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Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

TEIBTMNALE CEDTITARIC - BARCELLONA POZZ0 DI GOTTO - ESPREOPRIAZICHI
I COBEILTART 23/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGEITO DI
VENDITA:

casa indipendente a LIPAET Via (5. Picone sne, frazione Isola di Stromboli-Comune di Lipan,
della superficie commerciale di 106,62 mq per la quota di 171 di piena proprieta [ *** DATO
QECTRATC *#¢)

Il cespite, oggetto di pignoramento, & rappresentato da un immobile ad una elevazione fuon terra oltre
il piano seminterrato, realizzato in parte in maniera abusiva, con annessa picool a veranda e circondato
daun appezzamento di terreno.

Il prano terra (H=3,75m) consiste in;

-una cucina di mg. 21,15

-una camera di mg, 20,70

-una cameta dima. 8,16

-un bagno di ma. 4,80

-una veranda chiusa di ma. 12,80

Il plano seminterrato(H=2 40 m) attualmente accessibile mediante una rampa sul late Sud-Est, =
sviluppa su una supetficie di circa ma 36,00, fspetto at 20,00 ma. legithimi.

Inoltre, l'imimokile ha una corte esterna di ma. 118, oltre che un locale adibito alavanderia dimqg 6,00
circa.

Identificazione catastale:

o foglio 24 particella 905 (catasto fabbricati), sezione urbana 4, Zona censuana 4, categoria A4,
classe T, consistenza 3.5 vani, rendita 40671 Eure, indinzze catastale: VIA GIUSEFPE
PICCONE, piano: T, intestato a *** DATO OSCTUREATO **  derivante da VARTAZIONE
TOPONOMASTICA del 0%01/2021 Pratica n. MEOO02635 in ath dal 05/01/2021
VARIAZTIONE TOPONOWMASTICA DERIVANTE DA AGGEIOENAMENTO ANZC (n
18761 1/2021)

Coerenze: Confina a Mord con particella 204, a sud-ovest con part. 506

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 106,62 m?®
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m?*
Walore di Mercato dell'immobile nello stato & fatto & di diritte 10 cut 21 trova; €. 169.311,51
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cut st €. 168.549 51
trowa:

Data della valutazione: 21/09/2023

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanma Mastasi
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Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta cccupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4,11 Domande givdiziali o alire trascriziont pregindizievoli: Nessund.
4.1.2. Convenziont matrimoniali e prove dassegnazione casa contugale: Nessunea.
4.1.3. A di asservimento urbaristico: Nessune.

41,4, Altre ingiazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNGO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4,21, lscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 18/03/2010 a firma di Notaie Monforte Eaffaella ai nn 423/319 4
repertorio, afavore di ¥** DATO OSCUEATO ***  contro *** DATO OSCURATO *** | denvante
da concessione a garanzia di mutuo fondiario

TImporto ipoteca; € 240.000,00,

Importo capitale: € 120.000,00.

Durata ipoteca: 30 anni

ipoteca legale, registrata il 08/07/2015 a1 nn. 117162014 | iscritta 11 09072015 a nn. 158332115, a
favore di #* DATO ORCTTEATO *#*  contro % DATO COSCURATO **  denvante da molo
esattoriale .

TImporto ipoteca; € 70.795,20.

Impotto capitale: € 35 397 60

4. 2.2, Fignoramenii ¢ santerze & fallimento:

pignoramento, stpulata il 0W03/2023 & nn. 186 di repertorio, trascritta 11 11042023 ai nn.
98297661, a favere di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ***  derivante

da Verbale Di Pignoramento Immobili
&.2.3. Altre traserizion s Nessumes

4,24, Altre Engiaziont d'vsa: Messurna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinare annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese stracrdinarie di gestione gih deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed inzelute alla data della perizia; €.0,00

Tltenon avvertenze;

L'izola di Stromboli risulta in zona ZPS oltre che essere sottoposta a vincol o paesistico.

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanna Mastasi
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Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#x DATO OSCTUTEATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto i compravendita (dal 12/08/2002),
trascritto 1l 18/0% 2002 a Ufficio Provinciale di Fubblicita Immobiliare di Iessina a nn. 23683/12674.

rieta in regime i separazione dei bent,

*peri diritt pari a 14 di piena proprietd |
per idiritt pan ali di
piena proprieta in regime di comunione legale det bent dell'immobal e sito nel comune & Lipan (ME)

pari a 1/2 di piena prop
in data 19 maggio 1944

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARIT:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'immoaobile & state costruite ante 1967

7.1. PRATICHE EDILIZTIE:

MNessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZTONE URBANISTICA:

IRG - piano regolatore generale wigente, in forza di delibera art.2 LE71/78 e smo1,, 'immobile
ricade in zona A3- Tessut urbani di particolare interesse ambientale. Morme tecniche di attiazione ed
indict: Zona « b3 tessutt urbani & particolare interesse ambientale comprende 1 centri storict delle
antiche frazioni 1 ol impiant meorfologict, tipelogict e & tessuto urbane, e la stessa qualita formale
dei manufatti edilizi vanno preservati. In tale zona sonc ammessi interventi finalizzati alla
conzervazione, al recupero, alla rigualificazione ed alla walonizzazione del tessuto storice e det
manufatti esistenti. Comprende il sito dei centri abitati di numerose fraziont e insediamentt minon sia
dell'Tzola di Lipari che delle Isole di Stromboli, Panarea, Filicudi e Alicudi. In applicazione della
circolare DVE T 32000 Prot 4159 dell'11/072000 potra essere previsto lintetvente edilizio diretto,
anche con concessione singola, attraverso 1 particolan wincoli e le prescrizioni di intervento che
saranno specificate negli appositi elaboratl da redigere anche in variante urbanistica di zoha & Per le
aree e gli immobili non assoggettati agli eventuali piani di recupers e, per quelli assoggettati sino
all'approvazione degli stessl, nella zona "A 2" di norma & attuane, con intervente edilizie diretto, gli
interventi stabilitt dall'art. 20 lettere a), b) e ) della L.E n 7178 Per quanto rguarda gli intervent &
cui alla lettera ) del medesimo art. 20 della LE. n. 7178 essi sono consentiti previa accertata
documentazione techica laddove non & possibile limitare gli interventi prescrith nelle precedenti tre
lettere, ma sempre con esclusione di demolizione totale e relativa sostituzione edilizia delle strutture
muratie principali. In tali zone, per gli edifici realizzat dagli anni 50 1n pod, & previstala possibilita di
demolizione e sostituzicne edilizia nel rispetto del volume preesistente e comungue non superiore ai
limiti imposti dal DM 1444768, art7. Le destinaziont duse ammesse sono le seguenti: residenza,
commercio al dettaglio, pubblici esercizi e servizi di somministrazione, servizi di ristoro, alberghi e
attivith turistico-ncethive, studi professionali, artigianate di servizio ed attivith arigianall compatibili
con laresidenza, residenze speciali, spazi e attrezzature per la cultura e la comunicazione, attrezzature
scolastiche, attrezzature di quartiere e di interesse generale, parcheggi al piano terra e interrato, attivita
del terzmianio & servizi connesst.

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanma Mastasi
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Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state flevate le seguenti difformith: E' stato ampliate un vane potta preesistente nella muratura
pottante.
Le difformita sono regolanzzabili mediante: Fedazione, da parte di professionista abilitato, 4 un
progetto strutturale per intervento locale i werifica ed adeguamente sismico in corrispondenza
dell'apertura del vano in oggetto, e successive deposito sul portale POETOS dell’Ufficio del Genio
Civile i Messina, ih osservanza alla normativa sismica vigente
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regol arizzazi one:

+ Verifica e adeguamento sismico per intervents locale nella muratura portante: €.1.000,00

Sono  state nlevate le seguentt difformita: L'immobile presenta vanazioni rispetto alle stato
legittim ofplanimetria catastale prot. n®1208 del 181071967, E' stato ampliate il solaio di calpestio al
piano terra con la realizzazione di una veranda con soprastante tettoia in incannucciato. Inoltre al
piano cantinato si sono realizzat altri locali interrati in cornspondenza della soprastante la veranda
con diversa organizrazione degli spazi esterni. 31 sono rilevate anche diverse trasformarioni efo
realizzarione i vani porta e finestre.

Le diff ormita sone regolarizzabili mediante: Iessain pristino

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costl di regolarizzazi one:

o Lavori di messain pristine Bfmg 933,95 z maq. 26) €24 282,70

In ordine alle difformita riscontrate si precisa che:

-la presumibile data di realizzazione degli abusi edilizi sia di difficile precisazione & comundue
successiva alla data del 2003 ovvero in epoca al quants recente,

da data di nascita delle ragiom del credite coincide con la data di ipoteca volontaria a garanzia &

mutuo fondiario del 13/03/2010.

Diato che entrambe le date individuate sono successive a quella del 3T/03/2003, ultima data utile perla
riapertura dei termini del condonoe edilizio, pertante non risulta possibile il Acorso alla richiesta in
sanatonia ai sensi del comma 25 dell'art. 32 della Legge n® 226 del 2003, ai zensi det capt IV e WV della
Legge n® 471985 & samm i, ed al sensi dell'art. 3% della Legge n® 724/19%4 e samm.ii. per la
riapertura det termini.

Avendo appurato Uimpossibilita applicativa delle disposiziont legislative urbanistiche per la sanabilita
dell’'immobile, occorrera decurtare 1 costi necessari alla suamessa in pristing.

5

Per la valutazione di massima delle opere & stato utilizzato il prezzario parametrico edizioni DEI,
Tipografia del Genio Civile (edizione annoe 2012) con riferimente a prezzi i ristrutturazione
dell'edilizia residenziale per edifici di civile abitazione, aggiomato secondo datt ISTAT al luglio 2023
(coefficiente di aggiornamento pari a 1,202),

Valore (2012) =€img. 777,00
Val. attuale (2023)=€/ma 777,00 = 1,202=%lmq. 933,95

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sone state rlevate le seguenti difformita; L'immokile presenta wvanazioni nspetto alle stato
legittim ofplanim etria catastale prot. n®1208 del 18/10/1967),
Le diff ormita sone regolarizzabili mediante: Docfa

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanma Mastasi
Pagina 5 di 12

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MASTASI ROSAMNMNA Emesso Da: INFOC AWMERE GQUALIFIED ELE CTROMIC SIGNATURE CA Serial#: 266111

&

"



Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costt di regol arizzazi one:

*+ Spese tecniche £€500,00

* Versamento per vanazione catastale; £.50,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state nlevate le seguenti difformitd L'immobile presenta wvanazioni nspetto allo stato
legittim ofplanimetria catastale prot. n®1208 del 18/10/1967) conszistente nella chiusura del terrazzo.
Le diff ormita sono regolarizzabili mediante: CILA a sensi del DPR 320/01
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile
Costi di regolarizzazi one:
e Spesetecniche per CILA: €.1.000,00
* versamento CILA di 50 € q per chivsura di mq 12,80; £.640,00

o« Tulla osta ZF5 e Seprintendenza €.2.000,00
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALTUATTO: NESSUINA DIFFORMMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformita tecnica impiantistica;

Le diff ormitd sono regolanzzabili mediante: Attestato di Prestazione Energetica subordinato alla
regolarizzazione ed interventl suinfizsi e paramenti esternt ad essa conseguenti.
Limmaobile risulta .
Costl di regolarizzazi one:
* Attestato di Prestazione Energetica € 250,00

EBEMI TN LIPARI VIA G PICCHE 2 . FE W E A DT STROWMBOLI-COMUNE
DILIPAET

CASA INDIPENDENTE
DI CTUT AT PUNTO &

casa indipendente a LTPART Via G Picone snc, frazione Isela di Stromboli-Comune d Lipan, della
superficie commerciale di 106,62 mq per la quota di 171 di piena proprieta { **¥* DATO OSCTURATO

Ao )

Il cespite, oggetto di pignoramento, & rappresentato da un immobile ad una elevazione fuon terra oltre
il piano seminterrato, realizzato in parte in maniera abusiva, con annessa piccola veranda e circondato
daun appezzamento di terreno.

Il piano terra (H=3,75m) consiste in:
-una cucina 4 mg. 21,15

-una camera 4 mg, 20,70

-una camneta di ma 8,16

-un bagho di ma. 4,80

-una veranda chivsa dimq. 12,80

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanma Mastasi
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Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

Il prano seminterrato(H=2 40 m)attualmente accessibile mediante wna rampa sul late Sud-Est, a1
sviluppa su una superficie di circamq. 36,00, nepetto a 20,00 maq. legithimi.

Inoltre, l'tnmobile ha una corte esterna i mq 118, oltre che un locale adibito alavanderia di ma 6,00
Citca

Tdentificazione catastale:

» foglio 24 particella 805 (catasto fabbricati), sezione urbana 4, zona censuana 4, categonia 444,
clazse T, consistenza 3.5 wvani, rendita 40671 Eure, indinzze catastale: VIA GITIZEPFPE
PICOME, piano: T, intestato a *** DATO OSCTUEATD *** | denvante da VARTAZIONE
TOPONOMASTICA del  0501/2021 Pratica n. MEOO02635 in ath dal 05012021
VARTAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANWTE DA AGGIOENAMENTO ANSC i(n
18761 1/2021)

Coerenze: Confina a Mord con particella 204, a sud-ovest con part. 206

DESCRIZIONE DELL A Z0HA

I beni senec ubicati in zona centrale 1n un'area mista residenziale’commerciale, le zone himitrofe 51
trovano in un'area residenziale (1 pid importanti centri limitrofi sono Ginostra, altre Tsele Eolie) 1
traffice nella zona @ locale. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondana, le
seguentt attrazioni storico pacsaggistiche: Vulcano di Strombeli, Strombolicchio pdscine della Sciara
del fuoce

SERVIZI

polizia W
musel L
negori al dettaglio i W
supermercato oW

COLLEGANMERTI
porto distante 240 metri o W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di pianc: o W
ESpOSIZIONE: W W
luminosita; W W
panoramicith; i W W
impianti tecn ol W W W
stato di manutenzione generale: R w
SErVIFL: W W

DEZCRIZIONE DETTAGLLATA:
Il cespite,oggetto di pignoramento, & una casa indipendente per civile abitazione sita nell Tsola di

Stromboli, ad una elevazione fuori terra oltre il piano seminterrato, realizzato in parte in maniera
abusiva, circondato da un appezzamento di terreno.

L'immeobile possiede due accessi: uno dalla Via Picone e l'altro dal letto del torrente.

Dall'accesse secondario, dopo aver percorso il vialetto, ricadente nella particella di terreno & stessa
propriethd adiacente al fabbricato, sulla sinistra st trova un piccolo locale adibito a lavandena e subito
dopo una rampa i scale che porta ad una veranda coperta da una tettoia in incannucciato da cul st
accede all'mmobile e invece sulla destra si trova una rampa di scale che serve il piano seminterrato.

Dialla veranda st accede ad una veranda chiusa sul quale st aprono la cucina,due camere da letto edil
bagho.

Il piano seminterrato possiede due vani oltre il servizio igienico.

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanma Mastasi
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Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

Il fabbricate possiede finiture di tipo normale, con pavimentazione in monocottura, rivestimento del
bagno in ceramica, infiss esterni in legno a doppla anta, infissi intermi in legno tamburato, e
pottoncine dingressoin legno e vetro, impianto elettrico con salvavita, itpl anto idrico e fognatio.

Delle Struthare:

soale esferne: costruite in cemento armato w W W
fravis costruite in cemento armato #r o W
strufiure  verticali: costruite in muratura in w AW
blocchetts di cemento

solgir solalo misto in cemento arm atoflaterizio in ol W

opera con nervature parallele

Degli Impdanti:

elefiricar sottotraccia , latensione & i 2200 o W W
foguatura: mista con recapito in collettore o rete W
cotnunal e

idricos sottotraccia con alimentazione in diretta da oW W

rete comunale

Delle Comporenti Edilizie:

infissi esternic doppia anta a battente realizzati in W W W
legtio. con persiane

inflssi interwi: a battente realizzabi in  legno W W W
magsello

pavimeniazione inierna: realizzata in monocottura W W
rivestimento internmo! poste in bagno e cucina W
realizzato in ceramica

parefi esterne: , il nvestimento & realizzato in o W
intonaco

COMNIIETENZ A

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Bsterna Lowda (SEL) - Codice delle Valutazion
Trarrinbi i i
Criterio di calcol o consistenza commerciale: FLER 23 marze 1008 0 138

descrizione consisienza indice commerciale
plano terraf gato legittimd) 70,50 X 100 %5 = 79,50
cantinato {stato legttim d) 20,00 X 25 % = 5,00
lavanderia 590 x 25 % - 1,48
veratida 12,80 x 30 % = 324
cotte (quota eccederte 125 mo) 83,00 b4 10 % = Q.30
corte 25,00 X 30 % = 7.50
Totale: 236,20 106,62
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparative: Manoparametrico in base @l prezza medio.

OESERVAZIONI DEL MERC ATO [MMOBILIARE:

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanma Mastasi
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Espropriazmiont rornobilian M. 2302023

COMPARATIVO ]
Tipo fonte: antuncio immobiliare
Fonte di infortnazione: idealista

Descrizione: Grande casa ecliana in vendita nell'isola di Stromboli localitd Scart, wicinissima al mare
ed al centre. La casa & disposta su due livelli per un totale di 5 camere da letto, grande soggiorno con
affaccio della cucina, 3 bagni, lavanderia, terrazze e

Indinzzo wia Picone, 16 nell'isola d Stromboli localith Scar
sSupetfic principali e secondanie; 220
Superficl accessorie;

Prezze: 45000000 part a 2.045,45 Eurofmq

COMLPARATIVO 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: cercasicasa

Diescrizione: Mel centro di Stromboli sopra Scari vendesi casa tipica ecliana composta da 3 vani oltre
cucina bagne e ripostiglio, corte coperta al piano tetra, terrazzo al prifno plans con vista mare,

Indinzze wia Eoma, Stromboli, Lipari
Supetfict principali e secondarie; 131
Supetficl accessone:

Prerzo: 310.000,00 pari a 2 366,41 Eurofmg

INTERVISTE AGLI OPERATCORI ILWO EILLARL:

Agenmia delle entrate Mbanea dati delle quotaziord v obddan

Domatida: Valori OM 20222 20N A E5MSuurbanalZOLA DI STROMBOLL : GINOSTRA E3AN VINCENZ0
Walore i 1.630,00

Valore massimo: 2 450,00

EVILOPPO VAL TAZIONE:

11D agli immobili presi in nferiments, 10 base agli annunct 3 compravendita, si ottiene un valore
medio di circa€ima 2.200.

21 I valore di mercate riscontrate dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare secondo
semestre 2022 dell’Agenzia del Ternitorio per unita immobilian  simili (abitazioni & tipo

economicoiper ipologianel comune di Lipan, varia daun minimo & €ma. 1.650,00 aun mazsimo di
£imq. 2.450,00,

Da dati rilevat o1 desume che il valore i€ 2.450,00 al mq, viene considerate come il pal probabile
valore di mercato per immobili nuow e tenuto conte delle incongruenze, delle mancanze, del tipo i
costruzione, delle finiture, della sua esposizione, del sue stato, utilizzando dei coefficienti di mento
per walore posizionale (1), per panoramicith, orientamento e luminosita (2), per tecnologia e
funzionalita (3), per tipologia (4),per stato di conservazione e manutenzione (2, per vetusta fisica (6)
e per salubtita, mim orositd, comodith di parcheggio (7) 3 ha

€ime 245000 = 140/1,00(1) =0.95/1,00 (2) x 080/1,00 (3) x 1.25/1.25 () = 0,80/1,00 () x
0,70/1,00 (6) = 1,05/1,00 (7) = €'mgq. 2.450,00€ x 0,626 =€fmq. 1.533,70

Pertanto da una media tra il valore del punto 1) i circa 220000 €mq e quelle del punte 2) i
1,533,770 €me, 51 ottiene un valore pan a citca €fmea € 1866, 85 che viene preso in considerazione
come il pitt probabile di mercato.

CALCOLODDEL VALORE DI MERCATC:
Valore superficie principale: 106,62 X 1,866,385

199.034,21
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RIEFILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 & piena propr eta): €.199.034 21
Valore di mercato {calcolato in quota e dinitto al netto degli aggiustamenti): €.199.034,21

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Premesso che:

- il valore & mercate & lammontare stimato per il quale un deteterminate immobile pud eszere
compravenduto alla data di valutazione tra un acquirente e un venditore, entrambi non condizionat,
indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe
le parti hanno agito con eguale capacith, con prudenza e senza alcuna costrizione;

-1l valore di vendita forzata considera le circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere efo
& impedito 11 compimento i un appropriate valore i marketing. In queste circostanze il prezzo
concordate dipende dalla natura della pressione operata sul venditore e dalle ragioni per le quali non
pud essere intrapreso un adeguato marketing Il prezzo che un wenditore accetta in una wvendita forzata
riflette e sue patticolart condizioni piuttosto che quelle della definizione del val ore di mercato.

Il prezzo i una vendita forzata non pud essere previsto realisticamente, salvo che siano concsciute la
natura o le ragion delle costnziont sul venditore (come nel caso delle ezecuzioni immobiliart). Ty
conseguenza il valore di vendita forzata non pud essere considerato una base di valutazione né un
obiettivo distinte di misuraziene, ma & una descrizione della situazione nella gquale ha luoge une
scambio.

I procedimentt di walutazione sono strumentt tramite 1 quali st giunge al calcolo del valore & mercato
e dei valort diversi dal valore di mercato.

Gl international valuation standards considerane gli approcci pin diffust per stimare 1l valore di
mercato 4 un immobile sono:

- il sales comparison approach o metodo del confronte i mercato { o market approach);
- lincome capitalization approach o metods della capitalizzazione del reddito (income approach),
-il cost approach o metods del costo ( di costruzione deprezzats).

Effettuata la descrizione del cespite, per la sua valutazione il criterio di stima usato per determinare il
pin probabile walore di mercato del bene in esame, &1l metodo del confronto, altrimenti dette "metodo
sintetico comparative parametrico semplificate”, che & un procedimente di stima del valore o del
canone & mercato, basate sul confronte tra l'tmmobile oggetto di stima ed un insteme di immobali di
confronto simili scatnbiati i recente & di prezzo o di canont noti.

Il metodo consiste in una procedura di comparazione sistematica che prende cotne termine 4 paragone
le caratteristiche tecnico - econotmiche degli immobili, Il metods, s basa dunque, sulla rilevazione dei
dati reali di mercato e delle caratteristiche degli imm obili.

Il metodo 21 pud applicare a tuthi 1 tipd & immobili quande si dispone & almenc una transazione di
confronto nlevata nello stesso segmento di mercato dell'immobile da stimare, tenendo conto delle
caratteristiche simili e non a quelle dell'immobile in oggetto, quali l'epoca di costruzione, la tipologia,
l'esposizione, lo stato di nfinitura, la conservazione e la manutenzione.

Maturalmente, maggiore & il numero delle transazioni o annunci rilevati & miglionl sono le condiziont
di swolgimento della stima.

Il market comparison approach (WMICA) o sales comparison approach & un esempio i una tipica
elaborazione stimativa svolta attraverso la nlevazione del prezzo e delle molteplici caratteristiche
possedute dagli immobili. 11 confronto tra le unita immobilian rilewate & quella oggetto di stima si
svolge tramite un processo sistematico i aggiustamenti del prezzi di mercate noti, in base alle
caratteristiche degli immobili. La diffusione del JWCA nelle sue molteplici wvaranti e nel varl campi di
applicazione per la stima degli immobili & generale net paesi & modema tradizione estimativa Il
sistema i stima al part di MICA 51 basa sulla rilevazione det prezet e delle carattenstiche degli

imnobili. 51 tratta di un sistema 4 equazioni riguardanti confronti tra il singolo immobile di confronto
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rilewvato e limmobile da valutare. L'equazione elementare afferma il prnncipio secondo cui la
differenza o prezzo tra due immobili & funzione delle differenze negli amm ontare delle caratteristiche
possedute dagli immoaobili.

In conclusione 11 WMCA a1 basa su un insieme i aggiustamenti sistematici dei prezzt o del canont i
mercato rilevatl in base alle caratteristiche degli immobili di confronte e dell'immohile oggetto i
stitna Gli aggiustament sono costituiti dai prezzi o dad redditt marginali delle caratteristiche
immoebiliari & possonse ezsere espress in termind percentuali e termini i val are.

Le principali fast del 3MCA sono le seguenti;

1) l'analisi del mercato per la nlevazione i contrath recentt di immobili appartanenti allo stesso
segments di mercato immobiliare da valutare,

21 larilevazione dei dati immobiliari (scheda, piante, foto, ecc.... ),

31 1la zcelta delle caratteristiche immobilian da considerare nel procedimento;

41 1la compilazione della tabella dei dati;

S lastima det prezzi o dei redditt marginali,

laredazione della tabella di valutarione;

Tila sintest valutativa,

FPertanto sulla base delle informarion: assunte, tecnicamente attendibali, attraverso contath avull con
alcune agenzie operanti nella zona in cul ricade l'immeobile, ed alcuni preliminart di vendita, oltre che
attraverso inserzioni i compravendita da parte di privati, & stata eseguita la stima dell'immobile.

Le fonti 4 informarione consultate sono: cataste di Messina, ufficio del registro i Messina,
conservatoria dei registri immobiliart i Messina, ufficio tecnice di Lipari, csservatori del metrcato
immoebiliare quotazioni imm obilian Anne 2022 I semestre, ed incltre: 5it web

DICHIARAZIONE DI CONBORMIT & -AGE] STAND ARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:
» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore:
o le analist e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziont
eventualmente riportate in penzia;

+ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dirittoin questone,
* il valutatore ha agitoin accordo con gli standard etict e professionali,
e il valutatore & in possessoe del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione,

* il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale owe & ubicato o
collocate l'tmmobile e la categoria dellimmobile da walutare,

VAL ORE DI MERCAT O (OJMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFL:

ID descrizione consistenza CONS. acCesso valore intero vabe diritte
Casa
& 106,62 000 199 134,21 19903421
indipendente
19903421 € 19903421 €
Spese di regolanizzazione delle diff ormita (vedi cap 8): €.29.722,70
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinittoin ol st trova: €.169.311,51

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Fiduzione del walore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per nmborso forfetario & eventuali spese
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condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della
vendita giludizian a:

Cinen notarili e provvigionl mediator carico dell'acoquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iseriziont a carico dell'acquirente: €. 762,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 168.549 51

di fatto e di dintto 1n cw st trova

data 21092023

il tecnico incan cato
Ing. Rosanna Mastasi

tecnieo ircaricatn: Ing. Rosanna Mastasi
Pagina 124 12

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MASTASI ROSAMNMNA Emesso Da: INFOC AWMERE GQUALIFIED ELE CTROMIC SIGNATURE CA Serial#: 266111

s



