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Espropriazioni immobiliari N. 95/2017
promossa da:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

3 appartamento a MESSINA Via Pietro Castelli 300, frazione Messina, quartiere Gravitelli, deila
superficie comimerciale di 50,15 mqg per la guota di 1/] di piena proprietd

Trattasi di immobile posto al piano terra sito in Messina Via Pietro Castelli catastalmente
individuato al n. 214 ma nello stato di fatto risulta ubicato al n. 300 costruito in data antecedente al
1° settembre del 1967.L'appartamento ¢ composto da una zona soggiorno con angolo cottura, una
camera, un bagno ed una piccola camera avente una altezza media pari a ml. 2,50 attraverso la quale si
accede ad un piccolo spazio esterno direttamente collegato con la via Pietro Castelli da una
intercapedine. L'immobile si presenta in uno scarso stato di manutenziene, il tetio a doppia falda
inclinata risulta essere costituito da materiale in amianto, pertanto si rende necessaric un mtervento
di bonifica.La facciata dell'immobile di presenta in uno scarso stato di manutenzione, in pill punti si
rilevano parti ammalorate. Le rifiniture interne sono sono rappresentate da pavimento in gres in tutti
gli ambient, le pareti ed i sofficti defle carere Tisulfanc sSere rivestiti da perlinato in legno.

L'unita immebiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'aliezza interna di
3,00.1dentificazione catastale:

s foglio 112 particella 247 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, classe 3, consistenza 3,5 vani,

rendita 99,42 Euro, indirizzo catastale: Via Pietro Castelli n 214 . plano: Terra, intestato a

derlvante da Atto pubbhce R Nota presentata con

modeflo unico in atti dal i g ST

Coerenze: -?mpriet altra ditta, S

Immobiie costruito nel 1967,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza comimerciale complessiva unita principali: 50,15 m?
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m*
Valore di Mercalo dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.41.373,78
Valore di vendita giudiziaria dell'itnmobile neflo stato di fatto e di diritto in cui si €.35.167,69
trova:

Data della valutazione: 13/03/2019

3. STATO D1 POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta lbero.
L'immobile alla data del sopralluogo avvenuto il 28/01/2019 si presentava libero da persone.
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Espropriazioni immobillari N. $3/2017

promosa o GENRRNED

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o alive trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,

4.1:2. Convenzioni marrimoBiali e provv. d 'assegnazione casa conizfga{le:-Nes.;'umL

4.1.3. Ani di asservimento urbanistico: Nessuno. |

4.1.4. Jﬁ}c) Himitazioni d'uso. Nessune.
%

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURLDECl CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1, Zx'crf:iom‘ &

Ipoteca wlont‘\rta attiva, stipulata il 22/03/2007 a firma di Notar TR 1o oisirata i

28/03/2007aMess1na ai nn, }960 ;scntta 11 28/03/"007 aMessma alr’fn 13917/3793 DS
contro SRR ' U T

Importo ipoteca: € {_5.000,00. . ‘

Importo capitale: € 30.000,00. - #

Durata ipoteca: 15 anni

:poteca gludmale atuva 1scnt*£a il 04/11/2014 a Messma ai nn. il 2 favore d1m
R E RN IR orivantc da Decreto ingiuntivo def 14/10/2014.

Importo 1p0tecaﬁ10.00()00. '
Importe capitale: € 6.429,11

4.2.2. Pzrrnommenn ¢ sentenze a’zja/z’zmem‘o

pignoramento trascntta 11 02/05/2017 a Messma ai nn. 10076/7736 a favore di SRR

4.2.3. Altre irascrizioni: Nessuna.

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese stracrdinarie di gestiene gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETART:

6.1 ATTUALE PROPRIETARTO:

3y la quota d1 1/1, in forza di Atto di Compiavendlta {

001 atto Stipulato

{7 i0b picna proprieta giusto atto di
il trascritto il 28 Marzo 2007 ai nn.

Compravendlta del 4
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Espropriaziom immobiliari N. 9542017
_ promossa da:

4.2. PRECEDENTI PROPRIETARL:

ver la qu in forza di Successione del padre (EEEESRS

Tvenuio
nato as
tro di

cra pe

come segue: 12/43 indivisi in dipendenza della

Y i51 per

Bino al
R rascritto i

in forza di Atto di

2//) __atto stipuiat P

L'ibil & pervenlto da re deile Signore SRR

10/48 indivisi alla signora «ypmimemymie s B ciascuno ai signori e ,
oo Tt : o BBin dipendenza deila successione del

rispettivo coniuge ¢ padre @

7. PRAT’{CHE.‘EDI:LIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona B4b di completaménto~ Daile
condizioni dello stato di fatto e dalla docomuntazione reperita presso il Catasto si deduce che la
costruzione dell"immobile sia avvenuta anterionmente al 1° Settembre 1967.

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - pianc regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona B4b. Norme tecniche di attuazione
ed indici: Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate, caratterizzate da tipologie, densita
edilizia, indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevehmente differenziate. Sono suddivise in
cinque sottozone : » B4b : sono localizzate prevalentemente nelle frange urbane che ricomprendono i
vecchi villaggi di cintura (Camaro, Santo-Bordonaro, Gravitelli) e sono caratterizzate da notevole
densitd edilizia e tipologie non omogenee ; Nelle zone B4 sono arumessi interventi di manutenzione,
di consolidaments’ di 'restauro conservativo, ‘di- ristrutturazione edilizia, di variazione delle
destinazioni d™uso, di demolizione e ricostruziorie e di auova edificazione. 1I' P.R.G. si attua per
intervento edilizio diretto {concessione o autorizzazione), nel rispetto dei ‘seguenti indiei? indice i
fabbricabilith fondiaria: * sottozona B4b If = nic/mgq 3,00 T

&
8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

s
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Espropriaziont 1mmob111'1r1 N. 95/2017

Con l'aggiomamento effettuato presso il N.CE.U. in data 03/03/2019 [I'mmobile oggetto del
pignoramefito sara’individuato con la Categoria A/ e non A/S.

ey

8.L. CONFORMITA EDILIZIA: §
8.2 CONFORMITA CATASTALE:

Le difformitd sono regole_x_;iziabili mediante: Pratica Docfa
L'immobile risuita non conforme, ma regolarizzabile.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: &

appartaments 2 MESSINA Via Pietro Casteili 300, Frazione Messina, quartiere G avitell
Superﬁue commermaledl 50 15 mg per la quota di 1/1 di piena proprictad

Tratta51 d1 zrmnobue posto al piano terra sito in Messina Via Pietro Castelli catastalmente
individuato al n. 214 ma nello stato di fatto risulta tbicato al n. 300 costruito in data antecedente ai
i® settembre del 1967.L'appartamento ¢ composte da una zona soggiorno con angolo cothira, una
camera, un bagno ed una piccola camera avente una altezza media pari a ml. 2,50 attraverso la quale si
accede ad un piccolo spazio esterno. direttamente collegato con la via Pietro Casteli da uva
intercapedine. L'immobile si presenta in uno scarso stato di manutenzione, il tetto a doppia falda
inclinata risulta essere costituito da materiale in amianto, pertanto si rende riecessario un infervento
di bonificaLa facciata dell'immobile di presenta in uno scarse stato di manutenzione, in pil punti si
rilevano parti ammalorate. Le rifintture interne sono sono rappresentate da pavimento in gres in tutti
gh ambienti, le pareti ed i soffitéi delle camere risultano essere rivestiti da perlinato in legno.

3

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza intetna di
3,00.Identificazione catastale: D
e foglio 112 particella 247 (catasto fabbricati), zona censuaria'2; classe 3, consistenza 3,5 vani,
rer;chta 99, 42 Euro mdmzzo catastale: Via Pietro Casielh n. 214 , piano: Tena sntestato a
denvante da %E : ; B IR

modello unico

Coerenze: Proprieta altra ditra, 3

Tmmobile costruito nel 1967,
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Espropriazioni immgbiliari N. 93/2017
promossa da: 3

Veduta esterna Veduta interna

ONf DELLA ZONA

heni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area

mista 'es1den21aie/n,ommerc1ale 11 traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono
malire presenn i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

astrelle in ceramsca

realizzato In eternit con

ol _coper tura:

| Hiterni: a battente realizzat in legno . .
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Espropriazioni immobil 12017
promossa da: i

tarburato

CLASSE ENERGETHCA:
122,69 KWh/m*/anno]
Certificazione APE N. 372593 registrata in data {8/02/2019

CONSISTENZA:
Criterio di misuraziene consistenza reale: Superficie Larda Pavimento (Slp)

Ciriterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzalo

: descrlzmne ) consistenza mdlce commerciale :

: appartamento p1ano terra 43,50 X 100 % = 4850

1 mtcrcapedme e comlettu
interno si considerera il 1/3 della 3.00 'S 33 % = .65
| superficie 5,00 mg '

S— g s s e [ 50‘15 .

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL
Procedimento di stima: comparative. Monoparametrico in base al prezzo medio

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART
Omi (11/02/2019)

Offerta: Abitazioni di tipo economico

Valore minimo; 990,00

Valore massimo; 1.400,00

Mercate immobiliare

Domanda: zona Gravitelli

Valore minimo: 1.000,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

In base allfesperien;a ac’quisita e quindi alla conoscenza di un nemero sufficiente di prezzi reperiti sul
mercate msulta qui evidente la scelta di operare con i! metedo di stima commerciale per la
determinazione del valore venale dell’appartamento. Infatti riferendosi alle

.+ caratteristiche dell’immobile {ivello tecnologico ¢ ubicazione oltre che dimensioni} si & determinato il
pil probabile prezzo di mercato riferite al mq di superficie coperta mediante opportuni ragguagli

.'__._te_n_t_an'dg conto, inoltre della zona di ricadenza, dell’esposiziene, dell’affaccic dei vani, delle
-rcondizioni di manutenzione ¢ conscrvazione, dell’absolvenza tecnologica e funzionale

" Da analisi condotte comparando i correnti prezzi di mercato, in zone prossime all’unitd immobiliare in

i -oggetto e con riferimento atl” * OMI {Osservatorio Mercato Immeobiliare}”’ e “Mercato immobiliare” ,
7$i assume quale valore di mercato il prezzo medic pari a €. 1.100,00 al mg ma considerando lo scars
- stato: di hanutenzione dell'immobile si ritiene opportuno deprezzare il valore medio di mercato di uo
: pcr_centuale pari al 23% pertanto si avra € 825 al mq. "

C’\LCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

tecrice incaricato: ROBERTA CULICI AMATO
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Espropriazioni immobiliar N. 95/2017
promossa da:

Valore superficic principale: 50,15 X 825,00 a 41.373,75

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercate {1000/1000 di piena proprieta): €. 41.373,75
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 41.373,75

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Si procedera alla determinazione della stima det valore del [abbricato in oggetto mediante il metodo
sintetico comparativo, basato sul valore medio def prezzo di mercato per immobili analoghi.

-Metodo di stima comparativo-

Constste nel fare riferimento ai prezzi correnti del mercato immobiliare, i prezzi di mercato per immobili
aventi analoghe carafteristiche a quelli oggetto della presente indagine, in considerazione della zona
di ubicazione, delle caratteristiche degli stessi, delle reali dimensioni nlevabili sui luoghi, dai
confronto con le planimetrie rilevate presso gli uffici pubblici sulla base delle specifiche indagini di
mercato.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina,
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Messina, osservatori del mercato
immebtliare Omi - [mimobitiare.it - Mercato immobiliare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALT DI VALUTAZIONE:

s la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valulazione & corretta al meglio delle
conescenze 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;
» 1l valutatore ha agite in accordo con gli standard etici ¢ professionali;

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

s il valutatore possiede {'esperienza e la competenza riguardo 11 mercato locale ove € ubicato ©
collocato I'immoebile ¢ la categoria dell'immobiie da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

D descriziene consistenza CONS. aceessori valore intero valore diritto
A appartamento 50,15 0,00 41.373,75 41.373,75 :
41.373,75 € 41.373,75€
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valare di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.41.373,75

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri fributari su base catastale €.6.206,06
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

tecnico incaricato; ROBERTA CULICTI AMATO
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Espropriazieni immobiiiari
promossa da:

95/2617

spese condominiali insolute nef biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita gindiziaria:

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 giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello state €.35.167,69

di fatto e di diritto in cui si trova;

dara 13/03/2019

il tecnico incaricato
ROBERTA CULICI AMATO
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