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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

TRIBUMALE OEDINARIO - BARCELLOMA FOZZ0 DI GOTTO - ESFROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 24/2020

LOTTO 1

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N negozio o TERME VIGLIATORE Via G. Verdi 4, della superficie commerciale di 123,33 mq per la

quota di 100071000 di piena propriets (HEEEG_—_——
Piena propriets di locale commerciale adibito alla vendita di cami, attivitd ogol distmessa, sito in

Tarme Viglistore (Messing) wia G, Verdin. 4.

Ubicate al p.t rialzato rispetto al piano stradale di un fabbricato a n. 3 elevazioni £t oltre
saminterrato e sottotetto. (v, foto allegate)

Riportato in catasto al fg. Sparticellan 1488 in ditto INMT .

o1 compone di un ampio ambiente all'interno del quale sono realizzati un vano adibito & deposito, un
wic.conl anti we, ed una cella frigorifers; essendo stato usato come macelleria [1tutto come sirileva
dalla documentazione fotografica allegata e dalla planimetria redatta dal sottoscritto e di cul all'all
10.

Conforme alla planimetria catastale ma difforme dal progetto approvato per una diversa distribuzione
interna e per modifiche di prospetto,

L'unitd immobilisre oggetto di valutazione & posta al piano terra rialzato, ha un'altezza interna di mt.
2,20, Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 1460 sub, 2 (catasto fabbricati), sezione urbana urbana, categoria G/,
classe 4, consistenza 78 mq, rendita 950,68 Euro, indirizzo catastale: Via Giuseppe Verdi ,
piano: Terra , intestato = |IEEEE—
|
Coerenze: sud e ad Est con proprietd Tamo Mord con proprieta Da Campo Owvest con via G,
“erdi sulla quale prospettae ha l'accesso
Lo straleio del fo di mappa nn 5 del Comune di Teme Vigliatore unitamernte alla visura del
bene ed alla planimetria catastale corrispondone agli allegati 1-2-3

L'intaro edificio sviluppa 3 oltte semintarrato e sottotetto piani, 4 piani fuori terra, 1 seminterrato
pisne interrato, Immobile costruito nel 1840,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 123,33 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Yalore di Mercato dell'imimobile nello stato di fatto e di diritto i cui sitrova; €.116.299,25
“alore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si £.116.299,25
trova;

Diata della vahitazione: 27/02/2022
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero.
i possesso ce . [N :: = ! b o

odierno debitore,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

i NRUTE ST TE TRAe TR T S S O T T A
4.4, 1. Lomande giyarFiall o &itre WASCrIFIONT brefiydizle oL, INESSLHIA

P ] — ] i e i [ o1 as p L i " i o - Tin pige

2o do o PONPEIEIONT MIalrinroriald ¢ provy, d assegnasdons cafra coniuga I Jh"f!'n}b{f_ﬂ.i:?

1.3, Aiti di asservimento yrbanistico: Nessung

.14, Altre Initaziont d'iiso: Nessune.,

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELIATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1. fscrizioni!

ipoteca volontaria attiva, stipulata i 14/08/2015 ai nn 00440/1 1086 di repertorio, a favore di di
CREDITO SICILIANGO 3P4, , contro I
I i ivonte da BMutuo fondiario

Importo ipoteca: € 260.000,00,

Importo capitala: €. 130.000,00

2Dy T i Tl e, =
4, r? & Dignoramenti & sentenze di fallimento.

pignoramerto, stipulsto ' 0B/08 2020 a firma di Ufficiale Giudizisrio TNEP Tribunale di Barcellona
P.G. ainn. 2631 direpertorio, registrata il 18/08/ 2020 a Barcellona F.G. ai rm. 08600/1 2274, a favore dia
favore di ARAGORN NPL 2018 =1, contro I
I i onte da contratto di mutue a favore di ARAGORN NPL 2018 srl

-

4,2.5 Altre trascrizioni. Nessuna.

4.2.4. Altre limitaziont d'uso; Nessuna

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione git deliberate manon ancora scadute; €.0,00
opese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,00

Ulteriori avvertenze;

La vendita immobiliare non 2 soggetta ad [VA in quanto non rientra nei casi previsti dall'art. 10
DPR 6331972,

6. ATTUALLE PRECEDENTI PROPRIETARI:
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

Titolo di proprieta (AlL6)

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

___________________________________________________________|

per la quota di 10001000, in forza di Atto di compravendita del suole, con atto stipulate il 21/02/1485
a firma di Notaio Salvatore Cutrupia ai nn. 132634711817 di repertorio, registrato i 04/03/1886 a
Batcellona P.G. ai nn. 651, trascritto i1 09/03/1985 a Messing ai . 6797/5182

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

MNessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione edilizia (AL 4 ) N. 17480, ntestata o [N

I . o lovori di Costruzione fabbricato a tre elevazioni fit, e piano seminterrato, presentata il
20/1 171989 con il n. 12453 di protocollo, rilasciata i1 0B/02(1990 con il n. 30 di protocollo, agibilith non
ancorarilasciata,

[ grafici di progetto sitrovano all'All 5

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale wigente, in forza di delibera n.10 del 18 maggio 2012, l'imtnobile
ricade in zona B2 (AILB) stralcio PRG e norme tecniche. Morme tecniche di attuazione ed indici:
Tassuti urbani consolidati in sistemi lineari e tipologie residenziali. Indice di densita edilizia fondiaria
massima mo'mq 2,50 Mumero massimo di piani £t . 3 Altezza massima degli edificimt. 11,00

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA FEDILIZIA:

oono state rilevate le seguenti difformitd: L'immobile @ difforme progettualmente rispetto alla C.E.
rilasciata n. 1790 in quanto: nella parte retrostante lato est @ stato realizzato un balcorne con porta
d'accesso al posto delle finestre di progetto; sul prospetto principale lato Owvest la scala di accesso 2
stata realizzata sulla parte oppostarispetio a quella di progetto e risultane difformi anche le aperture
sul prospetio, Altra difformith riguarda la diversa distribuzione degli ambienti all'internio,

La difformitd sono regolarizzabili mediarte: Pratiche edilizie dapresentare

L'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione: non
quantificabili

(Juesta situazione # riferita solamente a Balcone retrostante e modifica di prospetto e diversa
distribuzione degli ambienti interni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme,
La planimetria catastale di cui all'all 3 risulta conforme ai luoghi come si rileva dall'elaborato
plenimetrico redatto dal sottoscritto e di cui all'all 10

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

Mormativa di riferimento; conforme urbanisticamente in quanto ricade in zona "B2" (AlLE).
L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:
Conformita titolar itdfcorrispondenza atti;

L'immobile risulta conforme.,

Di proprieta del sig, I
8.5. ALTRE CONFORMITA:
Conformith tecnica impiantistica;
L'immobile risulta conforme..

Impianti non ispezionati ma dichiarati conformi dal sig. N 1. q. di proprietario . Mon
sono state fornite certificazioni al riguardo

EENI IN TERME VIGLIATOR
NEGOZIO

DICUL AL PUN

negozio 3 TERME VIGLIATORE Via G WVerdi 4, della superficie commerciale di 123,33 mq per la

quotadi 100041000 di piena propriets (I |
Piena propriets di locale commerciale adibito alla vendita di carni, attivith oggi dismessa, sito in

Tarme Vigliatore (Messing) via G. Verdin, 4.

Ubicato al p.t. rialzato rispetto al pilano stradale di un fabbricato a n 3 elevazioni ft oltre
seninterrato e sottotetto, (v, foto allegate)

Riportato in catasto al fo. S particellan 1488 in ditt- INE

o1 comporne di un ampio ambiente all'interno del quale sono realizzati un vano adibito a deposito, un
wic.con anti we. ed una cella frigorifers; essendo stato usato come macelleria, [1tutto come si rileva
dalla documentazione fotografica allegata e dalla planimetria redatta dal sottoscritto e di cui all'all
10,

Conforme alla planimetria catastale ma difforme dal progetto approvato per una diversa distribuzione
interna e per modifiche di prospetto,

L'unitd immobilisre oggette di valutazione & posta al piano terra rialzato, ha un'altezza interna di mt.
3,30, Identificazions catastala:

e foglio § particella 1466 sub. 3 [catasto fabbricati), sezione urbana urbana, categoria Cf1,
classe 4, consistenza 78 mq, rendita 950,68 Furo, inditizzo catastale: Via Giuseppe Verdi ,
piano: Terra , intestato o I
|
Coerenze: sud e ad Est con proprietd Tamo Nord con proprietd Da Campo Ovest con via G,
“erdi sulla quale prospetta e ha 'accesso
Lo stralcio del fo. di mappa n 5 del Comune di Teme Vigliatore unitamente alla visura del
bene ed alla planimetria catastale corrispondone agli allegari 1-2-3

Lintaro edificio sviluppa 3 oltre seminterrato e sottotetto piani, 4 piani fuori terra, | seminterrato
piano interrato, Immobile costruito nel 1840,

DESCRIZIONE DELLA ZONA
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

[ beni sone ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovane in un'area
mista residenziale/commerciale (i pilt importanti centri limitrofi sono Localita balneare di Marchesana
e complesso turistico Fortorosa ). [l traffico nella zona 2 locale, i parcheggi sono sufficienti Seno
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

COLLEGAMENTI

autostrada distante km. 7,00 da Barcellona P.G. W Wk
lg_]i_i:*«.L]'F,'*-L ERATING INTERMNO IWMMORBILE

livello di piano: www
esposizione: o W
luminosité: W W
panoramiciti; W W W
irpianti tecnici: W W W
stato di manutenzions genetrale: W W
servizi: W o W

BirLs Bl e

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Al momento del sopralluoge si presentava in ottimo stato di conservazione e manutenzione e, al sio
interno erano presenti le attrezzature necessarie a svolgere lattivith di macelleria (non oggetto di
stirnay),

E' stato realizzato nel 1980 come sirileva dallanota di comunicazione inizio lavori del 03.05. 1680 e di
cuiall'all 7.

Il locale sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg. 138,33

Haaltezza interna dicitcamt. 3,30,

E' provvisto di impianto idrico ed elettrico sottotraccia,

Il pavimerto & realizzato con lastre di marmoe levigate cosl come pure il rivestimento alle pareti fino ad
utia altezza di mt, 2,00 circa,

IL e e l'anti we. sono rivestiti con mattonelle di ceramica e provvisti di sanitari il tutto in buone
condizioni,

Gli infissi esterni sono in alluminio e vetro quelli interni in legno tamburato.

Prospetta su pubblica via ove presenta tre aperture delle queli una vetrata fissa, una finestra e la
porta di accesso munita di maniglione antipanico (v, foto allagate), realizzate in difformita dal
progetto approvato, cosi come sulla parte retrostante @ stato realizzato un balcone in sostituziona
della finesira in progetto.Anche la scala di accesso sul prospetio principale & posizionata sul lato
oppostorispetto al progetto,

Delle Componenti Edilizie;

infizsi esterni. doppia anta a battente realizzati in o W
slluminio . Protezione con tapparelle in plastica e

saracinesche in ferro.

Infissi Intermi’ 3 battente realizzati in legno W W W
tamburato

pavimentasions Interna; realizzata in marmo oW W
rivestimento Interno. realizzato in marmo sulle i W
pareti
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

Degli Inpianti

sletirico. sottotraceia, latensione b di 220%-380% W W
cotiformith: conforme. Conforme su dichiaraziona

del sig, N [on @ stata prodotta

certificazione al riguardo

Idrico;  sottotraccia  conformita,  conforme.
Conforme su dichiarazione del sig. [
[ ]

Delle Strutture

scale esterne.! a due piccole rampe costruite in oW W
camento armato

solai. soletta in cemento armato in opera o W
fravi; costruite in cemento armato i W
strittigre werticali’ costruite in cemento armato ik L

CLASSE ENERGETICA
[248,13 K3Whimé antio]
Certificazione APE N, 20220103-083106-49530 registrata in data
25/02/2022

CONSIETEMZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Suyperficte Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni mmobiliar

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Locale macelleria 81,70 ¥ 100 % = 81,70
Locale we e anti we 5,70 b4 100 % = 5,70
Locale deposito 17,80 ¥ 100 % = 17,80
Cellafriga 11,70 % 100 % = 11,70
Balcone retrostante 11,70 b4 30 % = 3.51
Balcone fronte strada o.73 ¥ 30 % = 252
Totale: 138,32 123,32
VALUTAZIONE:

DEFIMNIZIONI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

SVILUFPOVALUTAZIONE

-da agenzie immobiliari operanti anche nella zona riscontrando valori compresi tra 880,00 & 1.400,00
£/maq;

- da OMI (osservatorio mercato immoebilisre), riscontrando valori che oscillane tra 870,00 & 1.350,00

tecnico ircaticato; Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

€/mg
[l valore unitario medio che scaturisce dalla media dei superiori valori & paria: 1.150,00 €/myg
Le superfici dei balconi sono calcolate con coefficiente pari a 0,30,

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATC:
Valora superficie principala: 123,33 E 1.150,00 = 141.828,35
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione imporio

riduzione del 159% per imwnediatezza della vendita ed

-21.274.25

assenza di garansia per vizi

riduzione per diff ormita edilizia -4.254,85
RIEFILOGO VALORI CORFO:
Valore di mercato (10001000 di piena proprietd): €.116.299,25
Valore di mercato (zaleolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.116.299,25

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato dell'immobile si & fatto riferimento alla qualificazione del
bene dal punto di vista strettaments urbanistico ed ai parametri legati alle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche.

La valutazione & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni aventi
le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche. 51 sono rilevati dati e informazioni da

- agenzie immobiliari operanti anche nella zona riscontrando valori comprasi tra 880,00 & 1.400,00
£/mq;
- OMI (osservatorio mercato imnmobilisre) riscontrando valeri che oscillano tra 870,00 e 1.350,00
€/mq;

Dalla media dei superiori valori si ottiene unvalore medio unitario di 1.150,00 €/myg.

Il valore accertato ben si adatta al bene oggetto di valutazione in quanto, si trova in ottimo stato di
conservazione e manutenzione, risulta rifinito in ogni parte,prospetta su pubblica via, pertanto, il
sottoscritto ritiene congruo attribuire allo sesso il valore unitario risultante dalla media ottenuta e,
pard, ad € 1.180,00/mg

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messing, ufficio del registro di Barcellona P.(G.,
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Gabetti,
Gritnaldi, Futura [talia , osservatori del mercato immobiliare OMI |, ed inoltre: Marmiali di Estime:
Castello "Stima degli immobili" Dario Flaccovio Editore; Carnevali Curatolo Pallading "Stima degli
Immobili: metodelogia e pratica” Edizione DEI

DICHIARAZIONE DI COMFORMITE AGL] STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
s laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia,

tecnico ircaticato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

s ilvalutatore nonha aleun interesse nell'immobile o nel diritto i questions;
o ilvalutatore ha agito in accorde con gli standard etici e professionali;

s il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione,

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocate I'immobile e 1a categoria dell'immobile davalutars;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEFILOGOVALUTAZIONE DIMERCATO DEI CORPI
ID descrizione consistenza COI1S. 8¢ Cessori yalore intero valore diritto
& negozia 123,33 0,00 116260 25 116.269 25
116.290.25 £ 116.200.25 £
opese diregolarizzazione delle difformits (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dititto in cui sitrova: £.116.299,25

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Ridurione del valore del 0 %6 per differenzatra oneri tribittari su base catastale e €.0.,00
teale & per assenza i garanzia pet vizi e pet rimborso forfetario di eventuali

spese cotdominiali iselute nel bientio anteriote alla vendita e per

limmediatezza della vendita gindiziaria:

Orieri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
opese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €£.116.299,25

stato di fatto e di diritto in ool sitrova:

tecnico ircaticato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

TRIBUMALE OEDINARIO - BARCELLOMA FOZZ0 DI GOTTO - ESFROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 24/2020

LOTTO 2

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N appartamento 3 TERME VIGLIATORE Via G. Verdi 4, della superficie commerciale di 137,06 mqg

per la quota di 100071000 di plena propriets (N |
Appartamento allo stato rustico con tamponsture esterrie e balconi completi di ringhiere e

pavimertazione (v. foto allegate)
Posto al primo piano di un fabbricato aire elevazioni ft. oltte seminterrato e locale sottotetto,
Sviluppa una superficie lorda di cirea mg. 171,05

L'unitd immobilisre oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'sltezza interna di mt
2,90, Identificazione catastala:
e foglio & particella 1466 sub. 4 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Wia Giuseppe Verdi 5.1, ,
piano: primoe, intestato o S
|

Coerenze: & MNord con proprietd Da Campo-4 Sud e ad Est con propriets Tamo ad Ovest
prospetta suvia G, Verdi.
Agliallegati 1-2-3- sitrovano lo straleio del fo. di mappan. 5 la visura e la piantina

L'intero edificio sviluppa 3 oltre piano seminterrato e locale sottotetto piani, 4 piani fuori terra, 1
saminterrato piano interrato. Immobile costruito nel 1880,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 137,06 m?
Consistenza commetciale complassiva accessori: 0,00 m:
“alore di Mercato dell'immobile nelle stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 41.118,00
Yalore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in oui si €. .41.118,00
trova,

Data della vahitaziona: 27/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo l'immobile risulta libero.
In posesso del sig, NN - dicrno debitore.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

1.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1 Damands giudiziall 0 altre trascrizioni pregiudizievoll! Negsina

S AR I N R L S e Rk A e o g e e T T e o aa s g ey ) _—
4.1. & Lonvensioni matrimoniall  prowvy. d assegnarione casa conifugale. Nessina

4. 1.5 At dY asservimento urbanistico. Nessung,

4 1 4 Altre Imitazionid ysa,: Nessung

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

4.2 1. fserizioni.

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 14/05/2015 a fitma di Notaio Carmela Brigandl ai nn. 11086/1440
di repettotio, a favore di CREDITO SICILIANG | contro N
I . clcrivante da Contratto di mutuo.

lmporto poteca: 260,000,

Importo capitale: 130.000

A D ] LR & )
4.5.5. Flgnorament! ¢ sentenze di falllmmento!

pignoramerto, stipulata il 08/05/2020 a firma di Ufficiale Giudiziario UNEP Tribunale di Barcellons
PG ai mn 2631 di repertorio, trascritta il 16/08/2020 a Messina al nn 08600/12274, a favore di

ARAGORN MNPL 2018 «l, contro NN,
derivante da CONTRATTO DI MUTUO

4.2.5 Altre trascrizioni. Wessima,

4.2.4. Altre limitaziont d'uso: Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

opese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
opese straordinarie di gestione gis deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,00

Ulteriori avvertenze:

La vendita immobiliare non 2 soggetta ad [VA in quante non rientra nei casi previsti dall'art. 10
DP.R. 6331472,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

[ltitolo di proprieta sitrova all'all, 6.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

I - cr 12 quota di 100071000, n forza di Afto di
compravendita del suolo , con atto stipulato il 210271985 a firma di Notaio Salvatore Cutrupia g nn.
122634-11517 di repertorio, registrato il 04/03/1985 a Barcellona PG, ainn 651, trascritto il 09/03/1685
alessing ainn, G797-5182

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

MNessuna nformazione aggiuntiva,

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Copia della ©E. n. 17/90 e relativi grafici di progetto sitrovano agli all. tim. 4-5
La C.E. & chiaramete scaduta,

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia N. 17/90, intestata o N - -1

lavori di costruzione di un fabbricato in ca a tre elevazioni ft e seminterrato, presentata il
211171989 con il n. 12456 di protocollo, rilasciata i1 08/02/1990 con il 17/90 di protacollo, agibilits
non ancora rilasciata

7.2. SITUAZIONE UREANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di deliberan. 10 del 18/05/2012, l'immobile ricade in
zona B2 (AILB) stralcio PRG e norme tecniche, Norme tecniche di attuazione ed indici: Tessuti urbani
consolidati in sistemni lineari a tipologia residenziale mista . Indice di density edilizia fondiaria
massima mo'mq 2,50 Mumero massimo di piani £it. 3 Alterzamassima degli edificimt. 11,00

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'immobile #allo statorustico ed & catastato in corsoe di costruzione,
Non si pub accertare la regolarity edilizia n quanto manca la distribuzione interna dei vani .

Inolire non esistendo ne impianti ne rifiniture non st pud accertarne la conformita,
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme,

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

EENI IN TERME VIGLIATORE VIA G. VERDI 4
APPARTAMENTO

DICUL AL PUNTO A

appartamento 3 TEFME VIGLIATORE Via G. Verdi 4, della superficie commerciale di 137,06mq per
la quotadi 1000/1000 di piena propriets (M |

Appartamento allo stato rustico con tamponature esterne e balconi completi di ringhiere e
pavimertazions (v. foto allegate)

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

Posto al primo piano di un fabbricate 2 ire elevazioni £, oltre seminterrato e locale sottotetto,
viluppa una superficie lorda di circa mg, 171,09

L'unitd immobilisre oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di mt
2,80 Identificazione catastala:

s foglio 5 particella 1466 sub. 4 (catasto fabbricatd), indirizzo catastale: Wia Giuseppe Verdi 5.1, ,
piano: prime, intestato o S
L\

Coerenze: & MNord con proprietd Da Campo-& Sud e ad Est con propriets Tamo ad Owest
prospetta suvia G, WVerdi.
Agliallegati 1-2-3- sitrovano lo stralcio del fo. di mappan 5 la visura e la plantina

L'intero edificio sviluppa 2 olire piano seminterrato e locale sotiotetto piani, 4 piani fuori terra, 1
seminterrato piano interrato. Immobile costruito nel 1980,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona semicentrale in tn'area mista residenzialef/commerciale, le zong limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pilt importanti centri limitrofi sono Localith
balneare di Marchesana e complesso turistico Portorosa ). [ iraffico nella zona @ locale, 1 parcheggi
sotio sufficient. Sono noltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

L CAMENTI

COLLES

attostrada distante Km. 7,00 da Barcallona P.G. W W

NTERNG MvibOBILE:

QUALITA E RATING

livello di piano: 7 oW
esposizione: - i i W
luminosita: 4 W i W
panoramicity; ok W

DE:

RIZIONE DETTAGLIATA:

Cotne sirileva dalla planimetria redatta dal sottoscritte (all 10) l'immeoebile essendo ancora allo stato
ristico non ha divisiond interne risulta un unico ambiente fatta eccezione perun piccolo vano della
superficie di mq 19,20 . Non esistono tramezzature, pavimentazione, infissi ed impianti

[ balconi che prospettane su via Verdi sono molto ampi e assumono caratteristiche di veranda .

Delle Cornpaonenti Edilizie:

scale! @ rampe parallele con rivestimento in L
Ao

pavimentazions esterna; realizzata in mattonelle w oW W
di caramica

Delle Strutture

balcopi; costruiti in cemento armato i W W
scale interne. 4 rampe parallele tealizzate in oW W
cemerto armat o

solai. soletta in ¢.a. in opera allo stato rustico W W
stripttire verficall! costruite in cemerito armato. oW W
allo stato rustico

fravi. costruite in cemento armato, allo stato W W

rustico

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

CONSISTENZA

Criterio di miswrazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutaziont Famobifari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Picecolo vano 158,30 b4 100 % = 19,30
Appartamento allo stato rustico

a7 B0 ¥ 100 % = a7 &0
Weranda lato ovest e nord 30,15 b4 40 95 = 15 66
Balconi n. 2 lato est - prospetto

15,00 ¥ 309 = 4 50
retrostante
Totale: 171 05 13706

VALUTAZIONE:

DEFINIZICNI

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in hase al prezzo medio.

SVILUFPO VALUTAZICHE:
Per 1a determinazione del valore di mercato dell'immobile si & fatto riferimento alla qualificazione del
bene dal punto di vistta stettamente urbanistico ed ai parametri legati alle caratteristiche intrinseche

ed estrinseche. La valutazione & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con
altri beni aventi caratteristiche similari 51 sono rilevati dati e informazioni:

-da agenzie immobiliari operanti anche nella zona riscontrande valoti compresi tra 850,00 & 1.300,00
£/mq;

- da OMI {osservatorio mercato immobiliare), riscontrando valori che oscillano tra 690,00 e 1000, 00
€/my

Il valore unitario medio che scaturisce dalla media dei superiori valori @ pari a: 1.000,00 €/myg

Le superfici dei balconi retrostanti sono calcolate con coefficiente pari a 0,30 mentre quelle dei
balconi su via Verdi con coefficiente 0,40 essendo pitt ampi..

[l valore unitario accertato & stato adattato all'immobile in oggetto, iptizzandolo ultimato con rifiniture
di base del tipo medio, cost come nell'edificato residenziale esistente circostante Tenuto conto della
situazione edilizia al rustico l'importo finale & stato decurtato del 55%,

Le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale saranno quantificate al momento di
presentazione delle pratiche,

CALCOLD DEL VALCORE DIMERCATO:
Valore superficie principale: 137,06 ¥ 1.000,00 = 137.060,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL WVALCRE
descrizione importo
ridurione percentuale (55%) per stato rustica -75.383,00

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

riduzione del 15% per limmediaterza della wvendita

-20.558,00
gindiziaria
RIEPILOGO WALORI CORPO
Valore di mercato (10001000 di piena proprietd): €. 41.118,00
Valore di mercato (valeolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.41.118,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato dell'immobile si & fatto riferimento alla qualificazione del
bene dal punto di vistta stettamente urbanistico ed ai parametri legati alle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche. La valutazione & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con
altri beni aventi caratteristiche similari 51 sono rilevati dati e informazioni:

-da agenzie immaobiliari operanti anche nella zona riscontrando valori compresi tra 850,00 e 1.300,00
£/mq;

- da OMI (osservatorio mercato immobilisre), riscontrando valori che oscillane tra 690,00 e 1.000,00
&/mg

Il valore unitario medio che scaturisce dalla media dei superiori valori & pari a: 1.000,00 £mg

Le superfici dei balconi retrostanti sono calcolate con coefficiente pari a 0,30 mentre quelle dei
balconi su via Verdi con coefficiente 0,40 essendo pitt ampi..

1 valore unitario accertato & stato adattato all'immobile in oggetto, iptizzandolo ultimato con rifiniture
di base del tipo medio, cost come nell'edificato residenziale esistente circostante Tenuto conto della
situazione edilizia al rustico l'importo finale & stato decurtato del 55%,

Le soese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale saranno quantificate al momento di
presentazione delle pratiche,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Barcellona P.G.,
corservatoria dei registrd imrmobiliari di Messina, ufficiotecnico di Terme Viglistore, agenzie: Gabetti,
Grimaldi, Futura [talia , osservatori del mercato immobiliare OMI

DICHIARAZIOME DI COMFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALLDI VALUTAZIONE

o laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia,

e ilvalutatore nonha aleun interesse nell'immobile o nal diritto in questione;
s il valutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali,

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento della
professione,

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'imrmobile e la categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEFILOCOVALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI
ID descrizione consistenza CONS. ACCessori valore intero valore diritto
&  appartamento 137,08 0,00 41.118,00 41.118,00

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

4111800 £ 41.118,00 £

Spese diregolarizzaziona delle difformita (vedi cap.8): €.0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 41.118,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valere del 0 % per differenzatra oneri tributari subase catastale e €.0,00
teale & per assenza i garanzia pet vizi e pet rimborso forfetario di eventuali

spese cotidominiali iselute nel bientio anteriore alla vendita e per

I'tnmediaterza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
opesa di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtaziond nello £.41.118,00

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

TRIBUMALE OEDINARIO - BARCELLOMA FOZZ0 DI GOTTO - ESFROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 24/2020

LOTTO 3

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N appartamento 3 TERME VIGLIATORE Via G. Verdi 4, della superficie commerciale di 137,06 mqg

perlaquota di 100071000 di piena propriets [N |
Appartamento allo stato rustico con tamponsture esterrie e balconi completi di ringhiere e

pavimertazione (v. foto allegate)

Posto al secondo piano di un fabbricato atre elevazioni ft. oltre seminterrato e locale sottotetto,
Sviluppa una superficie lorda di cirea mg. 171,05

L'unity immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2, ha un'altezza interna di
2,90, Identificazione catastala:

e foglio 5 particella 1466 sub. § (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Via Giuseppe Verdi n
S, piane: 2, intestato o NN
|
Coerenze: Nord cotl proprietd Da Campo Sud e ad Est con proprietd Tamo Ovest prospetta
su via G, Werdi

Apgli all ti1-2-3- si trovane rispettivamente lo stralcio del fio di mappan. 5, la visura e la
planitmetria,

L'intero edificio sviluppa 3 oltre piano seminterrato e locale sottotetto piani, 4 piani fuori terra, 1
semninterrato piano interrato. Immobile costruito nel 1880,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 137,06 m?
Consistenza commer ciale complessiva accessori: 0,00 m?
“alore di Mercato dell'immobile nelle stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 41.118,00
Yalore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in oui si €. .41.118,00
trova:

Diata della valutazione: 27/02/2022

3. STATO DI POSSESS0 AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero.
In possesso del sig. I  dicrno debitore,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico ircaticato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudiziali o altre trascrizion! pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2 Convenzioni matrimoniali & provy, d'assegnazions casa confugale. Nessuna

4.1.3 Atti di asservimentourbanistico; Nessune.

4.1 4. Altrs limitarioni d uso; Nessung.

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

4.2.1. Iscrizioni.

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 14/05/2015 a firma di Noteio Carmela Brigandl ai nn. 11086/ 1440
di repertorio, a favore di CREDITO SICILIANG | contro I
I crivortte da CONTRATTO DI MUTTUO,

Itporte ipoteca: 260,000,

Importo capitale: 130.000

422 Planoramenti = sentenze di fallimento!

pignoramerto, stipulata il 08/05/2020 a firma di Ufficiale Giudiziario UNEP Tribunale di Barcellona
P.G. ai . 2631 di repertorio, trascritta il 16/06/2020 a Messina ai nn. 0BG00/12274, a favore di
ARAGORN MPL 2018 s, contro | IEE—__——
derivante da CONTRATTO DI MUTUO

-

4.2.3 Altre irascrizioni! Nessiusa.

4.2.4. Altre limitaziont d'uso; Nessuna

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gii deliberate manon ancora scadute; €.0,00
opese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,00

Ulteriori avvertenze:

La vendita immobiliare non 2 soggetta ad [VA in quanto non rientra nei casi previsti dall'art. 10
DP.R. 63314972,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

[ltitolo di proprietd sitrova all'all. 6

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

I o1 la quota di 1000/1000, in forza di Atto di
cotnpravendita del suolo, con atto stipulato il 2102/19845 a firma di Motaio Salvatore Cutrupia ai nin,
13263471157 direpertorio, registrato i1 04/03/1985 a Barcellona P.G. aimm. 851, trascritto il 09/04/1 985 a
Messing ainn, 8797/61 82

6.2. PRECEDENTI FROPRIETARI:

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

Messuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia N. 17/90, intestata o | HEEEGEGIING————— N -t

lavori di costruzione di un fabbricato in ca a tre elevazioni £t e seminterrato, presentata il
211171989 con il n. 12456 di protocollo, rilasciata il 08/02/1930 con iln. 17/80 di protocollo, agibilita
non ancora rilasciata,

Copia della C.E. i 17/90 e dei relativi grafici di progetto si trovano agli all.tinn, 4-5

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera n. 10 del 18/06/2012, 'immobile ricade in
zona B2 (AILS) stralcio PRG e norme tecniche, Norme tecniche di attuazione ed indici: Tessuti urbani
consolidati in sistemi lineari a tipologie residenziali miste. Indice di densita edilizia fondiaria massima
meimg 2,50 MNumero massimo di piani £1. 2 Altezza massima edifici mt. 11,00

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Limmobile #allostatorustico e catastato it corso di costruzione,
Mon si pud accertare la regolarith edilizia -wrbanistica in quanto mancano le divisiond interne e la

destinazione degli ambienti,
Mon esistendo né impianti né rifiniture non si pud accertarne 1a conformitd,

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'itnmobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

EENI IN TERME VIGLIATOREV
APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO A

appartamento 3 TERME VIGLIATORE Via G, Verdi 4, della supetficie commerciale di 137,06 mg per

la quota di 1000/1000 di plena proprists (M |
Appartamento allo stato rustico con tamponsture esterte e balconi cormpleti di ringhiere e
pavimertazione (v. foto allegate)

Posto al secondo piano di un fabbricato atre elevazioni ft. oltre seminterrato e locale sottotetto,

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

sviluppa una superficie lorda di circa mq. 171,05

L'unity immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2, ha un'altezza interna di
2,80, Identificazione catastala:

o foglio 5 particella 1466 sub, 5 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Via Giuseppe Verdi n
SN, piano: 2, intestato o IS
L ]

Coerenze: Mord con proprietd Da Campo Sud e ad Est con proprietd Tamo Owvest prospetta
su via G, Werdi

Agli all ti 1-2-3- si trovano rispettivamente lo stralcio del fo, di mappan. 5, la visura e la
planimetria,

L'intero edificio sviluppa 3 oltre plano seminterrato e locale sottotetto piani, 4 piani fuord terra, 1
serninterrato piano interrato. Immobile costruito nel 1990,

DESCRIZIONE DELLA Z0MNA

[ beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
irowano in un'area mista residenziale/commerciale. 11 traffico nella zona & locale, i parchaggi sono
sufficienti, Sono noltre presenti i servizi di wbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
aftrazioni storico paesaggistiche: Localitibalneare di Marchesana e complesso turistico Portorosa .,

COLLEGAMENTI

autostrada distante Km. 7,00 da Barcellona P.G. oo W
QUAT [TA E RATING INMTERNGO IbOBILE

esposizione: i W
luminositA: W W
panoramicity: oW

L'appartamento si trova allo stato rustico, privo di divisioni interne dirifiniture di impianti di infissie
di pavimentazione,

Al momento costituito dunque da unico ambiente  oltre n. 2 balconi sul prospetto retrosante ed
utiampio balcone ad angolo sul prospetto principale e su quells laterale cotne si rileva dalla
planimetriaredatta dal sottoscritto e di cui all'all. 10

Delle Componenti Edilizie:
scale) atampe conrivestimento in al rustico o

Delle Strutture

sofai; soletta in cemento armato i opera al i W
rastico

strytture werticali; costruite in cemento armato. o W
al rustico

fravi, costruite in cemento armatoe, al rustico Wi W
scale Interne! 2 rampe parallele realizzate in oW W
cemerto armato, al rustico

balconi: costruiti in cemento armato W W
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

CONSISTEM ZA

Criterio di miswrazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutaront Famobifar

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento 116,80 % 100 % = 118,50

“eranda lato ovest e nord 30,15 ¥ 40 % = 15 66

Balcond . 2 lato est 15,00 b4 30 % = 4,50

Totale: 17105 137086
VALUTAZIONE:

DEFIMIZION]
Frocedimento di stima; comparativo. Monoparametrico in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZICNE:

Per la determinazione del valore di mercato dell'immobile si & fatto riferimento alla qualificazione del
bene dal punto di vistta stettamente urbanistico ed ai parametri lagati alle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche. La valutazione & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con
altri beni aventi caratteristiche similari 51 sono rilevati dati e informazioni:

-da agenzie immaobiliari operanti anche nella zona riscontrando valori compresi tra 850,00 & 1.300,00
£/mgq;

- da OMI (osservatorio mercato immobiliare), riscontrando valori che oscillano tra 690,00 & 1.000,00
€/my

[l valore unitario medio che scaturisce dalla media dei superiori valori & pari a: 1.000,00 €/mqg

Le superfici dei balconi retrostanti sono calcolate con coefficiente pari a 0,30 mentre quelle dei
balconi su via Verdl con coefficiente 0,40 essendo pil arpi..

Il valore unitario accertato & stato adattato all'immobile in oggetto, ipotizzandolo ultimate con
rifiniture di base del tipo medio, cosl come nell'edificato residenziale esistente circostante . Tenuto
conto della situazione edilizia al rustico limporto finale & stato decurtato del 55%.

Le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale saranno quantificate al momento di
presentazione delle pratiche,

CALCOLD DEL VALORE DIMERCATO:

Walore superficie principale; 137,06 X 1.000,00 = 137.060,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione imporio
riduricne del 559 per lo stato rustico -75.583,00

ridurione per immediaterza della vendita ed assenza di
-20.555,00

garanzie per vizi

RIEPILOGO VALOEI CORPO:

tecnico ircaficato: Daniola Fomnica
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 41.118,00
Valore di mercato (zaleolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.41.118,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per 1a determinazione del valore di mercato dell'immobile si & fatto riferimento alla qualificazione del
bene dal punto di vistta stettaments urbanistico ed ai parametri lagati alle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche. La valutazione & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronito con
altri beni aventi caratteristiche similari 51 sono rilevati dati e informazioni:

-da agenzie immaobiliari operanti anche nella zona riscontrando valori compresi tra 850,00 & 1,300,00
€/mgq;

- da OMI (osservatorio mercato immobilisre), riscontrando valori che oscillane tra 680,00 & 1.000,00
€/mg

[l valore unitario medio che scaturisce dalla media dei superiori valori & pari a: 1.000,00 €/mg

Le superfici dei balconi retrostanti sono calcolate con coefficiente pari a 0,30 mentre quelle dei
balconi su via Verdi con coefficiente 0,40 essendo pitt ampi..

Il valore unitario accertsto & stato adattsto all'immobile in oggetto, ipotizzandolo ultimate con
rifiniture di base del tipo medio, cosl come nell'edificato residenziale esistente circostante | Teruto
conto della situazione edilizia al rustico limporto finale & stato decurtato del 55%.

Le soese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale saranno quantificate al momento di
presentazione delle pratiche,

Le fonti di informazions consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Barcellona P.Gs.,
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Terme Vigliatore, agenzie: Gabetti,
Grimaldi, Futura Italia , osservatori del mercato immobiliare OBI

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & cotretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o lg analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
evertualmente riportate in perizia;

o ilwvalutatore nonha aloun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o ilvalutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali,

s il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professions,

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immaobils e la categoria dellimmobile da valutara:

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEFILOGOWVAILUTAZIONE DIMERCATO DEI CORPI
ID descrizione consistenza CO1S. CCessoTl valore intero valpre diritto
& appartarento 137,06 0,00 41.118,00 41.118,00
41.118,00 £ 41.1158,00 €
Spese diregolarizzazions delle difformith (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dititto in cui si trova: € 41.118,00
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Espropriazioni immobiliar M. 24/2020
promoss da: ARAGORMN MEL 2018 srl

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del walere del 0 % per differenzatra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale o per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

gpese condominiali nsolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'tnmediatezza della vendita giudiziaria;

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 dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €£,.41.118,00

stato di fatto e di diritte in cui sitrova;

data 270272022

il tecnico incaricato
Daniela Formica
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