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Espropriazioni immebiliar M. 1352020
promossa da: JULIET SpA.

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 135/2020

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MESSINA Via Puglie 11, quartiere Amenicano, della superficie commerciale di 44,00
mgq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCUBRATO ***)

I'isolato 21, cwi appartiene I'immobile in oggetto, € sifuato una zona prevalentemente di edilizia
economico popolare (tra la Via La Farina e Villa Dante) caratierizzata da un tessuto edilizio nel quale
51 distingue la tipologia dell'isolato con corte interna o attraversamenti. di particolare inferesse
urbanistico. Realizzato alla fine degli anni '30 dal Ministero LL PP nell'ambito del programma di opere
post terremoto, nel 1942 i1l patrimonio statale & stato trasferito all' Tstututo Autonomo Case Popolan di
Messina e negli anni gl alloggi sono stafi venduti agli assegnatari Gl alloggi sono genericamente di
piccola dimensione.

L'isolato si presenta in sufficiente stato di manutenzione; diversi inferventi, spesso eseguifi in
assenza delle necessarie autorizzazioni, hanno parzialmente modificato le facciate originarie.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 1, interno 67, ha un'altezza interna di 3,05.
Identificazione catastale:

o foglio 235 particella 31 sub. § (catasto fabbricati). categoria A4, classe 4, consistenza 2.5
vani, rendita 111,04 Euro, indirizzo catastale: Via Puglien 11, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO *** _ derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie
Coerenze: A nord-est vano scala condominiale e sub altra ditta; a sud-est Via Reggio
Calabria: a sud-ovest sub altra difta: a nord-ovest corte interna 1s. 21.

I'intero edificio sviluppa 3 piani fori terra. Immobile costruito nel 1939

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 44,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cui si trova: €. 38.350,00
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cud s1 €.32.595,00
trova:

Data della valutazione: 10/03/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile nisulta occupato da *** DATO OSCURATO *** i qualita di
proprietario
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4 1 1 Deomande giudiziali o altre mascrizioni pregiudizievoli- Nessuna.

4 1.2 Convenziom matrimoniali e provv. d'assegnacione casa conitigale: Nessuna.

¢ 1.3 At di aszervimenro urbanistico. Nessuna.

4 14 Alire imitazioni d'uso: Nessuno.

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

4 2 1 Iscrizioni

ipoteca gindiziale, stipulata 11 18/09/2009 a firma di Tobunale di Messina a1 nn 13072000 di
repertorio, iscritta 11 01/10/2002 a MMessina ai nn. 33455/6460. a favore di *** DATO OSCURATO
**% contro *** DATO OSCUBRATO *** _ derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: 45.000,00.

Importo capitale: 31 309 40

gy S - L ko WP | [SET——
4.2.2. Pienoramentt e sentenze di fallimento

pignoramento, stipulata il 22/07/2020 a firma di Tribunale di Messina ai nn 1498 di repertorio,
trascrifta il 01/10/2020 a Messina ai nn 23232/16098, a favore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da verbale di pignoramento immobili

423 Al

2.3 Altre rascrizioni- Nessuna.

4.2 4 Alre lindtaziom d'use: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarnie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancera scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulterion avvertenze:

Le spese ordinarie di gestione dell'immobile non sone note. Comungue s1 € appreso che risultano
spese condominiali scadute e insolute allo stato attuale.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *=*=
per la quota di 1/1, i forza di demuncia di successione (dal 04/12/2007), registrato 11 03/12/2008 a
Messina, trascritto il 26/02/2009 a Messina ai nn. 7026/4907
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6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

*** DATO OSCUBATO *==

per la quota di 1/1, i forza di atto di compravendita ( fino al 04/12/2007), con atto stipulato il
06/11/1972 a firma di Notar Vita Francesco al n. 45264 di repertorio, trascritto 1l 13/12/1972 a Messina
ainn 2564222689

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, mn forza diD DR 686/2002 e Del 6/C del 04/03/2008,
I'immobile ricade in zona "B3b" - Di particolare interesse tipologico.

MNomme tecniche di attuazione ed indici:

Comprendono zone del centro urbano caratterizzate da un tessuto edilizio nel quale si distingue la
tipologia dell'isolato messinese con corte o atiraversamenti, di notevole interesse urbanistico ed
ambientale. Sonc consentifi interventi di manutenzione, restauro conservative e variazione delle
destinazioni duso limitatamente ad attivita complementan alla residenza (smdi professionali, bar ed
attivita artigianali) con esclusione di attivita arfigianali mmeorose e/o comungue inguinanti. Non &
ammesso alcun incremento dei volumi esistenti. Le aree libere di pertinenza deghi edifici si intendono
medzficabili e potranno essere destinate ad attrezzature quali verde condomimiale attrezzato per il
tempo libero, 1l gioco e lo sport. In queste zone il Piano si attua per mnfervento edilizio diretto
(concessione o auforizzazione). Sono consentite variazione alla destinazione d'uso det piani interrati
o0 seminterrati, con la prescrizione dell'adeguamento delle superfici a parcheggio. cosi come previsto
dall'art. 24 delle presenti norme.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformiti: Diversa distribuzione interna, con la realizzazione del
bagno sul fronte opposto a quello originario (cioé su corte interna) e balcone aggettante su corte
interna. Trasformazione di vna finestra in porta di accesso al balcone e del balcone sul fronte
opposto.
Le difformita sono regolarizzabili mediante: DOCFA
L'immobile nisulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolanizzazione:

o tributi DOCFA: €.50.00

» oneri (variabili) tecnici: €.350,00

L'immobile risulta ancora imestatu_

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
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Sono state rilevate le seguenti difformiti: Diversa distribuzione interna, con la realizzazione del
bagno sul fronte opposto a quello originario (cioé su corte interna). 5i segnala, inoltre, 1a chinsura
del balcone su corte interna con una struttura precaria. La finestra realizzata nel bagno attuale non &
sanabile.
Le difformita sono regolarizzabili mediante: CILA, per intervento di cui all’articolo 6, comma 5 del
DPE n 380/2001, come modificato dall’art. 3, comma 5, L R 10 agosto 2016 n 16, con pagamento di
sanzione, e opere inteme per chiusura di verande e balconi con strutiure precarie, a1 sensi dell’art. 20
c3dellal B n 42003 con versamento di €'mq 25 di superficie chiusa.
I'imymobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

» sanrione CILA: €1.050,00

L'accertamento di conformita non & completo in quanto non € stato rinvenuto il fascicolo relativo
presso larchivio del Dipartimento Edilizia Privata del Commne Nella documentazione fornita dalla
debitrice (v. all. D/2), mancano 1 provvedimenii autorizzativi successivi alla presentazione del

BENI IN MESSINA VIA PUGLIE 11. QUARTIERE AMERICANO
APPARTAMENTO

DICUT AL PUNTO A

appartamento a MESSINA Via Pugle 11, quartiere Americano, della superficie commerciale di 44,00
mq per 1a quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

L'isolato 21, cw appartiene l'immobile in oggetto, € sifuato una zona prevalentemente di edilizia
economico popolare (tra la Via La Farina e Villa Dante) caratierizzata da un tessuto edilizio nel quale
51 distingue la tipologia dell'isolato con corte interna o attraversamenti, di particolare interesse
urbanistico. Realizzato alla fine degli anni '30 dal Minsstero LL PP. nell'ambito del programma di opere
post terremoto, nel 1942 11 patrimonio statale  stato trasfento all Tstituto Autonomo Case Popolan di
Messina e negli anm gli alloggi sono stati vendufi agli assegnatari Gl alloggi sono genericamente di
piccola dimensione.

L'isolato si presenta in sufficiente stato di manutenzione; drversi inferventi, spesse eseguifi in
assenza delle necessane autorizzazioni, hanno parzialmente modificato le facciate originane.
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L'unitd immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 1, interno 67, ha un'altezza interna di 3,05,
Identificazione catastale:

o foglio 235 particella 31 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A4, classe 4, consistenza 2.5
vani, rendita 111,04 Euro, indirizzo catastale: Via Puglie n 11, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO *** _ derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie
Coerenze: A nord-est vano scala condominiale e sub altra ditta; a sud-est Via Reggio
(Calabria; a sud-ovest sub altra ditta: a nord-ovest corte interna is. 21.

L'intero edificio sviluppa 3 piani fisori terra. Inimobile costruito nel 1939

Camera con gffaccio sulla corte interna Camera con gffaccie su Fia Reggio Calabria

DESCRIZIONE DEITA ZONA

I ben1 sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista, le zone limitrofe s1 trovano in un'area mista.
Il traffico nella zona & sostenuto, 1 parcheggl sono scarsi. Sono inolire presenti 1 servizi di
urbanizzazions primaria e secondaria.

COLLEGAMENTI

autobus

autostrada distante kom 3.2
ferrovia distante km 2.0
porto distante km 2.5

ram
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QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: W
esposizione: r W
luminosita: r AW
panoramicita: LB & 1
stato di manutenzione generale: * W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'immobile in oggetto appartiene al fabbricato E dell’isolato 21. In origine alloggio popolare di taglio
minimo (due vam e un bagno), successivamente & stato unificato, in assenza delle necessarie
autorizzazioni, all'alloggio adiacente in altra ditta e, quindi, allo stato attuale costituisce una porzione
{zona notte) di appartamento: in particolare, un camera con balcone che affaccia sulla corte interna,
ed un piccolo disimpegno che serve una camera, con balcone, ed il bagno, entrambi con affaccio su
Via Reggio Calabria.

Per rendere nuovamente indipendente 1'unita occorre chindere 1l varco di collegamento con "unita
adiacente, creare una separazione nel balcone su Via Reggio Calabria (che si estende sul fronte
dell’attuale appartamento) e ripristinare il varco d’accesso originario dal vano scala, olire il
necessario per rendere indipendenti gh impianti esistenti.

L'immobile & stato ristrutturato nel 1993; sono stati sostituiti gh infissi intermi ed esterni e la
pavimentazione, sanitarn e rivestimento del bagno. Inoltre, & sono stat effettnati lavori di costruzione
del balcone aggettante sulla corte interna, e del balcone unico su Via Reggio Calabria al posto di
quelli esistenti. Allo stato atfuale il balcone sulla corte interna & stato chiuso con una strutura
leggera in alluminio e copertura con pannello prefabbricato. Lo stato di manutenzione & buono.

Dielle Strufturs

struiture verticali: costruite in cemento armato
rravi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio

balconi:. L'intonaco dell'intradosso del balcone s B
su Via Reggio Calabria risulta ammalorato

copertura: a falde

scale imferme: a rampe parallele realizzate in
cemento armato

Delle Componsnt Edilizie

cancello: doppia anta a battente realizzato in
ferro

scale; interna con tivestimento in gramiglia di L B
cemento

parefi gsterne; costruite in muratra di mattoni

pieni

rivestimento estermo; realizzato i infonaco di W
cemento

porfone di ingresse. anta singola a battente ' B
realizzato in legno - Accesso al fabbricato

infissi estermi- doppia anta a battente realizzati in * W
alluminio. Camers

protezioni infissi esterni. persiane realizzate in 4 R B i
alluminio. Camere

infissi esterni- anta singola a battente realizzati in W W W W
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allommio. Bagno e camera principale

protezioni infissi esterni. persiane realizzate in
alluminio. Bagno e camera principale

infissi infermi: a battente realizzati in legno e
vetro

pavimentazione inferna: realizzata in piastrelle di
CETAMmIca

pavimentazione esterna’ realizzata in mattonelle
di gres. Balcom

plafoni: realizzati in stabilimra

manto di copertura: realizzato in tegole in cotto
Degli Impiant

eleffrico; sottotraccia . la tensione e d1 220V

fognatura: mista con recapito in collettore o rete
comunale

fdrice; sottotraccia con alimentazione in com
autoclave

rermico;  sottotraccia 1 diffusori sono 1o
termosifoni in allumimo

citgfonice: andio

CONSISTENZA

Crterio di misurazions consistenza reale: Superficie Esterma Lorda

Falutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNT 107302005

descrizione consistenza
Vano principale 21,1
Balcone 504
Dizsimpegno 2,03
Camera 13,50
Balcone 4,00
Bamuo 4,50
Totale: 50,78

indice
100 %
25 %
100 %
100 %
5%

100 %

# kW
w oW
L W
* .8 8 i
# LR 8 8

(SEL) - Codice delle

commerciale
= b B |
= 126
= 2,03
= 13,50
= 1.00
= 4,50
44,00
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PLANIMETRIA §T4TO ATTUALE PLANIMETRIA STATO D4 RIPRISTINARE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

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

SVILUPPO VAT UTAZIONE

La valutazione é& stata effettuata incrociando ed elaborando 1 dati. relativi ad immobili con
caratteristiche simili al bene in oggetto. offenufi sia atiraverso indagini dirette sul mercato
immobiliare presso agenzie operanti sul territorio e sifi web specializzati oltre che dalle pubblicazioni
di alcuni osservaton immobilian,

Partendo da questi ultimi, la banca dafi dell’OMI niporta valoni di mercato (aggiornati al 17 semestre
del 2020), per le abitarioni di tipo economico (in stato conservativo normale). compresi tra €/'mg
76000 — 1.10000; tali walori sono confermati anche dalle quotazioni, aggiomate a marzo
2021, pubblicate dal Borsinoimmobiliare it (servizi e valutazioni immobiliari nazionalt), che per le
abitazioni di fascia media riporta valorn compresi tra un minimo di €/mq 734,59 ed un massimo di €/'mg
1.205,44, mentre per le abitazion di 2° fascia niporta valon compresi tra un minimo di €/mgq 702,32 ed
un massime di €/'mq 1.065,16.

Gli operatori delle agenzie immobilian riportano valon reali di vendita (proprio per gh mmmoebili di
taglio piccolo in isolato di edilizia economico popolare) che s1 attestano mediamente su€/mq 950,00 -
1.000.,00,

A conferma di cio, tra 1 diversi annunci proposti in rete, si € frovata un offerta relativa ad un
appartamento nello stesso i1solato, 2° piano, niscaldamento autonomo. a circa €mg 1.080,00.
MNell'isolato adiacente un altro immobile al 1° piano di mq 55, riscaldamento autonomo, a circa €/'mg
1.070,00; ancora, un appartamento di mq 55 al 1° piano, riscaldamento autonomo, a circa € /mg
1.070,00 ed un altro di mq 58 a circa €/'mq 1.030.00. Tutti gl appartamenti sono situati all'interno di
1solati di edilizia economico popolare di stessa datazione, taglio piccolo, senza ascensore, condizioni
buone. 51 precisa che 1 prezzi sono riferiti alle richieste e quindi sono generalmente da correggere al
ribasso.

Di talche, considerando che 1 valori di mercato niferiti dagli operatori (generalmente quelli
maggiormente veritieri) trovano corrispondenza nei medi riportati dagli osservatori, si ritiene
opportuno assumere come valore di stima un prezzo pari a €'mq 950,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

tecnico mcaricato: Arch VALENTINA MESSINA
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Valore superficie principale: 400 X 950,00 = 41.800,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione importo
Lavon necessan al nipristino dell'autononua dell'mmita 3.000.00
immaobiliare
RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 30.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggmstamenti): €. 30.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della valutazione dell'immobile oggetto di pignoramento & stato adottato il metodo sintetico
comparativo. La determinazione del pin probabile valore di mercato dell'immobile da stimare & stata
ottenuta elaborando 1 dati relativi ad immobili con carattersstiche simulan intrinseche ed estrinseche
(caratteristiche tipologiche costruttive, destinazione d'uso, localizzazione).

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio tecnico di Messina, osservatori
del mercato immobiliare "Agenria del Territorio - Osservatorio del Mercato Immobiliare di Messina e
provincia”, Borsinoimmobiliare it (Servizi di Valutarioni Immobilian MNazionali), ed molire:
Immobiliare it idealista it
DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAZIONALI 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 umicaments dalle assunzioni e dalle condiziomi
eventualmente riportate in perizia;

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

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

e 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previst per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e 1a competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e Ia categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI
ID descrizione consistenza COms. ACCEssori valore intero valore diritto
A @ppartamento 44.00 0.00 39.800.00 39.800.,00
39.800,00 € 39.800,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €.1.450,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto in cui si trova: €. 38.350,00

tecnico mcaricato: Arch VALENTINA MESSINA
Pagina 19 di 20



Espropriazioni immebiliar M. 1352020
promossa da: JULIET SpA.

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanria per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biemnio anteriore alla wvendita e per
I''mmediatezza della vendita gmdiziaria:

Omeri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

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

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 trova:

data 10/03/2021

il tecnico incaricato
Arch VALENTINA MESSINA

€.5.752,50

€.0,00
€.0,00
€.2,50
€.32.595,00
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