena propriet dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 278,

{25, Altre traxerizioni: Nessum
4. 2.4 Altve liiteziont diso

Annotazione a trascrizione, trascritta il 23/12/2014 a Messina ai nn. 6621/32797, a favore di ***
DATO OSCURATO **# _contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Sentenza del Tribunale
di Barcellona Pozzo di Gotto N. 240/201 3.

Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore{ME) foglio
5 particella 1296

Revoca atti soggetti a trascrizione. trascritta il 16/02/2011 a Messina ai nn. 3447/4929 a favore di ***
DATO OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Domanda giudiziale del
tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2011 n. 100 di repertorio,

Grava per la quota di 1/2 di piena proprietd sull'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella (296

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! €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00
Ulteriori avvertenze:

Per I'adempimento degli obblighi tributari a1 fini IVA, il trasfenmento dell'immobile del debitore
eseculato soggeito privato € un’operazione fuori campo IV A per carenza del requisito soggettivo; in
tale simazione si rendera applicabile 'imposta di registro (oltre ovviamente alle imposte catastale ed
ipotecaria),
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Con la Sentenza emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto n. 185 del 10/06/2013, annotata il
23/12/2014 al n.6621. & stato dichiarato inefficace l'atto nel confronti della curatela fallimentare della
Edil S.P. SxlL

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2. in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotto del 30/01/2004 n. 83 di repertorio (dal 30/01/2004), trascritto il 10/03/2004 a
Messina ai nn. 6499/8869.

Riceve dal Slg FFEEFEFEFEFRFFFFIFFFRF R FFRFEFRF R R FEEF R FFIFRFEF T EFEFEI R IFFEFFEFFERRFF
FAAARESEEAEE RN AA RSP EEE [ ql]ﬂtﬂ di 12 d.lp-iﬂﬂa pmpl‘ielé.

*#% DATO OSCURATO *#* per la quota di 1/], in forza di atto di compravendita (dal 19/04/2007),
con atto stipulato il 19/04/2007 a firma di notaio Amato Giuseppe ai nn. 66823/6780 di repertorio,
trascritto il 27/04/2007 a Messina ai nn. 10960/18636.

Con la Sentenza emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto n.185 del 10/06/2013. annotata il
23/12/2014 al n.6621, & stato dichiarato inefficace |'atto neil confronti della curatela fallimentare della
Edil S.P. Sl

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*#4% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 01/08/1988
fino al 30/01/2004), con atto stipulato il 01/08/1988 a firma di notaio Amilcare Comito al nn. 58984 di
repertorio, registrato il 18/08/1988 a Barcellona Pozzo di Gotto ai nn. 1055, traseritto il 19/08/1988 a
Messina a1 no. [8695/22091

¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 01/08/1988
fino al 21/06/2002), con atto stipulato il 01/08/1988 a firma di notaio Amilcare Comito ai nn. 58984 di
repertario, registrato il 18/08/1988 a Barcellona Pozzo di Gotto ai nn: 1055, trascrtto il 19/08/1988 a
Messing ai nn. 18695/22091

¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di decreto di trasferimento del tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotto del 21/06/2002 n. 535 di repertorio (dal 21/06/2002 fino al 19/04/2007),
trascritto il 07/08/2002 a Messina ai nn. 17488/21147

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n.10 del 18/05/2012, 'immobile ricade in zona "E1" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Art. 26.1 - Zona El - Agricola E' consentita la costruzione delle abitazioni con un
indice di: Densita edilizia fondiaria pan a 0,03 me/mq L'altezza massima delle costruzioni non deve
superare i mt & 00 con un massimo di due elevarioni fuon terra. T distacehi tra edifici costruiti sullo
stesso fondo debbono almeno essere pari a 10,00 mt i distacchi tra edifici costruiti su fondi di
proprietd diversa devono essere almeno pari a mt 20,00 ed i distacchi degli edifici stessi dalle strade
pubbliche debbono rispettare quelli stabiliti nel D.M. 1/4/1968 n°1404 e dall'art26 del DPR
16/12/1992 n.495, nonché quelli stabiliti dallant. 5 della L.R.S, n.79/76 in corrispondenza di zone
destinate a parchi archeologici. a boschi ed a fiumi. La distanza dai confini del lotto dovra essere non
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inferiore a mt. 5. compresi i piani interrati. . Dalle informazioni reperire presso 'Ufficio Tecnico del
Cormune di Terme Vigliatore e presso ['Ufficio degli Usi Civici della Sicilia si & riscontrato che 1 bem
pignorati non sono gravati da diritti di uso civico,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA!:

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformitd; Capannone in acciaio e lamiera grecata con copertura a
falda e costruzione in muratura con copertura in tecopan.

L'immobile nisulta non conforme e non regolarizzabile.

Costi di regolanzzazions:

o Cogto presunto lavori di ripristino (quota 1/2); € 2.005,57

L'epoca di realizzazione delle opere abusive risale presumibilmente in data successiva a giugno 2014.
Al fine di non aggravare ulteriormente la procedura, ho ritenuto di non procedere all'accatastamento
delle costruzioni insistentl nel terreno che dovranno essere demolite in quanto risultano abusive e
non sanabili,

Fore dallesterma del capammoni i accioio & famtera do smontare Fore dallesteno della costruzione in sucramre do demolire
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BENI IN TERME VIGLIATORE VIA GIACOMO N

TERRENO AGRICOLO

DI CUT AL PUNTO A

terreno agricelo a TERME VIGLIATORE Via Giacomo Matteotti, della superficie commerciale di
944,00 mq per la quota di 1/2 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *#* )

1l lotto di terreno ha forma rettangolare ed & recintato con muri in blocchi di cemento intervallati da
pilastri in ¢.a., e all'interno & ubicato un capannone metallico ed una costruzione in muratura realizzati
senza alcun titolo abilitativo cosi come riscontrato dalle ricerche effettmate presso 'Ufficio Tecnico
del Commme di Terme Vigliatore.

Identificazione catastale:
o foglio 5 particella 1296 (catasto terreni), qualita/classe ORTO IRRIGUO - U, superficie 944,
reddito agrario 14,63 €, reddito dominicale 26,81 €, intestato a *** DATO OSCURATO ***

L'usufrutto parziale indicato in Catasto risulta, dall’ esame della visura storica, consolidato
alla nuda proprietd, giusta domanda di voltura n. 164464 in ani dal 26/10/2015 per decesso
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dell'vsufruttuaria avvenuto 1'11/06/1979. Necessita di istanza di allineamento per aggiornare
la ditta catastale.

Presenta una forma Rettangolarell terreno

Fora mrerno del fomo Fato dall'afto da therocio Fia G, Matteor & Fia Aleide De

Crazpary

-

Foro mngrasso da Via G. Mareotts Forg rnterno capannona metallico

Fora infario cosmicione wio Jtﬁfﬂd

DESCRIZIONE DELLA ZOXNA

T beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale. 1 traffico nella zona é locale, | parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti 1 servizi
di urbanizzazione primaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Lungomare Marchesana.
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Espropriznons mmucbiliar M, T3/2021
promossa da: Red S5ea 5PV 5101

SERVIZI

campo da calcio 4 R & &
COLLEGAMENTI

autostrada distante 5,9 Km 2B 8 R b & &
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: R P R 2 e &
esposizione: 2 5 & LRk R %N
luminosita: @ ' E &
servizi: = A R E e &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Lotto di terreno pianeggianie e direttamente collegato con la via pubblica attraverso la Via Giacomo
Matteotti dalla quale si accede attraverso un cancelo metallico. Il lotto confina a Sud-Est con detta
Via, mentre sugli aliri lati con terreni di altre proprieti.

CONBISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visiira catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili

descrizione u_lﬂﬂn:a indice commerciale
Sup-effi::ie lotto Q44,00 x 100 24 - 944,00
Totale: 944,00 944,00

tecncs weancate: Asch. Bartolomes Favalom
Pogrna §7 & 97
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Esproprianons mmucbiliar M, T3/2021
promossa da: Red 5ea 5PV 5101

Ezivatre o mappa Comure oJf Terme Vigliatore foglio 5 particella 1296

VALUTAZIONE:

DEFINIZION]
Procedimento di stima: comparative: Menoparametrico in base al prezzo medio.

NTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIAR]

Futura Halia, Via Maceo, Terme Viglintore (ME} (20/06/2022)

Valore munimo: 13,00

Valore massimao: 18,00

Immobiliare Caruso, Via Umberto Tn 205, Barcellona P.G. (ME) (20/06/2022})
Valore munumo: 15,00

Valore massimo: | 5,00

Relazions di Consulenza Tecmcn d'Ufficio - Procedura Fallimentare Nr.f 03/2008 - CTU Ing Domenico Crnind
(OB/03/2014)

Valore munimo: 12,00
Valore massimo: 12,00
Mote. Ho tenuto conto delln perizin in quanto la stessa hia trattato lo stesso bene oggetto di pugnommento

SVILUPPO VALUTAZIONE

Sulla base dell'indagine di mercato effettuata ¢ del procedimento sinfetico comparativo adoftato, si
procede, ora, alla determinazione del pii probabile valore di mercato finalizzato alla determinazione
del valore di mercato all'attualith. Pertanto, analizzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile, ovvero le sue caratteristiche urbanistiche e peculiari della zona in cni € inserito, la sua
ubicazione. la sua esposizione, viene di seguito stabilito il valore unitario a metro quadraio di
superficie lorda.

CALCOLO DEL VALOEE DI MERCATO
Valore superficie principale: 944,00 X 12,00 = 11.328.00
RIEPILOGO YALORI CORPO

Valore di mercato { 1000/1000 di piena proprieti); €.11.328,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggivstamenti): €. 5.664.00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del lotto é stata effetuata con il metodo sintetico della stima per comparazione dei
prezzi di vendita.
Consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla base der prezzi nscontrabili in

tecmecs wwancate: Asch. Bartolomes Favalona
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Esproprianomn mmuobiliar M, T3/2021
promossa da: Hed Sea SPV 51l

transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona ovvero in zone
limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.

E' il eriterio normalmente utilizzato per valutare immobili a destinazione residenziale,

Le fonti di informazione consultate sono; catasto di Messina, conservatona del registri immobiliari di

Messina. ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Futura Italia, Via Maceo. Terme Vigliatore (ME)
ed Immobiliare Caruso , Via Umberto [ n.203, Barcellona P.G. (ME)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD DITERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

s il valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPI

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A :z:; 944 00 0.00 11.328.00 5.664,00

11.328 00 & 5.664,00 €

Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile: €.283,20
Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €.283.20
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.005,57
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.3.092,03

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,00
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:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento; €.2,03
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.3.090.00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecmco weancate: Asch. Barolomes Favalono
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Espropriaznon anmebiliari N, 732021
promossa da: Red Sea 5PV 5101

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN strada Pubblica a TERME VIGLIATORE Via Giacomo Matteotti, della superficie commerciale di
119,00 mq per la quota di 1/4 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
Trattasi di porzione della Strada Pubblica di Via G. Matteotti. Essa confina a Sud-Est con la corte
del fabbricato identificato alla particella 1570, sub.6 in capo alla stessa ditta catastale, mentre suglhi
altri lati con la stessa Via G. Matteofti.
Tdentificazione catastale:

o foglio 5 particella 1315 (catasto terreni), qualita/classe ORTO IRRIGUO - U, superficie 119,

reddito agrario 1,84 €, reddito dominicale 3,38 €, intestato a *** DATO OSCURATO *#*

Presenta una forma Rettangolarell terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 119,00 m?*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1n cui s1 trova: €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 0,00
frova:

Data della valutazione: 13/01/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

hnpmﬁctﬁndimméudemwdnh&mmdeuampubbﬁuﬁacmmtmtﬁ.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande gindizinli o altre fraseriziom pregiudizievoli: Nessuni.

4.1.2. Convenzioni matrimoeniali e provy. d'assegnazione casa coniigale: Nessunn.

.13, AN di asservithento nrbanisfica: Nessuno.

S 4. Alrre Timitaziani d'uso; Nessuno.

tecnece meancato: Arch. Barolomeos Favaloso
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Esproprianomn mmucbiliard M, T3/2021
promossa da: Hed Sea SPV Sl

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

4. 2. 1. Iscrizioni

ipoteca giudiziale, iscritta il 21/03/2014 a Messinag ai nn. 531/6469, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Decreto ingiuntivo del
tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 01/02/2013 n. 352013 di repertorio.

Importo ipoteca: 600000.00.

Importo capitale: 49842775,

Grava per la quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprieta degli immobili del Comune di
Terme Vigliatore (ME); CT foglio 5 particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub.] CF foglio 5 particella 1570 sub.2 CF foglio 5 particella 1570
sub.3 CF foglio 5 particella 1570 sub.4 CF foglio 5 particella 1570 sub.5

ipoteca gindiziale, iscritta il 30V05/2014 a Messina ai nn. 1048/11859, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Ipoteca in rinnovazione
derivanie da ipoteca giudiziale per decreto del tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data
20/05/1994 n. 277 di reperiorio.

Importo ipoteca: 232405,60.

Importo capitale: 123096,72,

Quadro D: a margine dell'iserizione n. 1374/94 non risulta alcun annotamento. La particella 1148 &
stata soppressa ed ha originato le particelle 1314-1315. A sua volta la particella 1314 ¢ stata
soppressa ed ha originato le particelle [483-1484. 5i rinunzia al rinnovo su diversi beni presenti
pell’originaria iscrizione e sulla quota spettante al signor *###sssxestsss oyl immobile indicato in
nota. NOTA BENE: si precisa che nell’originaria iscrizione veniva gravata la complessiva quota di
“’: m capo m Sigﬂﬂri ll*####t#*t#t#tttttt##it*##*####**t: ]a quﬂtﬁ mﬂ ﬂﬂl dmo i-ﬂ cﬂpﬂ
dlla sola signora ***#eessbessess Jovrebbe quindi essere di 1/4 di piena proprieta.

ipoteca giudiziale, iscritta il 10/06/1994 a Messina ai nn. 1374/14950, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decrefo ingiuntivo del
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotio del 20/05/1994 n. 277 di repertorio.

Importo ipoteca; £450.000,000.

Importo capitale: £ 238 348 488,

Grava per la complessiva quota di 1/2 di piena proprieta dei sig.ri #**##**ssex282 dell'immobile di
Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 1148. Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta del sig.
sapdrersressd dell'immobile di Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella 278. A margine della stessa
risulta trascritta la seguente formalith: nn. 1048/11859 del 30/05/2014 -Ipoteca giudiziale in
Rinnovazione

12,2 Pignoramentt ¢ sentenze of fallimenio

pignoramento, trascritta il 19/10/2022 a Messina ai nn, 2263528239, a favore di *¥* DATO
DSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denvante da Decreto del giudice
dell'ssecuzione del 20/09/2022 [ Autorizzazione alla rettifica del pignoramento).

Grava per la quota di 1/2 sull'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT foglio 5 particella
1296. Grava per la quota di 1/4 sugli immobili del Comune di Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5
particella 1315 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella 1484 CF foglio 5 particella 1570 sub 1
CF foglio 5 particella 1570 sub 2 CT foglio 5 particella 1570 sub 3 CF foglio 5 particella 1570 sub 4 CF
foglio 5 particella 1570 sub 5

pignoramento, trascritta il 23/07/2021 a Messina ai nn 15818/20328. a favore di *** DATO
OSCURATO *#* _ contro *** DATO OSCURATO #**%  derivante da Atto gindiziario dellUNEP
presso il tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 1 1/06/2021 n. 595 di repertorio.

Grava per la quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile del Comune di Terme Vigliatore (ME) CT
foglio 5 particella 1296, Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd degli immobili del Comune di
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Esproprianon mmuobiliard M, T3/2021
promosa da: Hed Sea SPV S5l

Terme Vigliatore (ME): CT foglio 5 particella 1313 CT foglio 5 particella 1483 CT foglio 5 particella
1484 CF foglio 5 particella 1570 sub. 1 CT foglio 5 particella 1570 sub. 2 CF foglio § particella 1570
sub. 3 CF foglio 5 particella 1570 sub. 4 CF foglio 5 particella 1570 sub. | (sub.5)

sentenza di fallimento, trascritta il 21/11/1995 a Messina al nn. 24820/29183, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Sentenza dichiarativa di
Fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 10/10/1995,

Grava per la quota di 1/4 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 3
particella 278.

sentenza di fallimento, trascritta il 13/07/1995 a Messina ai nn. 15644/18492, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da Sentenza dichiarativa di
fallimento emessa dal Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto in data 15/12/1994.

Grava per Ia quota di 1/4 di piena proprietd dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5 particella
1148, Grava per la quota di 1/2 di piena proprieta dell'immobile in Terme Vigliatore (ME) foglio 5
particella 278,

4.2.3. Altre traseriziont: Nessiime

.24, Alrre fimitaziani d'iiso; 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; €. 0.00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

®4% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4. in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atte stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domeniceo D'Amico al nn. 122144/11025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fondo rstico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

##* DATO OSCURATO *** per |a quota di 1/4. in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982),
con atto stipulato il 05/02/1952 a firma di notaio Domenico D'Amico ai nn. 122144/1 1025 di repertorio,
trascritto il 20/02/1982 a Messina ai nn. 4216/4771.

Fonde rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

#x4 DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4. in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di
Barcellona Pozzo di Gotio del 16/01/2006 n. 16 di repertorio (dal 16/01/2006), traseritio il 01/07/2006 a
Messina ai nn. 14636/28109.

Con il presente decreto & stato trasferito 1/4 di appezzamento indiviso di terreni sito in Terme
Vigliatore c.da Maceo di are 9,10 edificato con n.2 fabbricati a tre elevazioni di complessivi mq 776
circa, in catasto fg. 5 part.lle 1314-1315 (ex part. 1148)

tecmco weancate: Asch. Bamolomes Favalono
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6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*4+ DATO OSCURATO *## per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 05/02/1982
fino al 16/01/2006), con atto stipulato il 05/02/1982 a firma di notaio Domenico D'Amico al nn.
122144/11025 di repertorio, trascritto il 20002/1982 a Messina ai nn, 4216/4771.

Fondo rustico in contrada Marchesana di Terme Vigliatore identificato al foglio di mappa 5 particella
1148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

1.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera del Consiglio Comunale di
Terme Vigliatore n.10 del 18/05/2012, 'immobile ricade in zona "B2" Tessuti urbani consolidati in
sistemi lineari a tipologie residenziali miste. Norme tecniche di attuazione ed indici; indice di densita
edilizia fondiaria massima: me/mq 2,50 numero massimo dei piani fuori terra: n°3 altezza massima degli
edifici: m. 11.00. Anche se il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Terme
Vigliatore attesta la ricadenza della particella nella zona "B2", di fatto la particella & occupata dalla
sede siradale pubblica. In merito a tale particella, da quello che & dato conoscere attraverso le
informazioni assunte presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Terme Vigliatore, non risuita emesso il
decreto di esproprio. Altresi dall'esame delle trascrizioni non risultano formalita contro relative alla
cessione, in qualsiasi forma, della predetta particella.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

BENT IN TERME VIGLIATORE VIA GIACOMO MATTEOTTI
STRADA PUBBLICA

PICUT AL PUNTO A

Strada Pubblica a TERME VIGLIATORE Via Giacomo Matieoiti. della superficie commerciale di
119,00 mq per la quota di 1/4 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )

Trattasi di porzione della Strada Pubblica di Via G. Matteotti. Essa confina a Sud-Est con la corte
del fabbricato identificato alla particella 1570, sub.6 in capo alla stessa ditta catastale, mentre sugli
altri lati con la stessa Via G. Matteotti.

tecmco weancate: Asch. Bamolomes Favalono
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promossa da: Red Sea 5PV 5101

Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1315 (catasto terreni), qualita/classe ORTO TRRIGUO - U, superficie 119,
reddito agrario 1.84 €, reddito dominicale 3,38 €, intestato a *** DATO OSCURATO ***

Presenta una forma Rettangolarell terreno

Foro sy Fia G, Matteonts varzo Sud-Ext Foto della segmalahca comunale mdicante fa Fia G. Matteotts

f

Foro s Via G, Mattsarti verse Nord-Ovest

DESCRIFIONE DELLA TONA

I beni sone ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti 1 servizi di
urbanizzazione primaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Lungomare Marchesana.

o LY

tecmcs weancate: Asch Bartolomes Favalona
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Jemragine satelfitare

SERVIZI
campo da calcio

COLLEGAMENTI
autostrada distante 5.9 Km

QUALTTA E RATING INTERNO IMMOBILE
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

impianti tecnici:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

' & & i

kAR

kW
oW
iAW
LE & &
LB & &

Dalle ricerche effettuate, ho riscontrato che detta strada & stata tracciata in data antecendete al
20/11/1997, data della stipula dell'atto di donazione rep. n. 12718 rogato dal notaio Antonella Giambéd
di una parte delle particelle dei terreni occupanti detta via dei frontisti al Comune di Terme Vigliatore

al fine di realizzare la Via G. Matteotti e le infrastrutture previste.

Su detta strada insistono le reti idrica, eleftrica, gas, fognaria e di lluminazione pubblica.
Artualmente la strada risulta asfaltata e dotata di marciapiede in buono stato di conservazione.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercaniili

descrizione consistenza indice
Superficie catastale 119,00 x 100 = =
Totale: 119,00
N\
Estrane dv mappa carastale Comume di Terme Fighatore foghe 5 particella 1313
VALUTAZIONE:
DEFINIZION]

Procedimento di stima: alfro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

commerciale
119,00

119,00

tecnecs weancate: Asch. Bartolomes Favalona
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VILUFPO VALUTAZIONE

Considerato che la particella & occupata dalla sede stradale pubblica, si € ritenuto di non dover
stimare tale bene,

CALCOLO DEL VALDRE DI MERCATD

Valore a corpo: 0,00

RIEFILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprieta): €. 0,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 0,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per il lotto oggetto di valutazione ho ritenuto opportuno non valutarlo ai fini della stima immobiliare
in quanto, a parere dello scrivente, di fatto 'immobile non & trasferibile per le ragioni esposte nel
quadro rifento alla situazione urbanistica.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di
Messina, ufficio tecnico di Terme Vigliatore

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DE] CORPI
ID descrizions consistenza COns. Accessari valore inftero valore diritto
Stradas
119,00 0,00 0,00 0,00
Pubblica
0,00 € 0,00 €
Gindizio di comeda divisibilita della quora:
Il lotto & indivisibile tra i comproprietari.
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €.0,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributar su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetano di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria;

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

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data [3/01/2023

tecmco weancate: Asch. Bamolomes Favalono
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1l tecnico incaricato
Arch. Bartolomeo Favaloro
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