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TRIBUNALE DI MESSINA EX 5D TAORMINA — ESPROPRIAZIONI IMMOBIALTARIT
120/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamente sito in MESSINA Via Nazionale n. 166, Vill Giampilieri Marina — piano T,
individuato in catasto dei fabbricati di Messina, al foglio 206, particella 954, sub. 32, natura A2, ¢l 10,
vaged della superficie commerciale di 97 30 maq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta

L’ immobile 51 trova nella zona periferica sud di Messina.

1l corpo di fabbrica che ospita I'immobile & caratterizzato da tre elevazioni fuori terra, olire ad un piano
interrato ed & accessibile da diversi punfi, in particolare il cespite in questione che & collocato al piano
terra del fabbricato, risulta accessibile attraverso il vano scala, di pertinenza a tutto edificio, dalla
adiacenteVia Nazionale.

L appartamento si trova ubicato al piano terra-rialzato dell’edifico.
Identificazione catastale:
= foglio 206 particella 954 sub. 32 (catasto fabbricati), categoria A2, consistenza 4 vani
L’'mntero edificio che ospita I'immobile risulta costruito nel 1988con regolare titolo edilizio, il cespite in
particolare & stato successivamente oggetto di ristrufturazione ed ampliamento per il quale & stato

richiesto condono edilizio ai sensi della Legge 24 novembre 2003, o 326

Apprezzabile ’affaccio sulla via principale del villagsiodal balcone lato est.

Identificazione catastale:
= foglio 206 particella 954 sub. 32 (catasto fabbricaty), categoria A2, consistenza 4 vani

L’mtero edificio sviluppa 3 piani, 3 fuon terra, olire a piano interrato e sottotetto.

2. DESCRIZONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principale: 97,30m’
Consistenza commmerciale complessiva accessori: 8,15 m’
WValore di Mercato dell Tmimobile nello stato di fatto e di diritto in ool 51 trova: €. 78.000,00
;v:igr:e di vendita gindiziaria dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 €. 70.550,00
Data della valutazione: 23/06/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALILUOGO:
Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta non abitato in custodia del Nominato Custode Gindiziario
Tecnice Incanicato: PIETRO CRESCENTI
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Ist. n. 7 dep. 24/06/2023

A CARICO

41 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO
DELL’ACQUIRENTE:
1 Domande miu ilire trascrizionipregindizie
' 171001 11 lie d'asseg ne casa confugale: Nessuna
tti d mento Nessuno

0. INESSUna

4.2 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CTURA E SPESE

DELLA PROCEDURA:

422 Pignoraments e sentenze di fallimento Nessuno

Piiumammm_ . reii'mato il 05/07/2018, trascritto il 11/07/2022 ai nn. 19085/15241, a famre.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’ immobile:

Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute:

Spese condominiali scadute ed msolute alla data della perizia: richieste ma non
comunicate dall’amminisiratore condominiale

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

G - - oot i 1], in forza di Atto di vendita stipulato il 24/01/2006Repertorio
n.23927 Raccolta n 8533 a firma di Notar dott. Maria Flora Puglisi, trascritto al Reg to a Messina il

25.01.2006 al n.382 51T

6.2 PRECEDENTI PROPRIETARI:

R - '+ 1201 Gi 12 (fno 2l 240112006)
G - 1 0t di 112 (fno 2l 240112006)

€. 0,00
€. 0.00

€. 0.00
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Procedura 12002022 E.G.EsImm
promoessa da: PIZZATI ANTONIO N.Q

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il complesso residenziale comprendente 1'immobile oggetto della presente, come riscontrabile dai titoli
edilizi verificati & stato costruito giusta concessione edilizia n 8202 del 17 febbraio 1984 esuccessiva
integrativa n.9390/8202 bis del 16 gmgno 1988rilasciate dal Commne di Messina.

11 cespite & stato oggetto anche di lavori di ristrutturazione con ampliamento realizzato con la chinsura
della veranda con muratura ed infissi in alluminio, in assenza di concessione edilizia per la quale ¢ stata
presentata domanda di condonoedilizio in data 3 dicembre 2004 e per la quale sono statipagafi gli oneri
concessori con bollettine n 88 del 7.122004d1 ewro 92750 - UffPostale di Messina e l'intera
oblazionecon bollettino n.87 del 7.12.2004 di euro 2.650,00.

E opportuno precisare che L ufficio condono del Comune di Messina ha rilasciato in data 12.01.2006,
prot. Urb. 2647/03, certificate di inesistenza vincoli ostativi al rilascio della concessione in sanatoria
sulla base della documentazione gia prodotta.

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
CONCESSIONE EDILIZIA N.8202 DEL 17 FEBBRAIO 1984 ESUCCESSIVA INTEGEATIVA
1.9300/8202 BIS DEL 16 GIUGNO 1988RILASCIATE DAL COMUNE DI MESSINA

Domanda di condonoedilizio L. 326, in data 3 dicembre 2004 prot. 2647.

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Lo scrivente, come da mandato, dopo aver esaminato la documentazione richiesta e prelevata dagli
uffici di Edilizia Privata e Condono Edilizio del Comune di Messina e dopo aver eseguito 1 rilievi delle
difformita riscontrate sulla diversa distribuzione interna degli ambienti, ha analizzato il confronto con lo
sato di fatto determinando quanto di seguito riportato.

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA:

Sono state rilevate le seguent: difformita: in atto € in pendenza una domanda di condono edilizio relativo
alla chiusura della veranda e relativo ampliamento - L. 326, in data 3 dicembre 2004 prot. 2647.

Inplire rispetto alla simazione demunciata nella domanda di Condone Edilizio si riscontrano ulterior:
MModifiche che comportano un procedumento di regolanzzazione successivo al rilascio della concessione
edilizia in sanatoria relativa alla domanda di condonoe edilizio.

51 precisa che wiste le caratteristiche dell’immobile allo stato atmale anche se come previsto dal
condono € possibile regolanizzare 1'abuso, s1 chiansce che nsulta impossibile ottenere il cerfificato di
agibilita dell’tmmobile senra un progetto di rimodulazione dello stesso che porti alla regolarizzazione
deghi ambienti sotto il profilo igienico samitario come il rispetto della superficie aeroillununante e
I'altezza libera det vam.

In particolare si riscontra nell’ampliamento una superficie del vano cucina indicato inferiore a quella
prevista dal regolamento edilizio in vigore.

Tecnico Incanicato: PIETRO CERESCENTI
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Procedura 12002022 E.G.EsImm

Le difformita sono regolarizzabili mediante: D'espletamento ed il completamento dell'iter
amministrativo e tecnico richiesto dall’Ufficio Condono del Dipartimento Edilizia Privata del Comune
di Messina, con la redazione di uwn C.I.5. per la parte in ampliamento.

Successivamente dovra essere redatto un progetto di nmova distribuzione con diversa destinazione degh
ambienti nel rispetto del regolamento edilizio communale e delle norme igienico sanitarie, attraverso una
CILA in sanatoria in considerazione dell’art. 3 del Testo Unico comma 1 lettera b.

L’ immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazions:

¢« competenze tecniche professionista: € 7.000,00
« onerl dovuti all’amministrazione e versamenti relativi: da calcolare a cura dell’ufficio tecnico
competente del Conmne di Messina.

8.2 CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: 1’elaborato planimetrico catastale registrata presso I'UTE. di
Messina, riporta come idenfificazione del piano il primo in realtd il cespite s1 trova al piano terra del
fabbricato cosi come riportato nella wviswra catastale, moltre risulta una diversa distribuzione
planimetrica in particolare nella zona di ampliamento ed oggetto di condono edilizio.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: rettifica ed aggiormamento catastale.

Non =1 & proceduto alla rielaborazione del DOCFA per diversa distribuzione in quanto per regolarizzare
I'immobile necessitd prima redigere progetto di adeguamento con nuova distribuzione e destinazione
degli ambienti, con conseguente rielaborazione successiva di altro DOCTA

L immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Cost1 di regolarizzazione:

¢ competenze tecniche per la redazione del progetto: € 400,00
« onerl dovut all amministrazione e versamenti relativi: €. 50,00

8.3 CONFORMITA URBANISTICA:

8.4 CORRISPONDENZA DATI CATASTALTVATTO:

L’atmale identificazione catastale corrisponde a quanto indicato nell’atto di pignoramento AD
ECCEZIONE DELL'ERRONEA INDIVIDUAZIONE DEL PIANO NELL'ELABORATO
PLANIMETRICO CATASTALE

Tecnico Incanicato: PIETRO CERESCENTI
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Procaduge 102021 B 5. Fs Imm

DIoMmossa

VIA NAFIONALE 166 -GIAMPILIERTI MARINA

APPARTAMENTO

DI CUIL AL PUNTO A

appartamento a MessinaVia Nazionale n. 166, Vill Giampilier: Marina, della superficie commerciale
di 97,30 mq per la quota di 1000/1000 di piena pmprier._

Il corpo di fabbrica che ospita I'immobile & caratterizzato da tre elevazioni fuori terra, olire ad un piano
mterrato ed é accessibile da diversi punfi, in particolare il cespite in questione che & collocato al piano
terra del fabbricato, risulta accessibile attraverso il vano scala, di pertinenza a tutto l'edificio, dalla
adiacente Via Nazionale.

I’appartamento si trova ubicato al piano terra-rialzato dell’edifico, Apprezzabile il panorama
ammirabile dalla sopracitata area.

Identificazione catastale:

= foglio 206 particella 954 sub. 32 (catasto fabbricati), categoria A2, consistenza 4 vami

L’intero edificio sviluppa 4 piani, 3 fuori terra, 1 piano mferrato. Immobile costruito nel 1988
ristrutturato nel 2003,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il beneé ubicato in zona periferica a sud del centro, in un’area mista residenziale/furistica, le zone
limitrofe sono caratterizzate da costruzioni con immobili a prevalente residenzialita estiva vista la
vicinanza al mare. Sono mnolitte presenti 1 servizi di wrbanizzazione primaria e secondaria eservizi
commerciali come Negozi e supermercati

COLLEGAMENTI

autostrada distante 5.5 Km ottima ' TR
ferrovia distante 4 Km sccellentz W W B
aeroporto distante 120 Km neils media B R &
porto distante 20 Km al di sopra della media R R g
autobus distante 0.1 Km eccallante P W R A B

QUALITA E RATING INTEENO INMOBILE
livello di piano: buone = 2 8 &
esposizione: Buono = 2 8 & 1

Tecnico Incanicato: PIETRO CERESCENTI
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Iuminosita: suens o *Rw
panoramicita: omo * R
impianti fecnict: nellz madia R e
stato di manutenzione generale: nellz madia ' &
servizi: nellz madia LR B

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Appartamento situato a Giampilieri Marma, villaggio della Citta di MESSINA ed esattamente 1 Via
Mazionale, 166, zona tunstico penferica, della superficie commerciale di 116,40 mq. per la quota di
1000/1000 di piena pmp:ieh

Il cespite presenta una superficie di forma regolare caratterizzato da un ingresso una camera, un
ripostiglio ampio, un bagno con un piccole disimpegne ed una cucina ricavata in ampliamento al vano
pranzo soggiorno e per la quale & in itinere un condono edilizio.

La cucina si affaccia su una corte di pertinenza condominiale, prospetio interno ed € come gh altri vam

sono aneggiati ed illuminati attraverso delle aperture finestrate distribuisce per futta l'estensione
dell'immeobile.

I pavimenti ed 1 rivestimenti sono in piastrelle di ceramica di epoca risalente probabilmente alla
costruzione cosi come gli infissi esterni. Gl impianti idrici ed elettrici considerato che 1'immobile
risulta disabitato da diversi anni, necessitano di essere adeguati alla normativa vigente.

L impiantoé dotato di mmpianto termico indipendente & A C 5. ed im aleuni vani sono presenti pompe di
caore per il raffrescamento. ovviamente non ¢ stato possibile verificarne la funzionalita visto che la
fornitura elettrica & mnterotta..

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra/Primo, ed ha un'altezza interna di mt.
2,70, in vano cucina oggetto di condono ha un’altezza variabile tra 1 2.60 ed 1 2.20 mt. Nella direzione

Verso ovest,

La struttura s1 presenta in buono state di conservazione, le zone conmni presentano fattezze di discreto
pregio e sono caratterizzate da rifiniture di tipo classico.

Tutti 1 vant sono adeguatamente asserviti da aperture finestrate.

Le nfiniture sono dell’epoca della costruzione, cosi come gli impianti, che necessitano di una
manutenzione straordinaria per 'adeguamento alle normative vigenti

Gl mnfissi internt 10 legno di colore scuro cost come quelli esterni ad eccezione della finestra del vano
cucina realizzata successivamente che € in alluminio.

La tinteggiatura di colore chiaro e del tipo a ducotone.

CLASSE ENERGETICA

[da definire]

CONSISTENZA

Criterio di mswrazione consistenza reale: Superficie Esterrma Lorda (SEL) — Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Tecnico Incanicato: PIETRO CERESCENTI
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Ist. n. 7 dep. 24/06/2023

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Estermna Lorda (SEL) — Codice delle Valutazioni

Immobiliari

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

| descrizione consistenza indice commerciale

| Superficie coperta 89.20 x 100% = 89.20

| Superficie scoperta 8,10 X 33% = 2,70
Totale 97.30 91,90

ACCESSORI: nessuno

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: alirovedi paragrafe sviluppo valuiazione).

SVILUPPO VALUTAZIONE:
1" METODO DI STIMA
{Stima analitica in Base al Reddito)

Determinato il fitto mensile presunto, che risulta pari a €500,00 (dicasi euro seicento/00), per 1'immobile

AVIEImO:

-Fitto mensile presunto €
- Reddito anmmo lordo 35000x12= €
- Reddito anmmuale netto €4200M0x34= €
- Valore capitale: VI=(€3.15000x100)=x 1/4= €
2" METODO DI STIMA

{Stima Sintetica)

In relazione alle caratteristiche generali del sito, alle condizioni dell’immobile, all’andamento attuale del
mercato immobiliare, si ritiene congrue un valore medio al metro quadrato di superficie coperta pari a

€5850,00 (dicasi euro ottocentocinguanta/’00).

350,00

4.200,00
3.150,00
78.250.00

-Superficie coperta: mq 0190
mq 01.90

SUPEERFICIE COMMERCIALE mq 01.90
- Valore capitale V2=€850,00xmq9190= € 7811500
MEDIA DEI DUE VALORI
1" METODO DI STIMA Vi= € 7825000
2" METODO DI STIMA V2= € 7811500

Sommano € 156.365,00
Walore medio: Vm=€15636500=x12= € 78.183.50

11 valore venale che si assume per I'immobile posto al piano terra, arrotondando per difetto & di

€ 78.000.,00 (dicast ewro settantottonula/00).

Tecnico Incanicato: PIETRO CERESCENTI
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Walore a corpo: 78.000,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta) € 78.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli spostamentt) € 78.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima dell’ immobile, oggetto del mandato, si procedera con due diversi metodi, per poi assumere,
come valore del cespite, 1a media dei due valori determinati con essi

51 adotteranno il merfodo dif stima analitice, in base al reddito, ed il mefodo di stima sintefice, in base al
prezzo di mercato per metro quadro di superficie coperta.

Sono state poste a confronto le specifiche ed analoghe sitwaziomi di mercato cercando di assumere il
maggior nmumero possibile desempi e cercando di accertare quanti pin prezzi possibili per stabilire 1a
collocazione del bene da stimare su vna scala di valori ricavati.

Con 1l primo metodo, si determinerd dapprima presuntivamente il fitto mensile per poi calcolare 1l
reddito annuo lordo ricavabile. Per ricavare il reddito annuo netto occorrerd detrarre da quello lordo
un’aliquota per oneri fributari, per spese di amministrazione, conservazione del fabbricato
(manutenzione, ammortamento e assicuraziond) nonche per sfitti, mesigibilitd, etc.; questa aliquota s
pud quantificare oggi nella misura di 1/4 del reddito lordo.

Calcolato il reddito annuo netto, nella misura quindi di 3/4 del reddito lordo, occorrera capitalizzarlo per
trovare il valore capitale corrispondente. che sara il valore del cespite determinato con il metodo in base
al reddito. La capitalizzarione del reddito verra fatta al tasso del 4%, inferiore a quello che =i adotta
normalmente e cid per tenere conto dell’attuale sitmazione di mercato.

Per il metodo di stima sintetico, invece, ci st riferird ai prezzi correnti nell’anno in considerazione per
ogni metro quadrato di superficie commerciale determunato, mediante oppertum raffronfi, con 1l
probabile prezzo di mercato del cespite in esame.

Per la determinazione del prezzo di mercato per metro quadrato di superficie commerciale s1 € tenuio
conto delle particolari caratteristiche dell’immobile riguardanti 'ubicazione, la consistenza, la natura
delle opere di nfimitura e lo stato di conservazione: € stata fatta, inoltre. una indagine sull’andamento del
mercato immobiliare nella zona mnteressata, valutaziom dal borsine immobiliare ed indagini nella banca
dati delle quotazioni immobiliari delle agenzie delle entrate, a seguito delle quali & stato possibile
ipotizzare un prezzo per my). di superficie coperta pari a € 850,00

In concreto, & stata data particolare importanza alle seguenti caratteristiche: ubicazione in aree di
particolare interesse turistico balneare; vicinanza ai servizi ed alla spiaggia; distanza dalla Strada
nazionale e dallo svincolo autostradale; altezza del plano; prospicienza di tfti 1 vami: stato di
conservazione mierno ed esterno.

Al fine di determunare 11 wvalore locative dell’'immobile sono state svolte opportune indaging
direttamente swi luoghi, presso tecnici, mmprese del settore ed agenzie immobiliari, inelire sono state
eseguite valutazioni utilizzando il borsino immobiliare e nicerche nella banca dat delle quotaziom
mmmobiliari delle agenrie delle entrate, a seguito delle quali & stato possibile ipotizzare un canone
d’affitto pari a € 350,00 mensili..

Ie fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina,
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, agenzie: Tecnocasa, Casamia, osservatori del mercato
immobiliare Borsino Immobiliare agenzia del territorio, Siti Specializzati, siti Web.
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DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI
VALUTAZIONE:

* 1a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

* le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziom

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

il valutatore possiede 1’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato 1'immeobile e 1a categoria dell immobile da valutare.

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

m descrizione consistenza COn. ACCessori valore intero valore diritto
A appartamento 97.30 2,15 78.000,00 TE.000,00
78.000,00 € 78.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap. 8): €.7.450,00
Valore di mercato dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova: €.70.550,00

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 garanria per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

condomimali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediaterza della

vendita giudiziaria:

Omeri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascriziond ed 1scriziom a carico dell’acquirents: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.70.550,00

di fatto e di diritto in cud si trova:

data 24/06/2023

il tecnico incaricato
PIETRO CRESCENTI

Tecnico Incanicato: PIETRO CERESCENTI
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