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TRIBUNALE ORDINARIO  MESSINA  ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 138/2022 

.. LOTTO 1  . 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A Locale commerciale a VENETICO (ME) VIA SICILIA sn, piano terra, della superficie commerciale di 111 
mq per la quota di 1000/1000 di piena proprietà (COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO di FRANCESCO 
E ANTONIO CALASCIONE SNC). 

 garage, prospiciente su Via Sicilia e su Via Nino 
Bixio. L'accesso avviene da entrambi i lati prospicienti su strade pubbliche. Il locale si sviluppa interamente al 
piano terra gradini lato Via Sicilia 

. Il locale è costituito da un unico ambiente di circa mq 
84, dalla zona di servizio comprendente i WC di circa mq 8, dalle superfici accessorie del pianerottolo più scalini 

ingresso di circa mq 9 e del ripostiglio sottoscala con altezza non abitabile di circa mq 7. 
L'immobile è stato realizzato nel 2010 e si tratta di un edifico in calcestruzzo armato. 
 
L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra e ha un'altezza interna di m 3,00.  
Identificazione catastale: 

foglio 2 particella 1965 sub.9 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 1, consistenza 88 mq, rendita  
2299,68 indirizzo catastale: VIA SICILIA SN, piano T, intestato a COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO di FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC, derivante da atto del 08/10/2010  
unità afferenti edificate su area urbana (n.15886.1/2010) 
Coerenze: Nord terreno stessa ditta, Est Via Sicilia, Sud fabbricato altra ditta; ovest Via nino Bixio. 

L'intero edificio sviluppa 4 piani, di cui 3 piani fuori terra, 1 piano seminterrato.  
Immobile costruito nel 2010. 
A.1  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 
 
Consistenza commerciale complessiva unità principali:              111 m² 
 
Consistenza commerciale complessiva accessori:               0 m² 
 
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:                    177.600,00 
 
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:           
 
Data della valutazione:                  08/02/2023 
 
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
 
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta non utilizzato e in possesso di COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO di FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC in qualità di proprietario. 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 
 
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:  
Trascrizione nn. 846/736 del 12/01/2009 CONCESSIONE EDILIZIA (atto amministrativo del 14/11/2008 
n.rep. 493/2008 RESPONSABILE UFFICIO TECNICO Cod.fiscale 00415010834 Sede Venetico (ME). 
A favore di COMUNE DI VENETICO Sede Venetico Cod.fiscale 00415010834 (per il diritto di proprietà per la 
quota di1/1) 
Contro FERLAZZO ANNALAURA  nata il 06/10/1938 a Lipari (ME) Cod. fiscale FRLNLR38R46E606O ( per 
il diritto di proprietà per la quota di 0,25/1), ANASTASI NUNZIELLO nato il 23/08/1973 a Messina (ME) Cod. 
fiscale NSTNZL73M23F158T (per il diritto di proprietà per la quota di 0,25/1) e COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO DI FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC Sede Milazzo (ME) Cod. fiscale 02851070835 
(per il diritto di proprietà per la quota di 0,25/1). 

GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPA

mq per la quota di 1000/1000 di piena proprietà (COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO di FRANCESCO 
E ANTONIO CALASCIONE SNC)

COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO di FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC, derivante da 

COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO di FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC

A favore di COMUNE DI VENETICO Sede Venetico Cod.fiscale 00415010834 (per il diritto di proprietà per la 

Contro FERLAZZO ANNALAURA  nata il 06/10/1938 a Lipari (ME) Cod. fiscale FRLNLR38R46E606O ( per 
il diritto di proprietà per la quota di 0,25/1), ANASTASI NUNZIELLO nato il 23/08/1973 a Messina (ME) Cod. 
fiscale NSTNZL73M23F158T (per il diritto di proprietà per la quota di 0,25/1) e COSTRUZIONI CALASCIONE fiscale NSTNZL73M23F158T (per il diritto di proprietà per la quota di 0,25/1) e COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO DI FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC Sede Milazzo (ME) Cod. fiscale 02851070835 
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Immobile in Venetico (ME) Via Nino Bixio angolo Via Sicilia distinto in catasto fabbricati FG2 Part. 1965 Natura 
A2 
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna. 
 
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno. 
 
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno. 
 
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA 
PROCEDURA: 
 
4.2.1. Iscrizioni: 
ipoteca volontaria attiva, derivante da Concessione a garanzia di mutuo condizionato, stipulata il 03/06/2010 
a firma di NOTAIO DI BELLA MARIO sede Milazzo(ME)  
REP. 34239/11507 di repertorio, iscritta nn.17776/2777 del 04/06/2010, a favore di 
BANCA POPOLARE DI LODI SPA (per il diritto di proprietà per la quota di 1/1)  contro COSTRUZIONI 
CALASCIONE CARMELO DI FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC. (per il diritto di proprietà per 
la quota di 1/1)  mobile in Venetico, Via sicilia, in catasto fabbricati al FG2 part 1965 Natura C  
FABBRICATO IN CORSO DI COSTRUZIONE  Piano terra 
Importo ipoteca: 460.000. 
Importo capitale: 230.000. 
Durata ipoteca: anni 10. 
A MARGINE SI SEGNALA ANNOTAZIONE N.5659/834 DEL 21/02/2011 FRAZIONAMENTO IN QUOTA 
derivante da atto notarile pubblico del 28/01/2011 REP nn. 34683/11798 notaio Di Bella Mario di Milazzo (ME) 
Unità negoziale n.1:immobile in Venetico(ME), in catasto fabbricati FG2 Part 1965 sub9 Natura C1  Piano Terra 
Importo ipoteca: 266.000. 
Importo capitale: 133.000. 
 
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: 
pignoramento, del 20/07/2022 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO  DI MESSINA ai 
nn. REP.2365 di repertorio, trascritta il 19/08/2022 a MESSINA ai nn. 23525/18856, a favore di BANCO BPM 
SPA (per il diritto di proprietà per la quota di 1/1) contro COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO DI 
FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC. (per il diritto di proprietà per la quota di 1/1), derivante da 
ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
 
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna. 
 
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 
 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:        
Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute:      
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:      
 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
 
6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:  
COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO DI FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC. per la quota 
di 1000/1000, in forza di acquisto (dal 04/08/2008), con atto stipulato il 
04/08/2008 a firma di notaio Lillo Fleres  ai nn. rep.48638, registrato il 08/08/2008 a 
Messina ai nn. 7695/1T 
 
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Nessuno 
 

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

GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPA

a firma di NOTAIO DI BELLA MARIO sede Milazzo(ME)

BANCA POPOLARE DI LODI SPA
CALASCIONE CARMELO DI FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC.

COSTRUZIONI 

notaio Di Bella Mario di Milazzo (ME)

BANCO BPM
SPA (per il diritto di proprietà per la quota di 1/1) contro COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO DI (per il diritto di proprietà per la quota di 1/1) contro COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO DI 
FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC.

COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO DI FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC.
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CONCESSIONE EDILIZIA (atto amministrativo del 14/11/2008 n.rep. 493/2008) e successiva variante in corso 
 

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
PRG - piano regolatore generale vigente, l'immobile ricade in zona omogenea di completamento B1.  

secondo la L.r. 22/04/2005 n.4 riguardante le norme sul contenimento dei consumi energetici. 
 

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
 
8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA: 
 

 
 ITICITÀ: MEDIA 
L'immobile risulta  conforme. 
 

  
Planimetria stato di fatto e di progetto 
 

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE: 
L'immobile risulta conforme. 

        
Planimetria catastale                                                                                                                 visura  catastale 
 
 

GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPA
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8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: 
L'immobile risulta conforme. 
 
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: 
Conformità titolarità/corrispondenza atti: 
L'immobile risulta conforme. 
 
8.5. ALTRE CONFORMITÀ: 
Conformità tecnica impiantistica: 
L'immobile risulta non conforme.    
BENI IN MESSINA VIA BISIGNANO 10, FRAZIONE CONTESSE, QUARTIERE VILLAGGIO 
CEP 

BENI IN VENETICO VIA SICILIA snc  
LOCALE COMMERCIALE NEGOZIO  

DI CUI AL PUNTO A  

PARTAMENTO  
Locale commerciale a VENETICO (ME) VIA SICILIA sn, piano terra, della superficie commerciale di 105 mq 
per la quota di 1000/1000 di piena proprietà (COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO di FRANCESCO E 
ANTONIO CALASCIONE SNC). 
Locale commerciale in edificio a tre elevazioni fuori t
Bixio. L'accesso avviene da entrambi i lati prospicienti su strade pubbliche. Il locale si sviluppa interamente al 

ttraverso 4 gradini lato Via Sicilia 

84, dalla zona di servizio comprendente i WC di circa mq 8, dalle superfici accessorie del pianerottolo più scalini 

realizzato nel 2010 e si tratta di un edifico in calcestruzzo armato. 
L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra e ha un'altezza interna di m 3,00. 
Identificazione catastale: 

2299,68 indirizzo catastale: VIA SICILIA SN, piano T, intestato a COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO di FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC, derivante da atto del 08/10/2010  
unità afferenti edificate su area urbana (n.15886.1/2010) 
Coerenze: Nord terreno stessa ditta, Est Via Sicilia, Sud fabbricato altra ditta; ovest Via nino Bixio. 

L'intero edificio sviluppa 4 piani, di cui 3 piani fuori terra, 1 piano seminterrato.  
Immobile costruito nel 2010. 
DI CUI AL PUNTO A 

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

GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPApromossa da: GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPA

per la quota di 1000/1000 di piena proprietà (COSTRUZIONI CALASCIONE CARMELO di FRANCESCO E 
ANTONIO CALASCIONE SNC).

COSTRUZIONI CALASCIONE 
CARMELO di FRANCESCO E ANTONIO CALASCIONE SNC, derivante da atto del 08/10/2010 
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residenziale/commerciale (i più importanti centri limitrofi sono in provincia di Messina). Il traffico nella 
zona è normale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: borghi collinari limitrofi. 
 

                   
 
 
COLLEGAMENTI 
aeroporto distante 40 km     nella media 

autobus distante 1 km     nella media 

autostrada distante 2 km     nella media 

ferrovia distante 2 km     nella media 

porto distante 10 km     nella media 

tram distante 50 km    al di sotto della media 

 
 
QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 
livello di piano:     nella media 

esposizione:     nella media 

luminosità:     nella media 

panoramicità:      nella media  
impianti tecnici:     al di sotto della media  
stato di manutenzione generale:    nella media 

servizi:      nella media 
 
DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 
Il negozio con altezza interna di m 3, si sviluppa su circa 92 mq utili abitabili calpestabili, ed è così suddiviso: 
locale aperto al pubblico con doppio ingresso su due lati opposti, con vetrine sulla strada principale, unico vano 
mq 84; locali di servizio mq8. Le d superfici accessorie dirette sono costituite dal pianerottolo più scalini 

 
Gli intonaci interni sono di tipo tradizionale, i pavimenti in ceramica monocottura, i rivestimenti dei WC in 
ceramica monocottura colorata e posti in opera fino ad un'altezza di metri 2, i sanitari in ceramica, gli infissi 
esterni in alluminio con vetrocamera. L'impianto elettrico sottotraccia in tubi in PVC corrugati e secondo le norme 
CEI. L'impianto idrico sottotraccia con tubi in PVC di adeguate dimensioni. Gli scarichi sono realizzati con unica 
tubazione per le acque nere che vengono convogliate in fognatura pubblica. Il locale non è dotato di impianto di 
riscaldamento centralizzato, con caldaia, ma è dotato di pompe di calore per la climatizzazione funzionanti. 
L'acqua calda sanitaria è fornita da boiler elettrico. Nel calcolo delle prestazioni energetiche dell'appartamento si 
è tenuto conto di un impianto simulato. Sono visibili 
cartongesso ammalorati da rimuovere. Il locale è dotato di impianto citofonico e attrezzature specifiche per la 
funzione fino ad ora svolta di bar. Nella complessità la dotazione impiantistica è di medio livello. Su strada 

GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPA
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affacciano due vetrine di cui una con relativa saracinesca in ferro. 
condominiale dove sono ubicati i servizi o retrobottega  
 
Delle Componenti Edilizie: 
 
cancello: realizzato in ferro con apertura a serranda   buono 

 
infissi esterni: a taglio termico realizzati in alluminio  ottimo 

 
infissi interni: porte realizzati in legno tamburato   nella media 
 

manto di copertura: realizzato in tegole in cotto    ottimo 
 

pareti esterne: costruite in mattoni  
il rivestimento è realizzato in intonaco  ottimo 

 
pavimentazione interna ed esterna: realizzata in piastrelle  
di ceramica       nella media 
 
plafoni: realizzati in cartongesso      buono 
 

portone di ingresso: anta doppia a battente 
realizzato in alluminio      buono 

 
protezioni infissi esterni: grate in ferro    buono 

 
rivestimento esterno: realizzato in intonaco    nella media 
 
rivestimento interno:  pittura tradizionale   buono 
 
rivestimento interno: posto in bagni realizzato in 
piastrelle ceramica      buono 

 
rivestimento interno: posto in cucina realizzato in 
intonaco e pitturazione in parte e piastrelle in 
parte        buono 

 
scale: esterne con rivestimento in pietra    nella media 

 
Degli Impianti: 
 
antenna collettiva: tradizionale terrestre     nella media 
 

antifurto: con videosorveglianza      nella media 
 

citofonico: tradizionale       nella media 
 

condizionamento: pompe di calore con 
alimentazione a elettrico con diffusori in split interni   buono 

 
elettrico: civile abitazione due linee , la tensione è di 220 v  buono 

 
fognatura: realizzata in pvc e convogliata in rete pubblica  nella media 
 
idrico: tubazioni in pvc sottotraccia con 
alimentazione acqua pubblica     nella media 

 
telefonico:        nella media 
 

termico: pompe di calore       nella media 
 
Delle Strutture: 
 

GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPA
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balconi: costruiti in cemento armato     buono 
 

copertura: a falde costruita in cemento armato    nella media 
 

solai: solaio in laterocemento     nella media 

 
strutture verticali: costruite in cemento armato    buono 
 

travi: costruite in   cemento armato    buono 
 
CLASSE ENERGETICA: 

C      [77,44 KWh/m²/anno] 
Certificazione APE  
CODICE IDENTIFICATIVO 20230203-083104-77627  
registrata in data 03/02/2023 

 
CONSISTENZA: 
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni 
Immobiliari 
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138 
 
descrizione     consistenza    indice   commerciale 
  
Superficie vani principali    105,00   x   100 %  =  105,00 
 
Accessorio a servizio diretto   9,00   x   30 %  =  2,70 
pianerottolo coperto 
 
Accessorio a servizio diretto   7,00    50% = 3,50 
Ripostiglio sottoscala 
 
Totale:     121,00       111,20 
 
  
ACCESSORI: 
nessuno 
 
VALUTAZIONE: 
DEFINIZIONI: 
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio. 
 
 
 
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE: 
 
COMPARATIVO 1 
Tipo fonte: annuncio immobiliare 
Data contratto/rilevazione: 07/02/2023 
Fonte di informazione: immobiliare.it 
Descrizione: Locale commerciale tabaccheria Nuovo 
Indirizzo: via nazionale Venetico Marina 
Superfici principali e secondarie: 350 mq 
Superfici accessorie:  
Prezzo/Prezzo richiesto: 700.000,00 pari a 2.000,00 Euro/mq 
Sconto trattativa: 0 % 
Prezzo: 700.000,00 pari a 2.000,00 Euro/mq 
 
COMPARATIVO 2 
Tipo fonte: annuncio immobiliare 
Data contratto/rilevazione: 07/02/2023 
Fonte di informazione: immobiliare.it 
Descrizione: locale commerciale da ristrutturare 
Indirizzo: via siracusano Venetico marina 

GARDANT LIBERTY SPA mandataria del BANCO BPM SPA
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Superfici principali e secondarie: 40mq 
Superfici accessorie: 
Prezzo/Prezzo richiesto: 33.000,00 pari a 950,00 Euro/mq 
Sconto trattativa: 12 % 
Prezzo: 33.000,00 pari a 825,00 Euro/mq 
 
COMPARATIVO 3 
Tipo fonte: annuncio immobiliare 
Data contratto/rilevazione: 07/02/2023 
Fonte di informazione: Casa.it 
Descrizione: Negozio 
Indirizzo: via nazionale 182 Venetico Marina 
Superfici principali e secondarie: 80mq 
Superfici accessorie: 
Prezzo/Prezzo richiesto: 95.000,00 pari a 1.187,50 Euro/mq 
Sconto trattativa: 0 % 
Prezzo: 95.000 pari a 1.187,50 Euro/mq 
 
INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI: 
Agenzia delle entrate banca delle quotazioni immobiliari (30/12/2022) 
Valore minimo: 810,00 
Valore massimo: 1.200,00 
Note: Per negozi in stato conservati  
superficie lorda. Microzona catastale n.1. Codice di zona B1. 
 
SVILUPPO VALUTAZIONE: 
Prezzo di mercato al mq di superficie commerciale lorda adottato nelle contrattazioni di compravendita in 
VENETICO (ME) ZONA CENTRALE B1 per immobili analoghi a quello in oggetto.  
Per superficie lorda si intende la superficie in proprietà esclusiva calcolata al lordo di pareti interne e perimetrali 
(con un massimo di 50 cm di spessore per le pareti perimetrali), e sino alla mezzeria delle pareti confinanti con 
altre proprietà (con un massimo di 25 cm). Ad essa normalmente vengono sommate le superfici di accessori e 
pertinenze, calcolati in base alla norma di riferimento. In questo caso ci sono superfici di pianerottolo con scalini 
al coperto lato via sicilia da considerare per il 30% fino a mq 25 e per il 10% per la restante parte; ripostiglio 
sottoscala con altezza inferiore a m 2,40 non abitabile da considerare al 50%. 
 
In merito al criterio di stima che verrà adottato si osserva che si terrà conto dei principi teorici 

 motivata, oggettiva e generalmente 
valida formulazione del giudizio di stima del più probabile valore dei beni economici, espresso in moneta sulla 

 della stima che ai beni che con esso hanno rapporti. 
Il metodo con cui verrà effettuata la stima è quello comparativo che consiste nello stabilire una relazione analogica 

 In ottemperanza al metodo comparativo 
di cui si diceva sopra, si sono effettuate indagini presso agenzie immobiliari, agenzia delle entrate banca delle 
quotazioni immobiliari, notai e presso i 
fossero avvenute delle vendite 
prezzo unitario al metro quadro si fossero realizzate queste cessioni. Questi valori venali ottenuti possono servire 
come orientamento, seppure indicativo, ai fini della nostra stima. Pertanto si sono ottenuti dei valori al mq per 
immobili con caratteristiche simili, ovvero negozio in buone condizioni zona centrale, piano terra, con struttura 
portante in cemento armato 2000 in base all'esposizione e alle 
condizioni dell'immobile; trattandosi di negozio già ristrutturato come bar, con arredi fissi compresi nella vendita, 
in condominio di buon aspetto, ristrutturato, con minime carenze impiantistiche, si ritiene di non scostarsi dalla 
realtà determinando il più probabile valo 600 ritenendo tale immobile di fascia medio-alta 
se in condizioni ottimali e successivamente di applicare un deprezzamento percentuale in base ai costi necessari 
per colmare le carenze individuate. 
Applicando quindi il 600 al mq il valore medio 
del locale commerciale, moltiplicandolo per la superficie convenzionale di vendita o di stima si ottiene il valore 
del corpo. Considerando lo stato complessivo d  
fattori deprezzanti, non risulta necessario fissare una percentuale di deprezzamento ma si calcolano, viste per le 
non perfette condizioni della parte impiantistica, solo le spese da affrontare per il ripristino delle perfette 
condizioni del locale (revisione impianto elettrico e pitturazione interna) 
 
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 
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Valore superficie commerciale: 111 x 1.600,00 =      177.600,00 
 
 
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 
descrizione        importo 
Pitturazione interna        -600,00 
 
revisione impianto elettrico       -500,00 
 
RIEPILOGO VALORI CORPO: 
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):      176.500,00 
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):   176.500,00 
 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Metodo compartativo tra l'immobile oggetto di stima e immobili di analoghe caratteristiche nella zona interessata 
o in zone simili. Individuazione del prezzo di mercato per vendite di immobili con eguali caratteristiche. 
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina, conservatoria dei 
registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Venetico. Agenzie: Grimaldi, Minutoli immobiliare, Gruppo 
100case, osservatori del mercato immobiliare agenzia delle entrate osservatorio del mercato immobiliare, ed 
inoltre: motori di ricerca internet, Trovit.it, idealista.it, Immobiliare.it, Casa.it 
 
DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

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

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; 
il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 
il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 

professione; 
il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; 
 
VALORE DI MERCATO (OMV): 
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 
ID  descrizione    consistenza  cons. accessori  valore intero  valore diritto 
A  Locale commerciale/Negozio   111    0  176.500,00  176.500,00 

  176.500,00   176.500  
Giudizio di comoda divisibilità della quota: 
Il lotto non risulta comodamente divisibile in più parti vendibili separatamente, in quanto si tratta di un locale ad 
unico ambiente con un affaccio principale e uno di servizio  
 
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:    176.500  

 
 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 
Riduzione del valore del 15% 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 
l'immediatezza della vendita giudiziaria:       26.475,00 
 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:       
 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:    0,00 
 
Riduzione per arrotondamento        25,00 
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato 
di fatto e di diritto in cui si trova:        150.000,00 
 
data 08/02/2023 

il tecnico incaricato 
LUCA D'AMICO 
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WC disabili con affaccio su Via Nino Bixio 
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