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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

TRIBUNALE ORDINARIO -BARCELLONA POZZO DI GOTTO -ESPROPRIAZIONT
IMMOBILIARI 76/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
'VENDIT.

M appartamento a TERME VIGLIATORE Via Maceo 4446, frazione Clda MACEO, della
superficie commerciale d 92,00 mq per la quota di /1 & piena proprieta (***DATO OSCURATO
)

Appartamento ubicato 21 piano terra di un vecchio fabbricato 2 due elevazioni fuori terra

sito el comune di Terme Vigliatore in via Maceo n.44 dela superficie commerciale i ma,
92, di piena proprielé_ individuato catastalmente al
Fg.6Part 189 sub 1

|| fabbricato, a pianta rettangolare, edificato in data antecedente &l 1967 confina 3 Nord
con terreno stecca dita (.5 Part 1548),  Ecte a Ovestcon fabbricat atra dita & 2 Sud con
I via Maces, & costituita da una vecchia stutiura portants in muratura, solai in
laterocemento, tramezzi in matoni forati da 8 om, intonaci interni ed esterni del tipo
tradizionale, infissi esteriin legno & avvolgibilin plastica

Lunith immobilisre oggetro di vavtazions & posa al pano tera, ha undrezza intema d
3 Identificazione catasale:

» foglio 6 particella 189 sub. 1 (catasto fabbricati), categona A/2, classe 4, consistenza 4,5 vani,
rendita 185,92 Buro, indnzzo catastale: VIA MACEO N44, piano: TERRA , ntesato a *=*
DATO OSCURATO **=, derivante da VARIAZIONE el 18/05/2006 Pratican, MEOOB1505
in ati dl 19052006 AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI

RNI-FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 3706.1/2006)
Coerenze: Confina a Sud con via Maceo, a Est e a Ovest con fabbricati altra ditta e a Nord con
terreno altra ditta.

Lintero edificio sviluppa 2 piand, 2 piani fuori terra, - Inmobile costruito nel 1946 sistrutfurato nel
1968

appartamento a TERME VIGLIATORE Via Maceo 44-46, frazione C/da MACEO, della
superficie commerciale d 90,00 mq per la quota di /1 & piena proprieta ( **DATO OSCURATO
)

Appartamento wbicato ol piano primo i un vecchio fabbricato a dae elevazioni o tera sto nel
comune & Terme Viglistore in via Maceo n.46 della superficie commerciale & ma. 90 d piena
proprica. et (RN vt < tastament o F 6 Pat 189 s 2

1 fabbricata, a pianta rettangalare, edficato in data antecedente al 1967 confina a Nord con temreno
stessa ditta (fg 5 Part 1548), 4 Eit ¢ a Ovest con fabbricat alra dita e a Sud con Ia via Maceo,
& costitaito da una vecchia strutura portante n muratura, scls in |aterocemento, tramezzi in mattoni
forat da 8 cm, intenaci interns ed estern 1 tpo tradizionale, ifise esteni in legao ¢ avvelgibil in
plastica

Linith immobilisre oggetto d valutazione & posta ol pisno Primo, ha unapalmbllcaz (
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

» Eoglio 6 particella 189 aub. 2 (catasto fabbricat), categoria A/2, classe 4, consistenza 5,5 vani,
rendita 227,24 Euro, indinizzo catastale: via Maceo 44, piano: Terra - Primo, intestato a ***
DATO OSCURATO *** , derivante da Atto d donazione

Lintero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuor terra, Tmmobile costruito nel 1946 ristrutturato nel
1968

I8l terreno artigianale a TERME VIGLIATORE Via Maceo 44-46, frazione C/da MACEO, della
superficie commerciale di 60,00 ma per la quota di /1 d piena proprieta ( *** DATO OSCURATO

diterreno pianeggiante con limmobile a piano
terma (corpo A) e collegato ad esso tramite un portone in ferro.

‘Hauna superficie totale di circa 60 mq ed ¢ accessibile dalla via Stretto I maceo tramite una stradella
in terra battuta

el PR G la particellain oggeto ricade in zona B3 (Tessut urbani & margine ¢ completamento)

Tdentificazione catast
o 6 pamrel\a 1548 (catasto temer), partita 19901, qualita/classe AGRUMETO CL2,

mpmm 60, reddto agraria 0,68 €, reddito dominicale 232 €, intestato a *** DATO
OSCURATO %, deriante da FRAZIONAMENTO in att dal 08/03/1989 (n.87.F01/1984)

T terreno presenta unaformatrapezoi dale, unatessitura prevalente sabbia

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali 242,00m?
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui i trova €.81.098,00
Valore di vendta giudiziaria dellimmobile nello stato d fatto ¢ di diritto in cui 51 €.81.098,00
rova

Data della valutazione 101072024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

T fotto 1 2 costituito da un fabbricato a due elevazion fuori terra ubicato nel comune d Terme,

Vigliatore in via Maceo edificato prima del 1967

Comprende due irmobili distint, un appartamento al piano terra, indvidiato catastalmente al Fg. 5

BTSN, e o ool e et i it o o0 4,
Fg 5 Part 129 sub 2, al quale § acceds

i sl o porione i ingreso al piano ers sl namero cvico 46

Foane o s oo s ppamet e g s oy li
g 81,0 couiguen o I oo ol sppascnens 0 W st & TS ICaZIC
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Esqeogaisioni immotiten . 762023

tramite un portone in ferro.

L'appartamento al piano terra risulta libero mentre 1'appartam
regel e contrato & affico e funteia o IR

nto ol piano prmo ¢ occupato con

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

1360 del 1 ANCO DISICILIA
(ichiedente: UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK SPA PIAZZET
MONTE 101 - VERCNA) ¢ contr

Commelurslonm Sorsobi Congeaste
245,78 di cui Euro 46.411,94 per capitale, der
da ipoteca gudi me da atto gindiziario Tribunale Di Messina, in pie
020031990 rep. 759,
Jnstsca velontaia . 474 4ol /2011 favore: BANCA CREDITO SICILIANO SOCIET A PER
AZIONI con sede in Palermo, (domicilio ipotecario eletto Paermo, Via Siracusa 1/E) ¢ contr o

(debitore non datore &
ipoteca), per Euro 1.000,000,00 di cw Euro 500.000,00 per capitale, derivante da concessi
garanzia di mutuo fondiario; durata 15 anni, come da atto notarile pubblico

Notaio in Barcellona Pozzo Di Gatto, in data 04/02/2011 rep. 32285/13789.

- Ipoteca giudiziale n. 2536 del 04/08/2016 favors UNICREDIT SPA con sede
(nchiedente: STUDIO LEGALE MONTEROSSO VIA VEE. ORLANDO NR

contro il con sede in Terme Vigliatore (ME)

730,000,00 di cus Euro 596.
il SRS e gy Bibies " Ofcile:. Giudice Del Tabunale 4 Barcellons
Pozzo Di Gotto, in data 01/08/2016 rep.453

udiziale n. 1745 del 11/082020 favore BANCO BPM SPA_con sede in Milano,

ot seris

r Euro 1.600.000,00 d cut
57 UL e ptale, deissis g dsso gaises, DYt Ulkicals: Trale D3
Barelos o DY o i 0910713020 e 0.

50812023 tep 894, (Le 15cn:
come iscnitte ¢ traserite).

41, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

nazione casa coniugale: Nessuna

stico: Nessuno,

it dbuso: Nessuno,

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

ipoteca giudiziale ativa, iscritta il 1/03/2010 a Messina a nn 1360, a favore i *#* DATO
CURATO *+* , contro *** DATO OSCURATO ***, derivante da derivante da ipoteca giudiziale

per decreto ingiuativo, come da atto gudiziario Tribunale Di Messina, in data 02/03 1990 rep.759.

Tmporto ipoteca: 9244578

Tmporto capitale: 46 411,94

ipoteca volontaria attiva, iscritta il 03022011 a Messina ai nn. 474, a favore di *** DATO
ATO ™%, contro ***DATO OSCURATO ***, derivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiario

Tmporto ipoteca: 1000,000,00.

Tmporto capitale: 500,000,00

Duratatpoteca: 15 ani

ipoteca giudigiale ativa, iscritta il 0410812016 a Messina @ nn. 2536, a favore i *** DATO
TO %=, contro *** DATO OSCURATO ***  derivante da derivante da decreto ingiunfivo,

Tmporto ipoteca: 730.000,00.

Tuporto capitale: 596 238,92

ipoteca giudiziale attiva. iscritta sl 11/082020 a Messina ai-nn. 1745, a favore & *** DATO
TO*+* , contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da da decreto ingiuntivo.

Tmporto ipoteca: 1600,000,00

Tmporto capitale: 1.000.000,00

pigncramento, traseritta il 06/10/2023 a Barcellena Pozzo di Gotto & nn. 21983, a favers di **%
DATO OSCURATO ***, contro *** DATO OSCURATO *+*

4.2.3, Altre traserizioni: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €.000
o gestione gia €.000
e scadute edinsalute €.000

tericoinesicato GidiaRigano
Pagne d 158
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Provenienza ventennale dellimmobile sito a piano terra, individuato catastalmente al Fg5

Part.189 sub

Tn data 20007/2013 g

Lursii. ad o s Sy Al oy propie) pubblico di Donazione.

Accettata a rogito Dott. Puglisi Mana Fl taio in Messina, del 24422, trascitto
genzia del Temitorio-Servizio di Pt Lo & Motsan | 21103006 o s

ha_donato, nservandosi

u) - Onginanamente di propneta del S

i o o peon o o e s avenilo T et g
attone con st a fogie Notwo .1 Maymmene doy 15/03/1946, reg trato i 0410311946

n413 ¢ traseritto presso I'Agenzia del Temitorio-Servizio di Pubblicitd Tmmobiliare di Messina il
07/03/1946al n. 2562 i formalith in parte per acquisto fattone con atto a togito Notaio FT Maymone,

25/06/1948 registrato il 14/07/1948 2l n 44 0 presso 'Agenzia del Temitorio-Servizio di
Bubblicit Immobiliare di Messina il 19/07%/1948 al n.4026 di formalith edin parte per acquisto fattone
con atto  rogito Notaio A Penna coadiutore del Notaio F T Magmone del 13/10/1956 trascritto presso
I'Agenzia del Temitorio-Servizio di Pubblicith Inmobiliare di Messina il 07/11/1956 al n. 14948 d
formalita

Provenienza ventennale dell'immobile sito al piano primo, individuato catastalmente al Fg. 5
Part 189 sub 2
Rerguanic cgiaria e ionaipoiccmia dellagarticaia 189.ub 2 - data 20107/2013 ¢ decedut i

& Iusufrutto ad esso spettante s & riunito
upaggipied 1450 ofule gholpo g Dot zmmmmgmnm Puglisi Maria Flora,
ks Nk, 40 29109008 rep 24422, traseritto presso Agenzia del Temitonio- Servizio &
Bubtiith Inmoiae & Meesina 11 391012006 . 25285 & ol fac

per 1'intera piena proy

it in parte in s i acquisto fattone con attoarogito Notaio F T Maymone del 12/02/1946
regisirato il O4/03/1946 ol n.413 e traser I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita
oo Hflco S a0 1040 . 2060 8 ol s pepseios iens o e
e e s
e Toritoso-Servizio & bl 119/07/1948 al . 4026 di formalita e

parie per acaiso fatone con ato a ragto Notsio A beana coadutore del Notsio F T Maymone &1

13/10/1956 trascritto presso /A genzia del Temitorio-Servizio & Pubblicith Inmobiliare d Messina il
07111/1956 al n. 14948 di formalita.

Provenienza ventennale del terreno individuato catastalmente al Fg 5 Part, 1548

Tn data 13/08/2022 & decedta la| .
Fusufrutto ad essa spettante si & funsto alla nuda proprieta. - In data 20107/2013 ¢ decedto)

e Pusurutto ad esso spettante si & riunito alla
nuda propricta. - Alto notarile pubblico d Donazione Accettata a rogito Dott. Puglisi Maria Flora,
10580 s Mominn, el SH0A100E o 1 vizio di

6 al

obiiare di Messina il

hanno donato tiservandost
Lusufrutto vita natural durante) - Originariamente di propricta dei Signori.
ciascuno pers dinth d /2 d

bieaa propriets, per essere a loro perveauto ia visth < afto notanle pubblico di Tz,,unb b I | cazic

ot seris

“Tripubblicazione o ripro

&

A%



Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

ot pDoc Sanrs Cuapis, Wi Bellae BBl G QMBI JUGEOE)
. trascritto presso 'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicith Inmobiliare di Messinail
Fit A et hratie

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
= DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Donazione (dal 20107/2013)

Ttitolo & siferito solamente a Fg. 6 Part. 508 Sub 2

Dinitto d piena proprieta per nusione di usufrutio

= DATO OSCURATO *** per la quota d 1/1,in forza di riunione dirth morte usufruttuario (dal
200772013)

Ttitolo é niferito solamente a Fg 6 Part 189 Sub 1¢ Fg 6Part 1548

Riunione usufiutto alla nuda propricta

62, PRECEDENTI PROPRIETART:
=+ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1,in forza di atto & compravendita (dal 12/02/1946
fino al 29(09/2006). con atto stpulato il 12/02/1946 a firma il registrato il 04/03/1946 &
Messina ai nn. 413 trascritioil 07/03/1946 a Messina ai nn. 2562

Ttitolo & riferito solamente a Fg 6 Part 189 e Fy 6 Part 1548

= DATO OSCURATQ *** per la quota di 1/1, in forza d Donazione (dal 29/09/2006 fino al
2007/2013), reg steato il 19/1012006 a Messina ai un. 9999

Ttitolo ériferito sclamente a Fg. 6 Part 189 sub 2.

Disito di uda proprieth dl bene

=% DATO OSCURATO *** per la quéta d nuda proprieta, in forza di atto di donazione (dal
29/09/2006fino al 20/07/2013), con atto stipulato il 29/09/2006 a firmal i nn. 24422 &
repertorio, registrato il 19/10/2006 a Messina ai nn. 9999, tascritto il 27/10/2006 a Messina ai nn
25287

Ttitolo é iferito solamente a Fg 6 Part 189 Sub 1 ¢ Fyg 6 Part. 1548

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

llfabbncalo & stato edficato in data antecedente Ianno 1967, nel 1968 & stato presentato al Comune di
approvatoin data 111051968,

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Nessona informazione aggiuntiva

72 SITUAZIONE URBANISTICA:
PRG - iano regolatore generale vigente, in forza di delibera n 34 del 09/0812022, limmobile ricade in
zona B3 (Tessuti urbani di margine ¢ & completamento) Norme tecniche di atiazione ed indici- Le
zone B comprendono le aree totalmente o parzialmente cdificate dverse dalla zona A. In tute le zone
B si applicanc le seguenti disposizioni normative: Strumenti di attuazione ed edificazione Sono

sopraclevazioni ed ampliamenti, manutenzioni ordinarie ¢ straordinarie amezzo di singoli € pertinent
titoli edilizi di cui al DP R n 380/2001 come recepito in Sicilia dalla LR 16/16 ¢ con le modfiche

introdotte dal D. Lgs. n°222 del 25/11/2016. 1 rilascio del fitolo edilizio & in ogni .
Pubblicazic
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Destinazicne duso Residenziale

operedi
(oene e art 1 pasin 15 0Ale peracat ) sl c enseseiall ¢ i esive cosemtala
residenza, supermercati. Zone B3 Indice d densith edilizia fondiaria massima 2,20 mofmg Numero
massimo dei piani fuori terra: 2 Altezza massima mt. 7,00, 1 titolo & riferito solamente al Lotto 1
Tnmobile di costruzione ante 1967

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:

Limmebile risulta conforme

Questa sifuazione & riferita solamente a Fg. 6 Part. 508 sub |

Lintero fabbricato & stato presumibilmente edificato prima del 1946 ¢ dopo avere avuto accesso agli
i del settore edizia del comune di Terme Vigliatore si & constatato che & presente un unica pratica
edilizia per il fabbricato in oggeito consistente in *Progetto di sopraclevazione & modifiche inteme*
approvatail 11051968

82. CONFORMITA CATASTALE:

Limmobile risulta conforme

83, CONFORMITA URBANISTIC A: RESSUNABIFFORMITA

84. NZA DATI CATASTALUATTO: §

8.5. ALTRE CONFORMIT A:

S

Conformith tecnica impiantistica
Sono state rilevate Ie seguenti difformitd Impianti eletrico eidrico da rifare a norma
Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile

MACED 4446, FR

APPARTAMENTO

DICUL AL PUNT

appartamento a TERME VIGLIATORE Via Maceo 4446, frazione C/da MACEQ, della superficie
commerciale & 92,00 mq perla quota di 1/1 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ==*)
Appartamento Ubicato al pian terra di un vecchio fabbricato a due elevazioni fuor terra

sito nel comune di Terme Vigliatore in via Maceo n.44 della superficie commerciale i mg,
9 i iena proriets R < costimerte o
Fg.6Part189sub 1 I-

Il fabbricato, a pianta rettangolare, ed\fcaw in data anlscedenbe all 957 Pub b ICaZ (
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con terrena ctessa ditta (fg.§ Part 1548), a Est e a Ovest con fabbricati altra dita e a Sud con
Ia via Maceo; & costituito da una vecchia struttura portante in muratura, solai in
laterocemento, tramezzi in mationi forai da 8 cm, intonaci interi ed esterni del tipo
tradizionale, infissi esterniin legno e avvolgibiliin plastica.
Lunith immobiliare oggeito di valutarione ¢ posta al piano tea, ba wnaltezza intema di
3 1dentificazione catagale
® foglio 6 particella 189 sub. 1 (catasto fabbricati), categona A/2, classe 4, consistenza 4,5 vani,
rendita 185,92 Buro, indirizzo catastale: VIA MACEO N4, piano: TERRA , intestato a **+
DATO OSCURATO ™, derivante da VARIAZIONE del 18/05/2006 Pratican ME00B1505
in atti dal 18/05/2006 AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI-FRAZIONAMENTO E FUSIONE (a. 3706.1/2006)
Coerenze: Confina a Sud con via Maceo, aEst e a Ovest con fabbricati altra ditta e aNord con.
terreno altra ditta

Lintero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1946 ristrutturato nel
1968,

S

Theni sono ubicat s
1 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono :ufﬁnznu Sono inaltre present i servizi d
urbanizzasione priman

Quar

e Pubblicazic
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luminosith: *hh
panoramicita *hk
impianti tecnici *h
stato di manutenzione generale *hh
servizi *x

RIZIONE DETTAGLIATA

Limmcbxl:, al quale si acceds dalla via Maceo tramite un portoncinoin legno. ha una superficie lorda
coperta pari 292,00 mq ed & composto da un ingresso soggiomo con camino, Una zona pranzo, un
corridoio, due camere, una cucina e un bagno. & inoltre dotato di un piccolo cortle refrostante collegato
al terreno d 60 maFacente parte dello stessolofto, tramite un portoncino in ferro.

Liappastamento presenta alcune modifiche inteme, in particolase dwisioni interne, non conformi alla
planimetria depositata all Ufficio Tecnico del Comune & Teme Vigliatore

S presenta in scarse condizioni di manutenzione con tracce di umido e lesions sui mur, le sfinifure
sono di scarsa qualita, i pavimenti in ceramica monocottura, paref ¢ soffitt tinteggiati con idropittura,
infisstinternt zdukmxmlegncel restimenti dt bagno e cucina in ceramica smalt

L ato di impianto clett idrico, fognario & con caldaia
e N SR A

Pubblicazic
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azareale: Superficie Iutorna Lorda (SIL) - Codice delle Valutaziont

camercile: DR 23 mareo 19981138 i
ro—— consierea ke commerriak
Superice conmercal oale 20 x 10% %20
Totae: 200 200

Pubblicazic
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'VALUTAZIONE:

DEANIZDN:

stima: base

sviftero v L YTABONE:

Dalle indagini effettuate, i prezzi o mercato sickiesti da Agenzie Inmobiliar, per immobili uticat

nella stessa zona di ricadenza, destinali a civile abitazione c fpo economico, con nomale stato

conservativo e con Ie stesse caratteristiche intnnseche ed estinseche dei beni oggetto di valutazione,

360 €mq,

1 dati formiti dall'Osservatorio dei valort immobiliari del teritorio nazionale pubblicato dall'Agenzia

del Temitorio, periodo 2° semestre 2023, relativi al comune i Terme Vigliatore in zona certrale, per

civil abitazion: d tipo economico in normale stato conservativo, riportano ¢ seguenti valeri: 5%

€lmq - 830 €/ma per un valore medio pari 2735 Smq

1 Borsino immobiliae riporta un valore per le abitazioni civli in zona centrale pari 2 728,00 cqu

Si & ritenuto opportuno conside
Vaasietone Focl§ allo Agncis Tmmebilind; o i A

Tnmbiliare

Vimedio = (560 +735 +728)3 = 674,30 €fmg

Tttty el i el ameotlc comufisocnle 07 R dialond G

panoramici

Saseche dugh o st easts pporbene consderie n cocticne & meguiglio K par 40

Destanto il valore me dio ragguagliato al metro quadrato & 674,30€/mq x 0,8= 539,00 €fmq

T valore medio da applicare per la stima dellimmobile ¢ pari 2 539,00€/ma

Le fonti i informazioni consultate sono.

Agenzie Tmobilari - Next Casa Real Estate, Futura Itaia, Osservatorio delle quetazion immobiliari

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO,
Valore supeficie principale 9200 x50 = 49.588,00

"DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL ¥ AL

o Pubblicazic
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Fifiimerta ¢ mess s noxma impiscto sltiico 500000
Fifuimerta ¢ mosss s nonma impiont o ¢ sisceldumerta 50000
RIEPILOGO V ALORI CORFC
Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets) €.39.588,00
Valore di mercato (calcolatoin quota e diitto al netto degli aggiustament) €.39.588,00

appartaiiento a TERME VIGLTATORE Via Maceo 4446, frazione C/da MACEO, della superficie
commerciale di 0,00 m per 1 quota d 1/1  piena proprieta (**DATO CSCURATO ==*)
Appatam ento ubicato al piano primo di-unvecchio fabbricato a due elevazioni fuor terra sito nel
comune di Terme Vigliatore in via Maceo n 46 della superficie commerciale & mq 90 & piena
individuato catastalmente al Fg.6 Part 189 sub 2
1 fabbricato, a pianta rettangolare, edificato in data antecedente al 1967 confina a Nord con terreno
stessa ditta (g5 Part 1543), a Est € a Ovest con fabbricah altra ditta ¢ a Sud con la via Maceo,
& costtuito da una vecehia strutiura porfante in muratura, solai in laterocemento, tramezzi in matton
forati-da 8 cm, intonaci intern: ed esierni del tipo tradizionale, infissi esterni in legno e avvolgibili in
plasica
Lunits immobiliare oggetto d valutazione ¢ posta al piano Primo, ha un'alterza interna &
3 Ldentificazione catastale
» foglic 6 particella 189 sub. 2 (catasto fabbricat), categoria A/2, classe 4, consistenza 5,5 vani,
rendita 227,24 Euro, indinizzo catastale: via Maceo 44, piano: Terra - Primo, intestato a ***
DATO OSCURATO ***, derivante da Atto di donazione

Lintero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, - Tmmobile costruito nel 1946 ristrutturato nel
1968
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

D .
Theni sono ubicat q 1 " .
1 traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficenti, Sono inltce present i servizi di
utbanizzazione primaria.

ZIONE DELY

QUALITAE RATING INTERNO IMMOBILE
livello d pisno kR
esposizione: "k
Iuminosia "R
panoramicit LR 8
impiant tecnici *

& manuwenzione generale kK
servizi *hRk
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Limmebile,al quale i accede dall via Maceo .46 amite un portoncino in lgno a iano tera, ha
2 Sopgiie oG S AN ¢ & camponts c wom seaa. G aceese, v egresto
rossi i Rioe clfire, Mcorlio, da cucias ¢ i i, & inclis dsase ' becens revosmcts
collegato  terrazzo con wna scala a chioceiola

e T A —
di affitto registrato

Si presenta in mediocri condizioni di manutenzione, i pavimenti in ceramica monocottura, pareti e
soffitt tinteggiati con idropitiura, infissi intemi ed esterni in legno e riestimenti di bagno e cucinain
ceramica smaltata.

L -

con porape di calere e futh gli impiant NON sono anorma
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

Criterio d consist le: Supersicie Catastale -
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 miarzo 1998 1138 H
p— ks commerriak 3
00 f 1% - 20
Totae: w00 w0
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

PIANO PRIMO
| I
VALUTAZIONE:
——
stima: al prezzo medio.
A

Dalle inchgini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agenzie Inmobiliari, per immobili ubicati
nella stessa zona di ricadenza, desinali a civile abitazione di tipo economico, con normale stato
conservativo e con e stesse caratterstiche intrinseche ed estrinseche des beni oggetto di valutazione,
oscillano tra410€/mq e 710€/mq per un valore medio pari a 560

T dati forniti dall'Osservatorio dei valor immobiliari del tenitorio nazionale pubblicato dall'Agenzia
del Temitorio, periodo 2° semestre 2023, relaivi al comune i Terme Vigliatore in zona certrale, per
civili abitazions i tipo economico in normale stato conservativo, riportano i seguenti valori: 5%
€fmq - 830 €/ma per un valore medio pari a 735 €mq

1 Borsino immobiliare iporta un valore per le abitazioni civili in zona centrale pari 2 728,00 €/mq
s & ritenuto opportuno considerar

vaaaciont o dale Agsoste Lmmoviinh, dall ‘Osservatorio immobiliare ¢ dal Borima
et

Vimedio = (560 +735 +728)3 = 674,30 €mq
T pontsdll et b ol ot wre (38, Sl s s, il
oty iR e 18 ks oppomans o G St g KRGS,
Pertanto il valore me dio ragguagliato al metro quadrato & 674,30 €/mq x 0,8= 539,00 €mq

T valore medio da applicare per la stima dellimmobile ¢ pari 2 539,00€/ma

Le font di informazion consultate sono

Agenzie Tmmobilari  Next Casa Real Estate, Futura Italia, Osservatorio delle quotazion immobiliari

cALcoLO

VALORE DIMERCATO,

Valore superficie principale 9000 x  SHW = 48.510,00

IRTAZIONI

AMENTIDEL VALORE.
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fs— imports

Messs s narma impiatoeetico 50050

Mesa snema impiaroidico 30050
RIEPILOGO V ALORI CORFO
Valore dimercato (10001000 di piena proprietd) €.38.510,00
Valore di mercato (calcolatoin quota e diitto al netto degli aggiu tamenti) €.38.51000

‘ERME VIGLIATORE VIA MAC]

TERRENO ARTIGIANALE

DICUI AL PUNTO C

terreno artigianale 2 TERME VIGLIATORE Via Maceo 4446, frazione C/da MACEO, della
superficie commerciale di 60,00 ma per1a queta di 1/1 d piena propreta ( *** DATO OSCURATO

i Aot

terma (corpo A) ¢ collegato ad esso tramite un porton.in ferro,
Ha una superfidie tofale di circa 60 mq ed & accessibile dalla via Steetto Il maceo tramite una stradella
interra baitut

106l PR G la particellain oggetto ricade in zona B3 (Tessuti urbari & masgine ¢ completamento)

dentificazione catastale

® foglio 6 particella 1548 (catasto temrer). partita 19901, cualita/classe AGRUMETO CL2,

superficie 60, reddto agrario 0,68 €, reddito dominicale 2,32 €, intestato a *** DATO
OSCURATO ***, derivante da FRAZIONAMENTO in att dal 08/03/1989 (o.87.F01/19%4)

T terreno presenta una formatrapezoi dale, una tessitura prevalente sabbia

i
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

Tteni sono i
1 traffico n:lh zona & locale, i parcheggi sono ufficienti. Sono inolive presenti i sermzi di
urbanizzazione primaria

QuaL ATING INTERNO IMMOBIL
livello di piano b d
esposizione Sl
luminosith et d
panorar it *hk

ianti tecnic g
stato di manutenzione generale *kkk
servizi *hk

v de: Superficie Catastale -
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 1136

consiers indice commerciake
@0 x 10% - am

'VALUTAZIONE:

stima alprezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE
Dalle indagivi effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agenzie Immobiliai, per terreni ubicat nella
stessa zona di ricadenza (zona B3), destinati ad uso residenziale ¢ commerciale, con le stesse

carattenistiche dei beni oggetto di valutazione, oscillano tra 45,00 €/mq e 100€/mq
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

dell la superficie e delle ed estrinseche del terreno, si
& titenuto opportuno considerare un valore medio pari a 50,00 €/me

Le font di informazioni consultate sono

Agenze Immobilar : Next Casa Real Estate, Futura Ilia, Gabetti

Valore superficie principale: 6000 x 5000 = 300000
RIEPILOGO ¥ ALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd) €.3.00000
Valore di mercato (calcolatoin quota e diitto al netto degli aggiustament) €.3.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Al fine di determinare il valore di sima degli immobili i & itenuto opportano applicare il metodo di
stima sintefico-comparativo, che consiste nel porre a confronto il bene in oggetto con beni Smilari
presets nella zona di sicadenza del benein esame che presentino le medesime carateristiche
intrinseche ed esirinseche, facendo riferimento anche alle quotazioni riportate dall'Osservatorio del
Mercato Immobiliare ¢ daindagini su sit di agenzie immobiliari

1 de del bene. tenendo e condizioni attuali del bene, la
eofos Db icol B S ciont B B a8 B vt « e comtessicne mtsinseche
tramite il oefficiente d ragguaglio K

1 vdore medio ol mq ¥ stato determinato applicando la formula della media antmetica a valor
individuati tramite indagini presso Agensie Immobiliani che operano sul feritorio in esame, alle
auotazioni riportate dall Osservatorio del Mercato Tmmobilare ¢ & valori forniti dal Borsino
T cbiliare

1 calcolo della superficie commerciale secondo il Manuale Banca Dati Quotazioni OMI preveds Ia
valutazione di

il el o (50 o sl e it et ik
e muri peri
IS g e O A M) R R
esclusivo che 3 distinguono

pertinenze & omamento (A!nuzz balconi, pati, giardini, cortil,tettoi, portici)

pertinenze d servizio (cantine, post auto scopert, bor, ecc. )
el casoin esame i coefficienti di ragguaglio delle pertinenze tengomo conto dei seguenti valor
Balconi, terrazzi ¢ similari
qualcrale pertinenze siano comunicanti con i vani principali ¢ con i vani accessori
nella misura del 30% fino 2 25 mq
nella misura del 10% per la quota eccedente 25 mg
1 valore totale del bene & dato dal prodotto del valore medio per metro quadro, della superficie
commerciale dellimmobile ¢ del coefFicients d ragguaglio

V bene =V medio @€/mq ) x Superficie commerciale x K

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro i Messina,
conervaona di fgitn immabilian & Messins, ffco tecico & Teme ngh-m agensie: Next

b3
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

Tmmobiliare

NDARD INTERN AZIONALI DI

(ARAZION

RMITA AGLIS

ALUTAZIOKE

® laversione dei fatt presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle.

conoscenze del valutatore;

» le analisi e le conclusiont sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventalmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell immobile o nel diitto in questione;
« il valutatore ha agito in accordo con gli standard et € professionals;

il walutatore & in possesso dei requisiti formativi previst per lo svolgimento della professione;

« il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato'immobile ¢ la categoria dellimmobile da valutare;

'VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILC DELCORP
) vabre nters

n 55800

B o 851000

e o0 300000
8800

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedk cap 8)

Valore di Mereato dellmm cbile nell stato di fatto ¢ d diritto in cui s tova:

'VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributar su base catastale &
reale e perassenza di garanzia per vizi € per fimborso forfetario di eventuali spese

dominiali insolute nel bi allavenditae perl'mmediatezza della
vendita giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provwigioni mediaton carico dell acquitente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ediscrizioni a carico dellacaquirente:

Valore di vendita gindiziaria dellimmobile a netto delle decurtazioni nello
stato di Fatto e di dinito in oui i trova

valere dirco
0 5500
3851000

300000

sLBB0E

€000
€.8109800

S

€.000
€.000
€.81098,00
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

T BARCELLONA POZZO DI GOTT!
IMMOBILIARI 76/2023

LOTTO2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
'VENDITA:

EM cantina a TERME VIGLIATOR.E via IV Novembre ang via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 371,66 ma per a quota
114 di piena proprieta (% DATO OSCURATO *=*=)
® 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO **+*)
® 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)
® 14di pienapropriets (¥ DATO OSCURATO =++)

nmble olito s ¥iag conto bt 4l i s sl Comne & Terme
TP I Norihi BB Mo, ot o st o5 & . 1446 i
Pty e — ]

1 garage/deposto, al quale s accede direttaments dalla via IV Novembre tramite una rampa caabile
ha una supedicie totale & mq 37160 ¢ nisulta dwiso in due Zone da un muro (non nportato nella
planimetria d progetto e nella plametria carastale).
Le due zone risultano totalmente in dipendeati, 1a zona destinata a garage per le auto dei resident nel
fabbricato, ba ingresso indipendente con saacinesca basculmte ed ¢ collegata ai piani del fabbricato
twamite vano scala ¢ ascensore, la zona a Sud,
ubicata al piano terra dello stesso fabbricato ha una superficie totale i ma 275,00, ha ingresso
indipendente con saracinesca basculante, & costiuita da un unico ambiente ed & collegata al piano terra
(supermercato) tramite una scala intema
Allo stato attuale 1a zona adibita a deposito & ccaupata dalla ditta che gestisce if supermercato con
regolare contratto di affitto
1 fabbricato, edificato nel 1973 con regolare concessione edilizia e ristrutturato nel 2004 & cositito
dauna sirtturaintelaiata d pilasti ¢ ravi in cemento ammato e muratura con intenaco radizionale. St
frova in discrete condizioni di manutencione, anche se sono siate nlevare alcune crepe in
rosripondena da pla sl divr oBlrion. & pogun el coaktarn 4 i
antinato, pertanto necessita d alcuni interventi di manutenzione

Lunith immobiliare i d valutazione ¢ posta al piano Cantinato, ha un'dtezza intema &
3,10 Idenificazione catast
» foglio 6 particella \445 sub. 2 (eatasto fabbricati), categoria /3, indirizzo catastale: via IV
Novembre, piano: S1, intestato a *** DATO OSCURATO ™* , derivante da impiato
meccanografico del 31/01/1988
Coerenze: Confina a Sud con 1a via 1° Maggio, a Ovest con strada privata, a Est ¢ a Nord con
altra ditta

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Tramobile costruito nel 1973
sistrutturato nel 2004,

appartamento a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ag. via 1° Maggwpljrbbl I CaZ (
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

commerciale di 27118 ma perla quota d
* 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)
© 14 di piena proprieta (*** DATO OSCURATO *+*)
© 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO **+*)
© 14 di pienapropriets (** DATO OSCURATO *+*)

Appartamento ubicato al piano 1° del fabbricato a 4 elevazion fuori terra sito nel
comune di Terme Vigliatore in via IV Novembre angalo via 1° Maggio, individusto
catastalmente al Fg. 6 Part 1445 sub 6, di proprista per la guota di 114 dascuno dei

Lintero edificio, al quale si accede dalla via IV Novembre, & costituito da 5
elevazioni di cui 4 fuori terra ed 1 interrata, in particolare un piano cantinato
adioito 2 deposito e garage, un piano terra ad uso commerciale, tre piani ad uso
residenziale e I'utimo piano attico adibito  lavanderia.

E costituito da una struttura portante in cemento armato intelaiata, solai in latero-
cemento del tipo tradizionale con laterizi forat, copertura mista in parte a terrazzo
e in parte a falde, muratura di tamponamento con mattoni forati da 30 om,
tramezzi in mattoni forati da & cm, intonaci intemi ed esteni del tipo tradizionale,
infissi esterni in alluminio & awolgiblli in plastica.

Nel fabbricato sono present 6 unita immabiliari in numero di 2 per piano, lutimo
piano & costiiito da un temazzo coperto adibito a lavanderia. Tutti gi
appartamenti dell'edificio sono dotati di impianto elettrico, idrico, fognario e

Lunith immobiliare oggetto di valutazione ! posta al piano 1, ha unldtesza intema di
3,10 Ldentificazione catastale
# foglio 6 particella 1446 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 7, consistenza 10.5
vani,rencita 704,96 Euro,indiizzo catastale: wia IV Novembre, pianc: 1, ntestato a “*DATO
OSCURATO *** , derivante da impianto meccanografico del 31/01/1988
Coerenze: Confinaa Sudcen lavia 1° Maggio, a Ovest con stradaprivata, a Est e a Nord con
ara dit

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani faori terma, 1 piano interrato. Tmmobile costruito nel 1973
sistrutturato nel 2004,

B appartamento a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang. via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 15240 ma per la quota &

® 114 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO **)

o 1/4 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

® 114 d piena proprieta (*+* DATO OSCURATO =)

® 1/4 & pienaproprieta (= DATO OSCURATO ***)

Appartamento allo stato rustico ubicato al piano 2° del fabbricato ato nel comune di Pesne Vigliatqpe 1 ¢
g I via TV Nonemtes ¢ 12 o 1+ Mo, 4 s come D) || CALZ
T

i ripubblicazionero ripr
'y

E'indviduato catatalmente alla parita 3955  lle mappe al Fg 6 Part 1446
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E costiniito da una strutbura portants intelaiata, solaiin | del tipo
tradizionale con laterizi forati, copertura mista in parte 3 terrazzo ¢ in parte a falde, muratura di

mponamento con mattont forati da 30 om, tramezz: in mattont forati da 8 cm, intonaci interni ed esterai
del tipo tradizionale, infisst estermi tn alluminio e avvolgibil in plastica

el fabbricato sono presenti 6 unit immobiliari in sumero di 2 per piano, I'ultimo pisno & costitito
daun terrazzo coperto adbito alavandenia. Tutt gli appartamenti dell'edificio sono dotats di impianto,
elettrico, idaco, fognano e ascensore.
Lunith immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano 2, ha un'altezza intema di
3,10 Identficazione catastale
® foglio 6 particella 1446 sub 7 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: via TV
Novembre, pianc: 2, infestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da impianto
meccanografico del 31/01/1988
Coerenze: Confina a Sud con vano scala, a Ovest con strada privata , a Est ¢ a Nord con altra.
dita

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Tramobile costruito nel 1973
sistrutturato nel 2004,

appartamento 8 TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang via 1° Maggio, della supeficie
commerciale di 27118 ma per la quota
1/4 di piena propricta ( ¥* DATO OSCURATO )
® 14 di piena proprieth (** DATO OSCURATO *+*)
© 14 i piena propricta (*** DATO OSCURATO ***)
© 14 di piena propreta ( #*DATO OSCURATO =+ )

Appartamento ubicato al piano 2° del fabbricato a4 elevazion: fuori terra sito nel comune di Terme
Vigliatore in via IV Novembre angolo via 1° Magaio, indivi diato catastalmente al Fg 6 Part 1446 sub
e e ]

Kisto S50 ol le 8ol Al ot TV Noysibes B iy Ao ciactud i T
terea ed Tinterrata, in paticolare un piano cantinate adibito a depesito ¢ garage, un piano terra ad uso
Commeciae, e iani ad usoreidensale o ulimo piamo aica adbite & lavanderi
£ costituito da una struttura portante in cemento amnato intelaiata, sola in St comenloipa
wadizionale con laterizi forat, copertura mista in parte a terrazzo ¢ in parte a falde, muranira di
mmponmnctio 6 makon foss da 30 o, Hamece i el forat a8 o, atonnd s o0
estemi del tipo tradi zionale, infissi esteri in lluminto e avwolgitiliin plastica
el fabbricato sono presenti 6 unit immobiliar in numero di 2 per piano, I'uliimo piano & costituito
daun temazzo coperto adbito alavanderia. Tutt gli appartamenti dell'dificio sono dotati di impianto
eletrico, ikico, fognario ¢ ascensore.
Lunith immobiliare oggetto &i valutazione & posta al piano 2, ha un'altezza intema &
3,10 Ldentificarione catastale
® foglio 6 particella 1446 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 7, consistenza 10.5
vani, rendita 704,96 Euro, indiizzo catastale: via IV Novembre, pianc: 2, intestato a “*DATO
OSCURATO *** , derivante da impianto meccanografico del 31/01/1988
Coerenze: Confinaa Sudcon la via 1° Maggio, a Ovest con strada privata, 2 Est e aNord con
alira ditta

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Tmmobile costruito nel 1973
sistrutturato nel 2004,
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negosio a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang. via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 410,06 ma per la quota &

® 14 d piena propricta (*** DATO OSCURATO **)

® 14 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

© 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO ***)

® 14 di pienapropretd (** DATO OSCURATO *+*)

Negozio ubicato al piano terra del fabbricato a 4 elevazioni fuori terra sito nel comune di Terme
V\glmorc in via IV Novembre angolo via 1° May indivi duato catastalmente al Fg 6 Part_1446 sub
e L e—

Lintero edificio, al quale si accede dalla via IV Novembre, & costfuito da 5 elevazioni di cui 4 fuori

terra ed 1 interrata, in particalare un piano cantinato adibito a deposito ¢ garage, un piano terra ad uso

commerial, tre piani ad uso residenziale ¢ I'ltimo piano attico adibitoa lavanderia

£ costifuito da una struttura portante in cemento amato intelaiata, sola in latero-cemesto del tipo

tradizionale con latenizi forat, copertura mista in parte a terrazzo € in parte a falde, muratura &
:ponamento con matton: forati da 30 cm, tramezzi in mattons forati da & cm, infonaci intemi ed

estermi del tipo tradzionale infissi estemi in alluminio ¢ avvolgitiliin plastica

Nt o sofforea M el i il Gt o R MRE e 2 per o,
timo piano & cositito da un temaszo.coperto adibito a lavanderia Tutti gli appartamenti

P s ey impianto elefinico, idsico, fognario ¢ ascensore

Limmobile commerciale & ubicato a piano tera, occupa tutta larea del fabbricato ¢ ha una superficie

utile di 369,89 mq e una superficie totale par a 412,00 mq circa

Liftero fabbricato si presenta in discrete condizioni di manutenzione, i prospett estermi sono trattati

adintonace e tinteggianira idrorepellente, gli angoli del fabbricato sono rvestiti con lastre in pietra

ricostuita ¢ le aperture, sia e finestre che le porte finestre, sono dotate di comici

1 fabbricato i trova n una zona centrale e trfficata

Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA, ha un'altezza intema &

3,10 Tdentificazione catastale:

+ foglio 6 particella 1446 sub. 1 ategoria C/1, classe 7, 3mq,
rendita 795597 Euro, indirizzo uxasu!e via |° Maggo 32, piano; Terra, intestato a ***
DATO OSCURATO ™ , deriv: IAMENTO E FUSIONE del 16/07/2004
B« MEDIZ9614 fn i 0 \5/07/2004 FRAZ!ONAMINTO E FUSIONE (o
4441 112004

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terma, 1 piano interrato. Tmmobile costruito nel 1973
distrutturato nel 2004,

ZONA "BI" a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang, via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 150,00 mq pera quota d

® 14 d piena proprieth (*** DATO OSCURATO ***)

» 114 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

» 14 i piena proprieth (***DATO OSCURATO ***)

» 14 di pienapropriets (™ DATO OSCURATO *++)

sl ot o v s g i T i G o
o e g s g 1 <o S
RN i cs catstimente sl . 6 Part 1468 qualich seminaivo classe
e st 15000

La particella in oggetto confina a Sud con la via 1° Maggio, a Ovest con il fabbri il H
N weoerplibblicazic
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‘parte gl altri immobili del lotto 2, a Nord con fabbricato altra ditta e a Est con siradaprivata altra ditta
T terreno ricade in zona B1 (Tessuti urbani saturi della cittd consolidata), i trovain zona centrale, ha
forma rettangolare allungata (circa mt 5,00 x mt 30,00) el lato corto & prospiciente la via 1° Maggio
Allo stato attuale ¢ adibito a sirada privata a uso comune dei condomini del fabbricato e del
supermercato a piano tea per carico € scarico merd, indltre secondo quanto iferito dal
ompropritario del terreno) & gravato da servif i passaggio a pedenale che camabile a
Favore del Fabbricato posto a Nord
Identificazione catastale
® foglio 6 particella 1463 (catasto terrens), ualitafclasse Seminativo ol 1, superficie 150, reddito
agrario 0,31 €, reddito dominicale 1,05 €, intestato a *** DATO OSCURATO ***

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva urith principals 162649 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori 000 m*
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e d dirtto in cui i trova: €.954076,08
Valore di vendta giudiziaria dellimmobile nello stato difatto ¢ i diittoincui i €. 95407608
rova:

Data della valutazione 101072024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

T lotto 2 & composto da 5 immobili facenti parte dello stesso Eabbricato sito nel comune di Teme
Vigliatore in via 1° Maggio angolo via IV Novembre, in particclare
* 01 cantinato
© 1.3 appartamenti di cui uno allo stato rustico aitualmente liberi
o1 immobile a piano tema aditito ad ativith commerciale attualmente occupato da un
supermercato con regolare contratto di affitto

1 cantinato & suddiviso in due zone, una zona a cui si accede tramite una rampa carrabile dalla via IV
Novembre adibita a garage per i residenti degli immobils del fabbricato e una zona adibita a deposito
merci regolarmente affitata a gestori del supermercato ubicato al piano terra dello stesso fabbricato
Limmobile a piano terra ¢ patte dellimmobile ol piano cantinato, allo stato attuale sono adititi ad
ativita commerciale (supermercato) ¢ sono oggetto di contratto d locazione ad uso commercidle trai
proprictar ¢ la ditta Gicap SP.A

Pubblicazic
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC!

Tpoteca in rinnovazione n. 1360 del 11/03/2010 favore: EANCO DI SICILTA con sede in Messina,
(nichiedente: UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK SP A PIAZZETTA MONTE N1 -
VEROIA) ¢ contro

[Di Barcellona Pozzo Ln Gorto con sede 1n Barcellona

Pozzo Di Gotto (ME), per Euro 92445, d cu Buro 46411,94 per capitale, derivante da ipoteca

vzl g doeto giiv, coms d o o bl Dt Msssio, i s 02T 1590

rep75

Nk L 414 S AN e BANCACREDTIO SIGTIANO SOOTT 2
sede in Palermo, (domicilio ipotecario cleto: Paermo, Via §

ez
datore ds 1poteca).| £l con sede in Teme Vighatore (ME) obessomdtorid
ipotecal; per Euro 1.000,000,00 di cw Buro 500.000,00 per capiale, derivante da
garantia & mutao Fondiaio dursta 15 ani,come da attonotarle pubbli arogit Giambs Antonclla
. in data 04/02/201 1 rep 32265/13759 Tpoteca gindisialon. 2536
a, (achiedents: STUDIO LEGALE
SSICTA AL
con sedein Terme Vicliator

0. 730.000,00 b cut Buro 506 258,92 per
Caitle, deryapts {a fectto manaive: RIvClcs OFRale, Giudice Del Tribunale & Barsellons
Pozzo Di Gotts, in data 01/08/2016ep 453,
Tpoteca giudiziale n. 1745 del 1108/2020 favore BANCO BPM SP A con sede in Milano,
(Rehiedese: CAMPO AVV. MARIANO CODICE EISCALE CMP MEN 64L15 138 P VIA SAM
SEBASTIANO 9 98122 MESSINA) e contro

600.000,00 d cur

Rero L2ET0UIE pe e, depmes S decws agtutng Pothco Difcde. Tabundle D1
Barcellona Pozzo Di Gotto, in data 09/072020 rep.677/2020.

Pl:xmnmzmn Tinsiliee 31563l G323 oo SECRTE ST comi iRy
X AREC NEPRIX SP.A_CODICE FISCALE 019 577 80540 VIA

Clo Tribunale Di Barcellona Poz: o, in data
0310812023 rep 894

(Leiscrizioni e trascrizioni preg » 3 cost

41, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

tecizoineicato Gl Rigano
Paginadé & 152
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42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

ipoteca giudiziale ativa, iscritta il 04108/2016 a Barcellona Pozzo di Gotto ai nn. 2536, a favore di
= DATO OSCURATO***, cantro ***DATO OSCURATO *** , derivante da decreto ingiuntivo,
Tmporto ipoteca: 730.000,00.
Tmporto capitale: 59623892

ipoteca giudiziale ativa, iscritta il 11/08/2020 a Barcellona Pozzo di Gotto a nn. 1745, a favore &
= DATO OSCURATO***  cantro ***DATO OSCURATO *** , derivante da decreto ingiuntivo,
Tmporto ipoteca: 1.600.000,00.
Tmporto capitale: 128701518

ipoteca gindiziale ativa, iscrtta il 11032010 a Messina @ nn. 1360, a favore di **= D,
OSCURATO ***, contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da ipoteca giudiziale per decreto
ingiuativo

Tmporto ipoteca: 9244578

Tmporto eapitale: 46.411.94

ipoteca volontaria attiva, iscrita il 0810212011 a Barcellona Pozzo di Gotto ai nn. 474, a favore di
= DATO OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da concessione a
garanzia d mutuo fondario

Tmporto ipoteca: 1000,000,00

Taporto capitale: 500 000,00,

Durataipotecal 15 anni

pignoramento, trascritta il 06/10/2023 a Barcellena Pozzo di Gotto a nn. 21983, a favore di *+%
DATO OSCURATO ***, contro *** DATO OSCURATO *+*

duso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmoile: €.000
p gestione gid deliberate ma €.000
Spese condominiali scadute ed insclute alla data della perizia €.000

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Originariamente d propriets dei Signor
ciazcuno per i dinth ds 1/4 6 piena

Propricta, per essere a loro pervenuls in parte in wirh d alto notarile pubtlico & Compravendita
rogito Dott. Salvatore Cutrupia, Notaio in Barcellona Pozzo di Gotto, del

R Pubblicazic
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251211972, I'Agenzia del T ‘Pubblicith Inmobiliare d Messinail
18/01/1973 al n. 2289 di formalit, ed in parte in virti d atto notanle pubblico di Donazione a rogito
Dott. Salvatore Cutrupia, Notaio in Barcellona Pozzo & Gotto, del 27/07/1973, trascrito presso

I'Agenzia del Temitorio-Servizio di Pubblicith Immobiliare di Messina il 13/08/1973 al n. 12964 &
formalita

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia . 15, intestata a ***DATO OSCURATO ***, rilasciatail 31071973 conil .
15 di protocollo

Concessione edilizia in sanatoria con contributo N, 1043, intestata 2 *** DATO OSCURATO *++,
per lavon di Trasformazione urbanistica ed edilizia *Realizzazione di un fabbricato a 5 elevazioni
fuori terra di cui una entro terra’ . presentata il 03/08/2004 con il n. 42 di protocollo, rilasciata il
07/10/2004 con il n. 1043 d protocallo

72, SITUAZIONE URBANISTICA:

TRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera n 34 del 09/0812022, limmobile ricade in
zona B1 (Tesutt urbani satunt della citth consolidata), Norme tecniche d attuazione edindici: Sono
, demolizioni §

sopraclevazion ed ampliamenti, manttenziont ordinaric ¢ straordinarie amezzo d singoli ¢ pertinents
titoli edilizi di cui al DP R g° 3802001 come recepito in Sicilia dalla LR 16/16 ¢ con le modfiche
introdotte dal D Lgs. n°222 del 25/11/2016. Inici zone B1: < Indice di densith edilizia fondana
massima: 3,30 mofnq - d piani fuori terra: 3 - 11 mt.. 1 titolo &
sferito solamente al Latto 2

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
Limmobile risulta conforme

82. CONFORMITA CATASTALE:
Limmobile risulta conforme

Sono state rlevate le seguent dfformita: I piano cantinato si presenta allo stato attuale diviso, da un
muro, in due zone indipendenti aventi destinazione duso differente
Limmobile isulta non conforme, ma regolarizabile Tempi necessari per la regolarizzazione: 1

Questa sifuazione & riferita solamente a Fg. 6 Part 1446 sub 2

83. CONFORMITA URBANISTICA: Pubblicaz (
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Limmobile risulta conforme

3.4. CORRISPONDENZA DATICATASTALVATTO:
Conformita titolarity/cornispondenza atti:
(nomativa di riferimento: Agibilits)

Limmobile risula conforme.

85. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica

Limmobile risulta conforme

'BENIIN TERME VIGLIATORE VIA IV NOVEMERE AX

CANTINA

ul

cantinaa TERME VIGLIATORE via IV via® Maggio, del
371,66 ma perla quota dt-

o 14 piena proprieth (**DATO OSCURATO *#*)

14 i piena proprieta ( =+ DATO OSCURATO *+%)

® 14 di piena proprietd (*** DATO OSCURATO **+*)

» 14 i pienapropriets (™ DATO OSCURATO *++)

Tzmmobile ubicato al piano cantinato del fabbsicato a4 elevazioni fuori terra sto nel Comune & Terme
Vigliatore n via IV Novembre angolo via 1° Magzio. indivi diato catastalmente al Fg. 6 Part. 1446 eub
2.4 ﬁrﬁmief 14 ciascuno|

1 garage/deposito, al quale si accede direttamente dalla via IV Novembre tramite una rampa carrabile
ha una superficie totale & mq, 37160 ¢ nsulta diviso in due zone da un muro (non fipertato nella
planimetria di progetto ¢ nella planimetria catastale)

Le due zone risultano totalments in dpendenti, a zona destinata a garage perle auto dei resident nel
fabbricato hingresso indipendente con saracinesca bazculmte ed ¢ collegata i piani del fabbricato
tramite vano scala ¢ ascensore; la zona a Sud, d

ubicata al piano terra dello stesso fabbricato ha una superfcie totale di ma 275,00, ha ingresso
indipendente con saracinesca basculante,  costituita da un unico ambieate ed & collegata l piano terra
(swpermercato) ramite una scala intema

Allo stato attuale la zona adibita a deposito & cccupata dalla difta che gestizce il supermercato con
regolare contratto di afftto

1 Fabbricato, edificato nel 1973 con regolare concessione edilizia e ristrutturato nel 2004 & costitito
dauna strutturaintelaiata d pilastri ¢ travi in cemento amato e muratura con intonaco wradizionale. St
trova in discrete condizioni di mamuternzione, anche se sono state rilevate alcune crepe in
corrispondenza dei pilastri angolan o diverse infilirazioni & acqua nel muri coniroterra del piano
cantinato, pertato necescita dt aloun interventi di manutenzione.

Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al pisno Cantinato, ha unhpa ’"‘Bbhcaz (
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3,10 Tdentficazione catastale
® foglio 6 particella 1446 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria Ff3, indirizzo catastale: via IV
Novembre, piano: 51, intestato 2 *** DATO OSCURATO *** , derivante da impianto
meccanografico del 31/01/1988
Coerenze; Confinaa Sudcon lavia 1° Maggio, a Ovest con strada privata, a Est ¢ a Nord con
altra ditta

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Tmmobile costruito nel 1973
Astuturato nel 2004

Pubblicazic
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DESCRIZIONE DEL

T beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in w'area
residenziale. T traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi
diubanizzazione primaria

servizi
municipio *ekk
supermezcato « g
scuola clementare « kR
QUALITAE RATINGINTERNO IMMOBILE

tivello d pisno *h
espasizione *x
luminosita kA
panoramicitd *
impisati tecnici ke
stato di manutenzi one gencrale: LA
servizi: kR

DESBRIZIONE DETEAGLIATA
L vitio dei resident el fabbricats coperta pari amq 97,00
circa; €dé divisa dalla zona deposito da un muro ad L. indicato in rosso nella planimetria d progetto
Adessasi accede dallavia TV Novembre tramite una rampa carrabile comune alle duc zone del piano
cantinato, dotata piani del fabbricato
tramiteun vano scala & ma. 13,30 e un ascensore con vano d superficie g, 2,19

Lazena adbita a deposito ha una superficie totale coperta pari a mq. 275,00 circa, ad essa si accede
dllavia IV Novebre rait 8 rmpacarabil in comuse, & dotata & pota saacinescabaselante
edi al pianoterra tramite 1

Le condiziont di manutenzione sono mediocri in quanto seno state rilevate tracce df infiltrazione
acquain comspondenza d fufti § mud controterra.

Le due zone sono dotate di impianto elefirico

Pubblicazic
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con

S

Criterio & misurazione consistenza reale: Superficie nterna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazion
Irmolsliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 5136

Aesrizione

consieres indice commerciake
Supefice nterm Lo e : 100% - £
Totale: B B

_ __ Pubblicazic
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'VALUTAZIONE:

DEs

FANIZON

stima:

18P0 VALUTARONE
an. e, s o o i L s
catas pressol del Comune di Terme Vigiatore,
Tullobile neBa WO, corMiso NP sxbicate & supuicie par & m, 71,60, o vt
scaladimg 1333 ¢ un vano ascensore di mq, 2,19

A axagl doatfes Uonds o el § qahfepanio s s s npmaded ot
ciascuna dt un i destinaziont duso di

a mmm St mmm:.n.;mnmm occupata da

affit

terzi con regolare contratio di

Pestanto la sottoscritta procede alla stima della particella indicata nel pignoramento, precisamente
Tintera superficie del cantinato, e 51 rende disponibile per la regolarizzazione catastale e urbanistica
dellmmobile prima della vendit

Dalle indagini effettuate, i prezzi i mercato richiest da Agenzie Tmobiliar, per immobili destinati
amagazzini/garage, ubicati nella stessa zona d ricadenza, con normale stato conservativo, osllano
a 250,00 €mqe 3756mq per un valare medic pari a 312,50 €

1 dati formiti dall'Osservatorio dei valort immobiliari del termtorio nazionale pubblicato dall'Agenzia
elerciorospetods 2 poaetis 2021, ol ol sonne & Yoma gitore oo mage sl
in zona centrale,in nomnale stato conservativo, siportamo i seguenti valon:

©fmq - 395 €/ma per un valore medio par 2 327,50 €fmg

Considerando un valore medio tra i valorl suddett s oftiene: (312,50 +327,50)2 = 320,08/mq
Tenendo conto della vetusta, delle condizion: & manutenzione e delle caratteistiche intrinseche ed
estrinseche del bene in oggetto, s & ritenuto opportuno applicare un coefficiente di ragguaglio pari a
09 per un valore finale al metro quadrato pari a.

320,00€/mq x 0.9= 288,00 €

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superfice principale 366 = 28800 = 10703808

Pubblicazic
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RIEPILOGO ¥ ALORIC
Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets) €.107.038,08
Valore di mercato (calcolatoin quota e diitto al netto degli aggiustamenti) €.107.03808

E VIA IV NOVEMBRE A

APPARTAMENTO

DICUL AL PUNTOB

appartamento a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 271,18 ma per la quota &

® 14 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

® 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

* 14 d pienapropricth (P*DATOOSCURATO ***)

® 14 pienapropneta ( ®* DATO OSCURATO *++)

Appartamento ubicato al piano 1° del fabbricato a 4 elevazion fuoriterra sito nel
comune di-Terme Vigliatore:in via IV Novembre angalo via 1° Maggio, individusto

catastalmente 2 Fi 6 Part 1445 sub 6 dwimine 5 i;r 2 iuuta di 114 ciascuno dei

Linters edificio, al quale si accede dalla via IV Novembre, & costituito da 5
elevazioni di cui 4 fuori terra ed 1 interrata, in particolare un piano cantinato
adibito 2 deposito e garage, un piano terra ad uso commerciale, tre piani ad uso
residenziale & I'utimo piano attico adibito  lavanderia

E costituito da Una struttura portante in cemento armato intelaiata, solai in latero-
cemento del tipo tradizionale con laterizi forat, copertura mista in parte aterrazzo
& in parte a falde, muratura di tamponamento con mattoni forati da 30 cm,
tramezzi in mattoni forati da & cm, intonaci intemi ed esteni del tipo tradizionale,
infissi esterni in alluminio e avolgibili in plastica.

ot sern

Nel fabbricato sono presenti 6 unita immobiliari in numero i 2 per piano, Itimo
pianc ¢ costituito da un temazzo coperto adibito a lavanderia. Tutti gi
appartamenti delledificio sono dotati di impianto eletirico, idrico, fognario e
ascensore

Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, ha un'dtezza intema di
3,10 Idensficazione catastale
® foglio 6 particella 1446 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 7, consistenza 10,5
vani, rendita 704,96 Euro, indirizzo catastale: wia IV Novembre, pianc: 1 intestato a *** DATO.
OSCURATO ***, derivante da impianto meccanografico del 31/01/1988

Costnte:Conina a Sadoon lavia 1°Maggo,  Ovestcon iada prvasa Peubcbllcaz (
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tecizoincuicsta GiliaRigano
Pogina34 4185
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T beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si frovano in w'area
residenziale. T traffico nella zona ¢ locale, i parchegai sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi
diurbanizzazione primaria

SERVIZY

municipio ok
supermercato * bt d
scucla clementare * *hhh
DEsfRIZIONEDETTALEATA

L'appartamento ha una supericie lorda coperta pari a ma. 260,00 circa ed una superficie
utile pari amg. 218,00 dirca

E compaste da un ingresso, una zona pranzo-saggiomo, una grande cucina con caming, 5
camere, 2 bagni e un ripastiglio. & inaltre dotata di un unico balcane scaperto di mq 61,48
realizato lungo il perimetra dell'appartamento al quale si accede dai vani principali tramite
pote fnsst. S pesents indiscatscandizon f manutnzions, e rftre estame sono o
buona qualits, pavimenti in ceramica, p dilegno,

bagni in ceramica maiolicata  gii infissi in alluminio anodizzato preverniciato con
awolgibiliin plastica

Durante il sopralluogo sono state rilevate tracce di infitrazioni d'acqua in corrispondenza
dei sottobalconi

Tutti gli ambienti sono aerati & iluminati naturalmente e l'altezza netta del piano & di
mi.3,10

L'appartamento & dotato di impianto elettrico, impianto idrico e di riscaldamento
alimentato a gas metano oltre ad impianto di raffrescamento con pompe di calore.

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro

S

R



Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

tecizaincuicnts GiliaRigano
Pagina35 4183

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R






Esproprsion immobiias N, 762023

Criterio di misurazions consistenza reale: Suporicie berna Lorda (SII) - Codice delle Valutazioni
Irmolsliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.1368

aewricons [ree— ™ commerchle
Swpefice e lxt dei vei
[ pe—— 2000 p 0% - 250m
[ h—
[ ——— 500 p 0% - 7350
e, & Ea
e 184 B 10% = 38
ecenteo 25m0)
Toak: s
VALUTAZIONE:
peRMzON!
P sima:

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Dalle indagini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agenzie Inmobiliari, per immobili ubicati
nella stessa zona di ricadenza, destinat a civile abitazione, con nommale stato conservativo, oscillano
tra 750 €/mq e 850 €imq per un valore medio par 800 €mg

1 dati fomiti dall'Osservatorio dei valori immobiliari del temitorio nazionale pubblicato dall'Agenzia
del Temitorio, periodo 2° semestre 2023, relativi al comune di Terme Vigliatore in zona centrale, p
civil abitazioni in normale stato conservativo, riportano seguent valon - 610 €/ma - 910 €mg per un
walore medio pari a 760 €/mq

ldm fomiti dal Borsino Immobiliar riportano, per immobili in centro, un valore medio pm 72800

Pubblicazic
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Si & sitenuto opportuno considerare come valere medio al metro quadratola media aritmetica ded valort
di valuazione fomiti dalle Ageazie Immobilian, dall Osservatorio immobiliare e dal Borsino
Tmmobiliare:

Vmedio

800 + 760 + 728)/3 €/mq= 763,00 €fma

Tenendo conto della vetustd dellimmobile, delle condizioni strutturali, della panoramicitd,
dellesposizione, delle condizioni di manutenzione e delle caratteristiche inirinseche od estrinseche
degli stessi, 31 & sitenuto opportuno considerare un coefficients d ragguaglio K pari a 0.

Pertanto il valore me dio ragguagliato al metro quadrato & 763,00€/ma x 0,9= 687,00 &mq

1 valore medio da applicare per la stima dellimmobile & pari 2 687,00 Fmg

Le font i informazioni consultate sono;
Agenzie Tmmobilar - Next Casa Redl Estate, Futura Ilia, Osservatorio delle quotazioni immobiliari

c 7 ALORE DI MERCATO!
Valore supecficie principale 2018 x  6EL00 = 18630066
RIEPILOBOR ALORIGORFO!

Valare di mercato (100071000 di piena propriets) €.186.300,66
Valore dimercato (calcolato in guota e dritto al netto degli aggiu stamenti) €.186.30066

OVEMERE

APPARTAMENTO

DICUL AL PUNTO C

appartamento a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 152,40 ma per la quota &

» 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO **)

* 14 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

» 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

» 14 di pienapropriets ( =* DATO OSCURATO *+*)
Appartam ento allo stato rustico ubicato al piano 2° del fabbricato stonel comune di Terme Vigliatore
ad angolo tra la via IV Novembre ¢ la via 1° Maggio, della superficie commerciale totale pari a
ma 150,00 circa
Lintero edficio, al quale si accede dalla via IV Novembre, & costituito da 5 elevazioni di cui 4 fuori
terra ed 1 interrata, in paticolare un piano cantinato adibito a deposito ¢ garage, un piano terra ad uso
commercale, tre piani ad uso residenzale ¢ I'ltimo piano attico adibito a lavanderia
E'indviduato catastalmente alla partita 3955 ¢ alle mappe al Fg 6 Part 1446
£ cosituito da una struttura portante in cemento ammato intelaiata, solai in latero-cemento del tipo
radizionale con laterizi forati, copertura mista in parte a terrazzo ¢ in parte a falde, muratura &
tamponamento con matton: forati da 30 cm, tramezzi in mattoni forati da § cm, infonaci intemi ed
esterni del tipo trad zional, infissi estemi in alluminio e avwolgitiliin plastica

e = 1301 oV,

“ripubblicazione o ripro

S

R



Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

daun termazzo coperto adbito alavanderia. Tutt gli appartamenti dell'edificio sono dotati di impiasto
cletrico, idrico, fognario ¢ ascensore.
Lunith immobiliare oggetto di valutazione  posta al piano 2, ha un'dtesza intema G
3,10 Ldentificazicne catastal
« foglio 6 particella 1446 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: via IV
Novembre, piano: 2, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da impianto
meccanografico del 31/01/1988
Coerenze: Confina a Sud con vano scala, a Ovest con strada privata , a Est ¢ a Word con altra

Liatero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani faori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1973
sistrutturato nel 2004,

DESRIZONEDELLA Dl
T beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in wn'area
residenzidle. 1 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti, Sono inoltre presenti i servizi
di urbanizzazione primaria.

seRviz
musicipio et
supermercato SRR s
scuola elementare - LR 2
QUALITAE RATINGINTERNO IMMOBILE

livello di piano: ok
esposizione: ke
luminosith el
panoraricit kR
impisat tecaici *
stato i manutenzione generale: *
cervii *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
L'appartamento ha una superficie lorda coperta pari a mq120,00 ¢ attualmente si trova allo stato
rustico, non sono presnti divisioni inteme, mancano intonace, infissi, pavim entazione ¢ impianti

' composto da un unico ambiente rettangolare cd ¢ dotato i un balcone di mq 39,04 realizzato lu

il perimetro dell'appartamento al quale si accede dai vani principali tramite apertire PUb“T) I I CaZ (
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Llaltezza di interpiano & di ml. 3.10.

CONSISTENZ
iterio di misurazione consistenva reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.

3 marzo 1998 n.135.
dcscrisone.

comsisnzn indice commerciale
Superfiie ut lorda coperta 150 x 100% 1350
Pertnenze omiments (baleone s . -~ 4
scoperc)
Pertneize omameto | baleone

1w 5 10% L0
scopers pare <
Totale: w250 15240
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Esproprsion immobiias N, 762023

VALUTAZIONE:

DERNIZON!

distima:

SYILUPPO V ALUTAZIONE:
fine di der etto, tratandosi di e

senza di teme, infiss, int

Shaars, 4 b vinosio- opposiano: provedu: alla - gan i meiods sieico, sompars

considerando il costo al ma i civile abitazione ffinita con dvisioni inteme come da planimetria a

Terme Vigliatore detraendo

necessa per completarlo (da Prezzario Sicilia 2024)

Dalle indagini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agenzie Inmobiliari, per immobili ubicati

nella stessa zona di ricadenza, destinat a civile abitazione, con nomale stato conservatvo, oscillano

tra 750 €/mq e 850 €ima per un valore medio pari a 800 €mg

1 dati fomiti dall'Osservatorio dei valori immobiliari del termitorio nazionale pubblicato dall'Agenzia

4l T, e odo 2% smesice 2023 el Al comine i e Viglinkrs] sons il per

civil abitazioni rtanoi seguenti valori

walore medio pari a 760 @mq.

T dati fomiti dal Borsino Immobilian riportano, per imm obili in centro, un valore mp,u bb I i CaZ
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

mg
Si & ritenuto opportuno considerare al metro e valori

di valuazione fomiti dalle Agenzie Immobilian, dall Osservatorio immobiliare e dal Borsu\o
Tmmobiliare

Vinedio = (800 +760 + 728)/3 €/mq=763,00 €imq

Teaendo conto della vehuth dellimmoble, dell condisonstnturas, dela paoramicit,
del delle condizioni e delle trinseche ed estrinseche
d:gh stessi, 5 & ritenuto opportuno considerare un coeffciente i ragguaglio K pari a0,

Postacto walon m s mgsaginh e ot 76300 e 9= 65700 ha

1 valore medio da apglicare per la stima dellimmobile ¢ pari 2 687,00€/ma

Le font & informazioni consultate sono

Agrmsie Tmobini New s R B, Fora T, . -
. im0« emm ropees
pes peees
s g e e
€ mg3430 P S
W e pothmat ($ i |
L =4 -2609,00
reseosiai 20,
e Ty e e e
= H & - 728500
(U161, o S 130
it it st A0
= L 252800
T :
2
S i s G 35 - P S
P g -6.560,00 o
o
Sk & s o G 58P S
b Ema -3570,00
024
g s i i (S 8.3~ e
ST T o— oo
— s
P — oo
S ———— oo
=
S ey -1291,00
.
i ARG 2941,00
J—— bbli
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BIEPILOGO V ALORI CORFO
Valore dimercato (1000/1000 di piena proprietd) €.39.293,80
Valore di mercato (calcolatoin quota e diitto al netto degli aggiustamenti) €.3929380

OVEMERE

ARTAMENTO

appartamento a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 271,18 ma per la quota &

® 14 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

® 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

* 14 d pienapropricth (P*DATOOSCURATO ***)

* 14 pienapropneta ( ®* DATO OSCURATO *++)

Appartamento ubicato al piano 2° del fabbricato a 4 elevazioni fuon terra sito nel comune di Terme
ngllllur:m via IV Novembre angolo via 1° Maggio, individuato catastalmente al Fe 6 Pat. 1446 sub
A ey ]

Liintero cdificio, i quale si aceede datla via IV Novembre, & costiuito da 5 elevazion di cui 4 fuori
e A, el st Eantcta adit 4 deposlo ¢ gange, . it a6 o
commerciale, tre piani ad usoresidenziale ¢ 'ltimo piano atico adbito alav
 costituito da una struttura portante in cemento ammato intelaiata, solai in latero-cemento del tipo
radizionale con lateizi forat, copertira mista in parte a terrazzo ¢ in parte a falde, muratura di
tamponamento con mattoni forat da 30 cm, tramezzi in mattons Forati da 8 cm, intonaci intemi ed
estemi del tipo trad zionale, infissiestemi in alluminio ¢ avvalgibli i plastica
el fabbricato sono presenti 6 unith immobiliar in numero d 2 per piano, ultimo piano ¢ costtito
darun temmazzo coperto adbito alavandena. Tutt gl appartaments dell'edifcio sono dotats d impianto
elettico, idico, fognano ¢ ascensore.
Lunith immobilisce oggetto di valutazione & posta al piano 2, ha unaltezza intema di
3,10 Mentificazione catasal
= foglio 6 particella 1446 sub. B (catasto fabbricat), categoria A%, classe 7, consigenza 105
vani,rendita 704,96 Buro, indirizzo catastale: via TV Novembre, pianc: 2,intestato a **DATO
OSCURATO **, derivante da impianto meccanografico del 3101/1988
Coerenze: Confina a Sad cen lavia 1° Maggio, a Ovest con strada privata, a Est ¢ a Nord con
dtra dita

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Tmmobile costrito nel 1973
sistrutturato nel 2004
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RIZIONE DELLA Z0NA

T beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si frovano in w'area
residenziale. T traffico nella zona ¢ locale, i parchegai sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi
diurbanizzazione primaria

SERVIZY
municipio ok
supermercato * >R
scucla clementare * * *hhh

quafiierkric R0 nalosie

livello di pianol & ok
esposizione. R
Iuminosits e
panoramiciti R s
impiant tecrici Tk kAR

to & manutenzione gencrale >k
serviri Hok kR
DESCRIZIONE DETTAGLL

Liappartamento ha una superficie lorda coperta part a ma. 260,00 circa ed ua superficie utle pari a

mq, 218,00 circa

£ composto da un ingresso, una zona pranzo-soggiomo, una grande cucina con camino, 5 camere, 2

bagai ¢ un sipostighio. £ incltre dotato di un uasco balcone scoperto di mq, 61,48 realizzato lungo il

s dnlmpue el Sl e ol s i e St
a e finiture cramic:

ke s b g1 i st ol b 4 e i g DA

aluminio anodizzato prevemiciato con avvolgibili in plastica

Duraate il sopralluogo sono state rilevate tracce & infiliczioni dacqua in comispondenza dei

settobalconi

‘Tuts gl ambient sono aerati ¢ lluminati naturalmente ¢ 'altezza nett el piano & i ml 3,10

Lappartamento ¢ dotato di impianto elettrico, impianto idrico ¢ di riscaldamento alimentato a gas

metano oltre ad impianto i raffrescamento con pompe di calore

Pubblicazic
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Espropriazioni immobilsr N. 762023

Criterio
Immobiliari

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

; Pubblicazic

di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni
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Espropriazioni immobilari N. 762023

[r— 2500 s 0% - 750
T & o

o s . 100 - a8
sccsdnte 25 m0)
Totae: s s
VALUTAZIONE:
DEANZON:
SVILUPPO VALUTAZIONE

Dalle indagini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agenvie Immobiliari, per immobili ubicati
nella stessa zona di ricadenza, destinai a civile abitazione, con nommal stato conservativo, oscllano
1ra 750 €/mq ¢ $30 €/mq per un valore medio pari a 800 €/g
1 dati forniti dallOsservatorio dei valori m\mobl.llzn del territorio naziorale pubblicato dall'Agenvia
del Teritorio, periodo 2° semestre 2023, reativ al comunc di Terme Vigliatore in zona centrul, per
fiportano i seguent valori g nq pe

valore medio pari a 760 €/mq
1 dati forniti dal Borsino Iimobiliari riportano, per immobili in centro, un valore medio pari 728,00
emq

di valutazione fomiti dalle Agenzie Immobiliari, dallOsservatorio immobiliare ¢ dal Borsino
Tmmobiliare:

Vimedio = (800 -+ 760 + 728)/3 €/mq= 763.00 €/g
ndo conto della vewstd dellimmobile, delle condizioni strutwrali, della panoramicita.
e i Sl codsonl i sisiieiciont § RS S oaohiigfet o il
deglitesi & ritenuto oppotuno considerare un coctiiente di ragguaglio K paria
Pertanto il valore medio & 763.00 €/mq x 0.9 =

n Ajplicars porla o PUbeicaZ (
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Le font i informaziont consultate sono
Agenzie Immobilari | Next Casa Real Estate, Futura Italia, Osservatorio delle quotazioni immobilian
ALCOLO DEL VALORE DI MERCATO.

Valore superficie principale. 2118 x 68.00 = 18630066

FIEPILOGO Y ALORICORFO.
Valore di mercato (1000/1000 d piena proprici) €.186.30066
Valore i mereato (calcolato n quota ¢ ditto al neto degli aggiustament)) €.186.30066

LI TERME VIC

negozio a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang via 1°Maggio, della superficie commerciale
agfoosmal Mgy
i piena propricta (*** DATO OSCURATO %)
* 14 di piena propricta ( *** DATO OSCURATO *#* )
« 1 piena propricta ( <+ DATO OSCURATO *#* )
* 14 di piena proprets (** DATO OSCURATO *++)

Negozio ubicato al piano terra del fatbricato a 4 elevazioni fuori terma sito nel comune di Terme
Vighatorein a1V Novembeeanglo v 1 Maggipdeidietocatamcnte d e CPat itz
iroin:m i:rlai ota di /4 uucmob

Lintero edificio, al quale si accede dalla via IV Novembre, & costituito da 5 elevazions di cui 4 fuori
terra ed Tinterrata, in particolare un piano cantinato adibito a deposito ¢ garage, un piano terra ad uso
commerciale, tr piani ad usoresidenziale ¢ 'ulimo piano attico adibito a lavanderia

E costituito da una struttura portante in cemento amnato intelaiata, solai in latero-cemento del tipo
tradizionale con latenizi forah, copertura mista in parte a terrazzo ¢ in parte a falde, muratura &
tamponamento con mattoni foratl da 30 cm, tramezzi in mattons forati da § cm, intonaci tntemnt ed
esterni del tipo trackzzonale, infis: esteri in allumiao ¢ avvolgitli in plastica

N ey om0 s s M oMol e 2 vy
timo piano & cositito da un temazzo coperto adibito a lavanderia Tutti gli appartamenti

dell'edficio sono dotati di impianto elettico, idrico, fognario e ascensore

Limmobile commerciale & ubicato a piano terra, occupa tuta larea del fabbricato ¢ ha una superficie

utile di 369,89 mq e una superficie totale par a 412,00 mq circa

Lintero fabbricato si presenta in discrete condizioni di manutenzione, i prospeti esterni sono trattati

ad intonaco e tinteggianira i drorepellente, gli angoli del fabbricato sono Avestiti con lastre in pietra

Ricostruita ¢ le aperture, sia le fnestre che le porte finestre, sono dotate di comici

1 fabbricato s trovain una zona centrale ¢ trafficata

Lunits immobiliare oggetto d valutazione & posta al piano TERRA, ha un'alesza intema &

3,10 dentificazione catastale
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

ma, ﬂm.nss 97 Euro, indirizzo catastale: via 1° Maggio 32, pimo: Terra,intestato a **
DAT URATO *#=, derivante da FRAZIONAMENTO E FUSICNE del 16/07/2004
Prutma a MEO!295\4 in ati dal 16/07/2004 FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n
4441 1/2004)

Lintero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terma, 1 piano interrato. Tmmobile costruito nel 1973
sistrutturato nel 2004,

DEDR:

e D T 204
T beni sono ubicat in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe i trovano in un'area
residenzidle. 1 rafficonella zona ¢ locale, i parchegas sono sufficienti. Sono inolire presenti i servizi
& urbanizzazione primaria

SRy
municipio bt
supermercato * *hkk
scucla elementare * e 4
QUALITAERATING INTERNO IMMOBILE

esposizione. bt
Juminositi e bbd
panoramicith b
impianti tecaict b d
stato di manutenzione generale bl
serviz e e
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Limmobile, allo stato aftuale, & adibito ad ativith commerciale (supermercata) ed & costiuito da un
unicoambiente di superficie utle pari a 369,89 mq,
Alltinterno sono presenti 5 pilasta di dimensione 30 x 70 cm, una scala che collega il negozio conla
zona adibita a deposito del piano cantinato dello stesso fabbricato che occupa una superficie di mq
A 7ol Ve conlits s Wiyl AW ¢ WG R ity e
g disposto lungo
il perimetro dell emotils s iy 2 o auale si affacciano ttte le lpmur: del negozio
Limmobile, al quale si accede dalla via 1° Maggio tramite una porta a vetri scorrevole automatica
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con seasore, & lluminato  aerato naturalmente, & dotato f umerose aperture sui quatiro lat del
fabbricato ¢ ha due ingressi secondan ubicati nella trada privata accantoal fabbricato.

E'indtre dotato d impianto eletirico, i dico e di riscaldamento ¢ raffescamento con pompe d calore.
Le sfiniture sono d buona qualits, i pavimenti in gres porcellanato, parei tinteggiate con idroittura
¢ limpianto d ¢ 1 aled

TR
gl >

Criterio d misvrazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazion:
Imolsliar;
Criterio di calcolo consistenza commerciale DLP.R. 23 marzo 1998 1136
deserizione consiteras indice commerciake
Supeice ntematos »30 x 100% - 130
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Supficie  pertinenze  accessore

50 x 0% i 750
(euone)
Supeticie  pertinenze  ascssric e . - e
[ —
Totake: 100
VALUTAZION
DEFNIZION:

al prezzo medo.
SVILUPRO VALUTAZIONE

Per determinare il valore dellimmobile in oggetto ¢ stato applicato il metodo di stima sintetico-
compativo fenendo in considerazione anche il prezz0 al mq ricavato dal metodo di stima per
capitalizzazione del reddito in viri del fatto che limmobile allo stato attuale risulta affitato con
regolare contratto di locazione.

Dalle indagini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agenie Immobiliar, per immobili ubicati
ricadenza, . oscillano,

ra 1000 €/mq ¢ 1300 €/mg_per un valore medio pari a 1.150 €/mq

1 dati formiti dallOsservatorio dei valori immobiliari del teritorio nazionale pubblicato dall'Agenzia
del Territorio. periodo 2° semestre 2023, relativi al comune di Terme Vigliatore per immobili
commerciali/negozi, in 7ona centrale,in normile stato conservativo, riportan i seguenti valori: 790
€/mq - 1200 €/mq per un valore medio pari a 995 €fing

Tl s Rl 1 R e S ol [

€/anno ¢ considerato che il saggio di capitalizzazione relativo allanno 2024 per P non
il hasita "l Borsing b & pari al 7% si ottiene il valore al mq in base alla
redditviti: V=

Si & ritenuto opportuno considerare come valore medio al metro quadrato la media aritmetica dei
suddetti valori:

Vinedio = (1150-+995 + 1000Y3 €/mq=1048.00 €/mq

Le fonti di informazioni consultate sono:

‘Agenzie Immobilari : Next Casa Real Estate, Futura ltalia, Osservatorio delle qmuzpwEsb I i Caz
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO
Valore superficie principale 41006 x 104800 42974288
RIEPILOGO V ALORI CORP!

Valore dimercato (10001000 di piena propricta) €.429.74288
Valore di mercato (calcolato in quota e dirtto al netto degli aggiu tamenti) €.429.74288

ME VIGLIATORE VIA IV NOVEME

ZONA "B1"
L PUNTOF

ZONA “BI* a TERME VIGLIATORE via IV Novembre ang. via 1° Maggio, della superficie
commerciale di 150,00 ma perla quota

© 1/4 d piena proprieth (*** DATO OSCURATO ***)

© 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO **)

o 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO *+*)

® 1/4i pienapropretd (*™* DATO OSCURATO ***)
Terreno piancggiante di forma rettangolare ubicato nel comune di Terme Vigliztore in via 1° Mz
di propricté per la guota di 1/4 ciascuno

individuato catastalmente al Fg. 6 Part 1468 qualita seminativo classe.

1, superficie catastale mq, 150,00
Lapartcellain oggetto confinaa Sud conlavia 1° Maggi
gli altr immobili del lotto 2, a Nord con fabbricato altra

2 Ovest con il fabbricato di cui fanno parte
tta e a Est con strada privata alra ditta

1 terreno ricade in zona B1 (Tessuti urbani savar della citth consolidata), i trova in zona centrale, ha
forma rettangolare allungata (circa mt 5,00 x mt 30,00) e il lato corto & prospiciente la via 1° Maggio

Allo stato atuale ¢ aditito a strada privata a uso comune dei condomini del fabbricato e del
supermercato a piano tera per carico ¢ searico merd, inolire secondo quanto ferito dal S
optictario de terreno) & gravato da servith i passaggio sa pedonale che carrabile a
Favore del fabbricato posto a Nord.
dentificazione catastale
Foglio 6 paticella 1468 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo cl 1, superficie 150, reddito
agrario 0,31€, reddito dominicale 1,05 €, intestato a *** DATO OSCURATO *=%
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DESCRIZIONE DELLA Z0NA
T beni sono ubicati in zona centrale in un'area resideniale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale, T twaffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti, Sono inoltre presenti i servizi
diurbanizzazione primaria

SERVIZI
‘municipio bl
supermercato * g
scuola clementare * ok TR AK
quaL
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livello di pisns e dd
esposizicne P
Iuminosita >k
panoramicita Rk
impiaat tecaici TRk
stato di manutenzione generale kR
servizi * ok

Griteio & misurazions consiseasa eale: Sperce Calasiale - Visunacatotole
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 5136

Aeserizione consiteraa ™ commerciake

Supeice cussle 15000 B 10% - 15000

1200 1200

VALUTAZIONE:

stima: al prezzo medio.

ILUPPO VALUTAZ

Brima & procedere alla sima del bene immobile ¢ opportuno segnalare che la particellain esame. dalle
wisure alla Conservatoria dei Registni Immobilian ¢ al Catasto risulta di proprict dei
RN . .. s 2
ferreno seminativo mentre nel PRG ricade in zona B1 (Tessutt urbant satur della citth consolidata) ¢
allo stato atiude, come verificato nel sopralluogo ¢ adibita astrada privata astaltata aduso comune det
resident nel abbictoall pact. 1446 ¢ ol mpesmeratoubiclo al o tema dello st fbbriato
come area di carico ¢ scarico merdi, daservind i

e ol o ROV e 5 A

La softoscritta procede comunque alla dtima del bene e si rende disponibile per eventuali chiarimenti

Dalle indagiri effettuate, i prezzi di mercato ichiest da Agenzie Immobiliar, per terreni ubicati nella
stessa zona di ricadenza (zona B1), destinai ad uso residenziale e commerciale, con le stesse
caratteristiche dei beni oggetto di valutazione, oscillano tra 45,00€/ma e 1008/ ma, per un valore medio
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Tenendo conto della piccola superficie, della non edificabilita e delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del temeno, si & rtenuto opportuno considerare un coefficiente di ragguaglio K pan 2 0.4
Pertanto il valore medio al ma sisulta: (72,50 0,5) = 36,00 @ma circa

Le font i informazioni consultate sono:

Agenze Immobilan - Next Casa Redl Estate, Futura lilia, Gabetti

L VALORE DI MERCATO.

Valore superficie principale 15000 x 3600 = 540000

RIEPILOGO V ALORI CORFO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprictd) €.5.40000
Valore di mercato (calcolatoin quota e ditto al netto degli aggiu tament)) €.5.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Al fine di determinare il valore di stima degh immobili s & stenuto oppertun applicare il metodo &
stima sintetico-comparaivo, che consiste nel porte  confronto il bene in oggetto con beni smilari
preseati nella zona di ricadenza del bene in csame che presentino le medesime caratterstiche
intanseche ed estrinseche, facendo rifeamento anche alle quotazioni riportate dall‘Osservatorio del
Mercato Immobiliare ¢ da indagini s sifi  agenzie immobiliari.

1 e del bene, e condiziond attual el bene, la
(e B Ay Rl L MR i
ramite il coefficiente 4 raggaglio

T valore medo al mq & stato determinato applicando la formula della media aritmetica i valori

individui e sedhgin peseso Amude Jum @i ok onvrmlo sl sl o s, e
te dall Osservatorio del Mercato Immobilare ori fornin dal Borsino

ool

1 calcolo della superficie commerciale secondo il Manvale Banca Dati Quotazioni OMI prevede la

valutazione di

‘e it e vt ol () S8 sk oriont e stentot e ompienl e

ei mun perimetrali;

- superficie omogeneizzata (con opportuni coefficienti di ragguaglic) delle pertinence di uso
esclusivo che s disinguono in

petinenze & omamento (tervazze, balconi, pati, giardini, cortli tetoie, portici)

pertinenze & sevizio (cantine, posi auto scoperti, bos, ecc.)
el casoin esame i coefficienti di ragguaglio delle pertinenze tengomo conto dei seguenti valori
Balconi, terrazzi e similari
qualceale pertinenze siano comunicanti con i vani principali € con i vani accessors
nella misura del 30%fino 225 mq
nellamisura del 10% per la quota eceedente 25 m
1 valore totale del bene & dato dal prodotto del valore medio per metro quadro, della superficie
commerciale dell'mmobile ¢ del coefficiente d ragguaglio:

Vbene=V medio (€/mq) x Superficie commerciale x K

Le fonti & informazione consultate sono: catasto & Messina, ufficio del mgxpubbllcaz (
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conservatoria dei registr immobiliari di Messina, ufficio tecaico d Terme Vigliatore, agenzie: Nest
casa Real Estate, Futura Italia, Gabetti, osservatori del mercato immobiliare Osservatorio dei Mercati

Tmmobiliari, ed indltre: Borsino Immobiliare

'VALORE DI MERCATO (OMV):

BIEPILOGO VALUT 0 DEI COR

D deriione [res— frr—
A caim om0 1070308
B pwmeso 2711 om 1263066
C wpuammo 120 om B30
D spamedo 27118 om0 186 30066
E o negio a1006 om0 w7038
P zonaEr 15000 om sa0m

9816 8€

Spese di regolarizzazione delle difformit (vedi cap )
Valore di Mercato dell immobile nello stato di fato e i diritto in cui i trova

'VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributart su base catastale &
reale e per assenza d garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali spese

dominiali insolute nel dlavenditac perllimmediatezza della
vendita gudiziaia

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell acquirente
Spese di cancellazione delle rascrizioni ¢ discrizioni a carico del'acquirente:

Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtaziont nello
stato di fatto e di dinitto in cui i trova

valoe dvkto
10703
1563066
380
18630066
asram
s4m00

9s1768€

€.000
€.95407608

€.000
€.000
€.954.07608
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T BARCELLONA POZZO DI GOTT!
IMMOBILIARI 76/2023

LOTTO3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
'VENDIT.

N cantina a TERME V]GLIATOR.E via IX Censimento , frazione C/da MACEO, della superficie
commerciale di 125,00 ma per a quota

® 14 di piena proprieta (% DATO OSCURATO *=*=)

® 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO **+*)

® 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

® 14di pienapropriets (¥ DATO OSCURATO =++)

Limaiobile ubicato al piano cantinato del fabbricato sito nel Comune di Terme Vigliatore in c/da
Maceo via IX Censimento,in dviduato catastalmente ai Eg_5 Part 1377 di propricta per la quota di 114
ciastuno dei Sig ha
ina superficie totale pari a 125,00 mq circa
1 fabbricato, edificato con C.E. del 1992, & costituito da una struttura intelaiata in cemento amato ¢
e ofpongofot el cobfiy chogfo et in buoas condio &
tenzione a pastise dal primo piano trattato con infonaco wradizicnale e tinteggiaturai drorepelleate,
15 S0 oo bl s el s Wi séecaeii i Aot
Confina sa ditta, a Est 2 Sud b dominial
T M s At Becess A B, DA B Eoad o el s
L & posta al piano S, @
catastale:
. foghoﬁpamce\\a 1577 sub Z(r:nas!o Fabbncan) categoria F/3, indirizzo catastale: via Maceo,
o: S, intestato a *** DATO OSC , derivante da Variazione del 03/11/2010
Fatiea . MEO3S3764 i da] ozm/zum "UNITA’ AFFERENTI EDIFICATE SUAREA
URBANA N.17014 1/2010

Lintero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato, Immobile costruito nel 1991

Bl negozio a TERME V]GLIATOR.E via IX Censimento , frazione C/da MACEO, della superficie
commerctale di 136,60 ma per la quota

* 14 piena proprieta (=** DATO OSCURATO =)

® 114 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

* 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO ***)

® 14 di pienaproprets (** DATO OSCURATO *++)
Tramobile allo stato rustico destinato ad attsith commerciale ubicato al piano terra del fabbricato sito
nel comune di Terme Vigliatore in C/da Maceo via IX Cenamento della superficie commerciale ttale
pani ama. 130,00 circa
Lintero edificio, al quale s accede da una traversa tra 1a via Maceo ¢ la via IX Censimento, &
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cosituito da 4 elevazioni di cui 3 fuori terra ed 1 interrata, in particolare un piano cantinato adibito a
deposito ¢ garage, un piano terra ad uso commerciale e tre piani ad uso res denziale.
E'individuato catastalmente al Fg 5 Part. 1377 sub 3
Lintero fabbricato & costifuito da una siruttura portante in cemento armato intelaiata, solai in latero-
cemento del ipo tradizionale con laterizi forat, copertura a terrazzo, muratura di tamponamento con
mattoni Forat da 30 cm, tramezzi in mattoni Forat da & em, intonaci estemni dl tipo tradizionale, infissi
estermi in alluminio a persiana
el fabbricato sono presenti 4 unith imm obiliar in numero di 1 per piano ¢ il fabbricato & dotato &
ascenscre e risulta allacciato, come da progetto, alla rete idrica ¢ fognaria comunale
Lunith immobiliare ogeetto di valutazione ¢ posta al piano tea, ba unlaltezza intema di
310 Tdentificazions catastale
o foglio 5 particella 1377 sub. 3 (catasto fabbricat), categoria I3, indinzzo catastale: via Maceo,
piano: Terra, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del 03/11/2010
Pratica N. ME353764 in att dal 0¥11/2010 UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREA
URBANA N 17014 1/2010

Lintero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato, Tmmobile costruito nel 1992,

I8l ppartementn o TERME VIGLIATORE via [X Censimento , frazione Clda MACEO, della
supecticie commerciale d 148,50 mq perla quota

* 114 d piena proprieth (** DATO OSCURATO *+*)

o 14 i piena propriets (** DATOOSCURATO *++)

# 104 dipiena proprieth (**DATO OSCURATO =)

* 1/4i piena propretd (= DATO OSCURATO =)
Appartamento allo sato rustico ubicato al piano 17 del fabbricato sito nel comuae d Terme Vigliatore
in C/da Maceo via IX Censimento della superficie commerciale totale peri ama 140,00 circa
Lintero edificio, al quale i acceds dauna traversatrala via Maceo ¢ la via IX Censimento, & costiuito
e i 2 e Gt o i ARG ot
ganage, pian
E'individuato catastalmente al Fy 5 Part 1377 i
E costituito da una struttura portante in cemento amato intelaiata, solai in latero-cemento del tipo
iradtonlecon i ot copetua  erracec, marehra & amponameni cen malen ors
30 m, tramezzi in mattons forat da e ed estermi el ipo i estemni
in dluminio s persiana

el fabbricato sono presenti 4 unith immobiliasi in numero di 1 per pimo e il fabbricato & dotato &
ascensore e risulta allacciato, come da progetto, alla rete idrica ¢ Fognaria comunale.

Lunta oggetto di I piano 1
» foglio Sparticella 1377 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: via Maceo
SNC, piano: Primo, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Vasiazione del

Q31112010 Prsica Y MEO355764 i a1 sl 0371112010 DNITA" AEFERENTI EDTFICATE
AREA URBANA N 1701412010

Lintero edificio sviluppa 4 piani, 3 pian fuori terra, 1 piano iterrato. Immobile costruito nel 1992

o] to a TERME VIGLIATORE wia IX Censimento . frazione C/da MACEO, della
superficie commerciale & 134,35 mq per la quota d

© 114 d piena proprieta (***DATO OSCURATO **+)

® 114 & piena proprieta (*** DATO OSCURATO **+)
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= 1/4 di piena proprieth (¥ DATO OSCIRATO =)
® 1/4 i pienaproprietd ( =+ DATO OSCURATO =)

Limmobile ubicato al piano terzo del fabbricato sito nel Comune & Terme Vigliatore in c/da Maceo
i I ottt ot ol oS Par 1577 b 6 rpratip o 4
e s vim g g e T e o
1 fabbricato, edificato con CE. del 1992, & costituito da una siruttura intelaiata in cemerto amato ©
muatura di ttons Forats da 30 cm, 5t one condizicai &
manutenzione  parire dl primo piano trattato con intonaco radizicnale ¢ finteggiaturai drorepellente,
gl nfiss estemi sono in alluminio marrene mentse il piano tera esternamente non & inionacato.

a dita, aEst heggio condominiale
e e

as:
ubicato in zona semi periferica

Luaith oggetto di postaal piano
catastale:

» foglio 5 particella 1377 sub 6 (catasto fabbricati, categoria F/3, indirizzo catastale: via Maceo
snc, piano: Terzo , ntestato a **= DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del
03/11/2010 Pratica N, MEO353764 in-atti dal 03(11/2010 UNITA' AFFERENTI EDIFICATE,
SU AREA URBANA N 17014112010

Lintero edificio suluppad piani, 3 piani fuor terra, 1 piano interrato, Inmobile costruito nel 1991

terreno artigianale a TERME VIGLIATORE viaIX Censimento , frazione Clda MACEO, della
superficie commerciale & 532,00 mq per 2 quota &
/4 di piena proprict ( *** DATO OSCURATO*#*)
# 14 G pienaproprietd (**DATO OSCURATO*#*)
o 14 d piena propricta (*** DATO OSCURATO ***)
© 14 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *++)

1l bene & costituito daun appezzamento di terreno pianeggiante. indivi duato catastalmente al Fg 5 Part.
1575, & propriets et ageeta d 14 mmm#
A : .- | quaits vgneto clsse 1

T terreno ricade parte in zona B1 (tessuti urbani satun della citth consolidata) e parte in zena F1
(Astrezzature pubbliche di interesse gznzrn!b)

fina a Nord aEs con lavia IX Censimento
e Onpo o i sl Vst ppetenmts o e i

Allo stato attale s presenta ncolto,

Tdentificazione catastale
o foglio 5 particella 1373 (catasto tereni), partita 223368, qualita/classe VIGNETO classe 1,
superficie 532, reddito agrario 295 €, reddito dominicale 7,97 € intestato a *** DATO
OSCURATO ** , denivante da TIPO MAPPALE del 30/12/1997 in atti dal 14/01/1998
(V4048 1/1997)

1 terreno presenta una forma rettangolare, una tessitura prevalente sabbiosa, le seguenti sistemazioni
agrane: assente
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principal 107645 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m*
Valore di Mercato dell'mmobile nello stato di fatto e i dirito in cui i trova: €.24137095

Valore di vendita giu:
trova;

ria dellimmobile nello stato di fatto ¢ di dirittoincui si €.24137095

Data della valutazione. 101102024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limm obile risulta libero,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC!

Tpoteca in rinnovazionen. 1360 del 1103/2010 favore BANCO DI SICILIA cen sede in Messina,
(nebieceste. UNICREDIT CREDIY MANAGEMENT BANE SPA PLAZZETTA MONTE 11 1 -

d cu Euro 46 411,94 per capitale, derivante da ipoteca.
gudiziale per decreto ingiuntivo, come da atto gudiziario Tribunale Di Messina, in data 02/03/1990
1ep759.

Tpoteca volontaria n. 474 del 08/0212011 favore BANCA CREDITO SICILIANO SOCIETA

ot seris

(debatore non datore
ipoteca), per Euro 1.000.000,00 di cw Euro 500.000,00 per capitale, derivante da concessions a
Ervaiie & s oo, Gora Yo ¢ da atto notarile pubblico arogito Giambd Antonella,
Retao m Bareeliona Potzo Di Geto, in daa 041022011 rep 2205113769,

Tovtaca udialan: 2536 ol ATE0L6 arors DNICREDIT S0ikcom el R (ictiedes
STUDIO LEGALE MONTEROSSO 56

contro

er Euro 730.000,00 d cut Euro 59623892 per
capitale, derivante da decreto inguuntivo, Pubblico Uficiale: Giudice Del Tribunale d Barcellona
Pozzo Di Gotto, in data 01/08/2016 rep.4

Tpoteca giudiziale n. 1745 del 11/08/2020 favore BANCO BFM SPA con sede in Milano,
(nchiedente; CAMPO AVV. MARIANO CODICE FISCALE CMP MEN 64L15 F158 5;
SEBASTIANO 9 98122 MESSINA) ¢ contro

per Buro 1 H
Ao 1257 DT prcoptledenvane a et aguitvo P ; J (
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Di Barcellona Pozzo Di Getto, in data 09/07/2020 rep 677/2020.
Pignoramento Immobiliare n. 2198 del 06/10/2023 favore APORTIS R L con sede in Milano,
(chiedente: VISEB SRL. X AREC NEPRIX SP.A_CODICE FISCALE 019 527 80540 VIA
GB PONTANI 14 PERUGIA)

Pubblico Ufficiale: Unep. Clo Tnbunale Di Barcellona Pozzo Di Gotto, in data
30812025 rep 894

(Leis: trascrizioni cost come

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

e giud © tascrizion evoli: Nessuna.

asa coniugale: Nessuna.

imento urba Nessuno.

diuso: Nessuns

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

ipoteca gudiziale, iscritta il 11/08/2020 a Barcellona Pozzo di Gotto & nn. 1745, a favere & =%
DATO OSCURATO ***, centro *** DATQ OSCURATO *** , derivante da decreto ingiuntivo.
Tmporto ipeteca 1600.000,00

Tmporto capitaler 1:287.015,18

ipoteca volontaria attiva, iscriti il 02/02/2011 a Barcellona Pozzo di Gotto ai nn. 474, a favore di

= DATO OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da concessione a

‘garanzia di mutuo fondario

Tmporto ipoteca: 1000,000,00

Tmporto capitale: 500,000,00

Durata ipcteca: 15 ani

ipateca gindiziale ativa, iscritta il 11032010 a Messina @ nn. 1360, a favore di *** DATO
ATO ***, coniro ***DATO OSCURATO ***, derivante da daipoteca giudiziale per decreto

ingiuntiv o, come da atto giudiziario Tribunale Di Messina, in data 0/03/1990 rep 759.

Tmporto ipoteca: 9244578

Tmporto capitale: 46.411.94

ipoteca giudiziale attiva, iscria il 04108/2016 a Barcellona Pozzo di Gotto a nn. 2536, a favore di

=XDATO OSCURATO **, contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da decreto ingiuntivo.

Tmporto ipoteca: 730.000,00.

Tmporto capitale: 596 238,92

pignoramento, wrascit i 1010/2024 » Barcelona Pozzo & Goto i nn. 21983, a favare & ==
DATO OSCURATO ***, contro *++ DATO OSCURATO
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2 v trascrizioni : Nessuna.

dluco: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €.000
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.000
scadute edinsalute alla data el €.000

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Originariamente di propricta dei Si

ascuno per dnth di 14
& pieoagprociet e ol RLggptc . patc i with & atto notarle pubblico d
Compravendita a rogito Dott. Salvatore Cutrupia, Notaio in Barcellona Pozzo di Gotto, del 05/08/1983
5. 120583, taset proso | AGens Akl Teritoio-Servirio i Pusbclh Tnmbiliare i Messina i
csogfoioh e el s iy i Lo aotile pibbico & Conpravendita x
rogito Doft. Basquale Contartese, Notaio in Messina, del 21/08/1980 rep 28111, rascrtto presso
hgeoria 4 TemorioServirie & Pubblicth Iomoulisce & Messina i 10091580 & n. 16409 &
formalita.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 31/1991, intestata 2 *** DATO OSCURATO ***  per laveri di Costruzione,
i un fabbricato a quattro elevazioni faon terra pil semicantinato, presentata il 26/09/1990 con il n
9082 di protocallo, lasctata il 0802/1991 con il 31 i pretocello, agibiliti non ancora rilasciata

72. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di deliberan 34 del 09/08/2022, limmobile ricade in
zona B1 (Tessuti urbani saturi della citth consolidata). Norme tecniche di attiazione ed indici: Sono
conseatite nuove costruzion, demolzioni & conservat

sopracievasioni ed ampliamenti, manutenzicnt ordinarie ¢ sraordinarie amezzo d singeli ¢ pertinenti
titol edilizi d cut al DPR. 0 38/2001 come recepito in Siciia dalla LE. 16/16 ¢ con le modfiche
introdotte dal D Lgs. n° 222 del 25/11/2016 Indici zone B1. - Indice di densith edlizia fondiania
massima: 3,30 molna - Numero massimo d piani fuori tera: 3 - Altezza massima: 11 mt.. 1 iolo &
iferito solamente al Lotto 3

BRG - piano regolatore generale vigents, in forza di delibera n 34 del 09/08/2022, limmobile ricade in
zona F1. Worme tecniche di auazione ed indici: Sono comprese in tali zone le aree destinate alle
attrezzature pubbliche d interesse generale cosi definite in nferimento al DM 2/4/1968 n.1444. 11
titolo & nferito solamente al Parte del terreno al Fg. 5 Part 1373
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

dfformita: 1
rispetto alla planimetria all gata alla Concessione edilizia, sono state realizzate altre aperture ¢ alcuai
muri di divisione intera. 1l piano terra e il piano primo sono allo stato aituale ancora in fase d
costruzione senza dimision inteme e rifiniture

Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNADFFORMITA
83. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNADIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIFFORMITA

cantina a TERME VIGLIATORE via IX Censimento , frazione C/da MACEO, della superficie
commerciale di 125,00 ma per 1a quota

® 14 di piena propricth (**=* DATO OSCURATO ***)

® 14 piena proprieth (*** DATO OSCURATO *+*)

® 14 di piena propricta (*** DATO OSCURATO *+*)

® 1/4di pienapropretd (*™* DATO OSCURATO *+*)

S T e ———
Maceo via IX Censimento. individuato catastalmente al Fg_5 Part 1377 di proprieta per la quota di 1/4
crsac oo 5
:na superficie totale par a 125,00 ma circa.
1l fabbnicato, edificato con CE. del 1992, & costituito da una struttura intelaiata in cemento armato e
e S S o L e e e . Y
‘manutenzione a partire dal primo piano trattato con intonaco tradizionale e tinteggiaturaidrorepellente,
gli infissi esterni sono in alluminio marrone mentre il piano terra esternamente non & intonacato.
stessa ditta, a Est c aSud. h 1k l

a Ovest con strada di accesso al fabbricato, ¢ ubicato in zona semi perifenica

Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S, ha un'sltezza intema di 3 ldentificazione
catastale
® foglio 5 particella 1377 sub. 2 (catasto fabbricat), categoria FI3, indinzzo catastale: via Maceo,
S, iatesato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del 03/11/2010
Pratica N MEO353764 in i dal 031172010 UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREA.
URBANAN.17014.1/2010
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

Linters edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato, Immobile costruito nel 1991

S

DESCRIZIONE DELLA Z20NA

Tbeni sono ubicat
1 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono incltre presenti i servizi di
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

ATINGINTERNO IMMOBILE.

livello di piano *h

esposizione: kA
Iominositi: *k
panoramicith *hkk
impiantitecnict *x
stato di manutenzione generale: ok
servizi *x

DEERIZIONE DBTTAGHIATA:
0 al i trovasll +Ha una copertapari a
citca 125,00 mq e alla data del sopralluogo preseta algune modifiche rispetto al progetto onginale
depositato presso ' UHficio tecnico del Comune d Terme Vighatore

To particolare, a Est dell immobile & stata demolita le muratura d tamponamento per realizzare un'altra
apertura camabile, a Ovest lato parcheggio condominiale ¢ stata realizzata una finestra a nasro ¢
allintemo sono state edficate alcune divisions con tramezzi in muratura da § cm

Al piano seminterrato si accede dalla via TX Censimento tramite una rampa camabile

L

dotato di impianto dletiico.

S
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Esproprsion immobiias N, 762023

CoNSISTENZA:
Criterio & misurazione Superficie (SED) - Cc

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DLP.R. 23 marzo 1998 5136

Aesriione consiere ™ commerciae
Supefic conmerciae otals 12500 : 100% - 1350
Toale: 12500 125m

'VALUTAZIONE:

Pubblicazic
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

stima:

SVILUPFO ¥ ALUTAZONE
Dalle indagini cffeituate, i prezzi i mercato richiesti da Agenzie Immobiliar, per immobili destinati
a garage, vbicati nella stessa zona di ricadenza, con normale stato conservative, oscillano tra 250,00
©imq e 3758ma per un valore medio pai a 312,50 6n

T dati forniti dall'Osservatorio dei valori immobilian del temitorio nazionale pubblicato dall'Agenzia
del Teritorio, periodo 2° semestre 2023, relativi al comune di Terme Vigliatore per immobili
commercialifnegozi, in zona centrale in normale stato conservativo, riportano i seguenti valoni 260
©imq - 395 €/ma per un valore medio par 2 327,50 €hna

Considerando un valore medio tra valor suddeti s oftiene: (312,50 + 327,50)2 = 320,008/mq
Tenendo in considerazione le condizioni dellimmobile (allo stato rustico) si & ritenuto opportunc
applicare un coeff. di ragguaglio pari a 0.5

estanto il valore finale di stima ¢ dato da

V (€mq=(320x 0.5 = 160€/mq

CALCOEO DL v ALGY

Valore superficie principale. 12500 x 16000 = 20.00000

RIEPILOGO V ALRI CORFO
Valore dimercato (1000/1000 di piena proprietd) €.20,00000
Valore di mercato (calcolato i quota e dirtto al netto degl aggiu tamenti) €.20.00000

BENIINTERME ¥ ‘ORE VIA IX CENSIMENTO , FRAZICNE C/D

S

negozio a TERME VIGLIATORE via IX Censmento , frazione Clda MACEO, della superficie
commerciale di 136,60 ma per la quota &

® 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO *#*)

* 14 piena proprieta (*** DATO OSCURATO ** )

® 14 i piena proprieta (*** DATO OSCURATO *#*)

® 14 di pienapropriets ( ** DATO OSCURATO *+)
Tmmobile allo stato rustico destinato ad attivith commerciale ubicato al piano terra del fabbricato sito
nel comune di Terme Vigliatore in C/da Maceo via IX Censimento della superficie commerciale totale
pari amq. 130,00 circa
Lintero edificio, o quale s accede dauna raversatrala viaMaceo ¢ la via IX Censimento, & costiuito

azicni di cui 3 fuon terra ed 1interrata, in particelare un piano canfinato adibito a deposito &

garage, w d iaind denzid
E'individuato catastalmente al Fg 5 Part. 1377 sub 3

Lintero fabbricato & costituito da una struttura portante in cemento ammato me\m;ljla in Ee)rb I .
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

cemento del tipo tradizionale con laterizi forati, copertura a terrazzo, muratura di tamponamento con,

‘mattoni forat da 30 cm, tramezzi in mattoni forati da 8 cm, intonaci estemi del ipo tradizionale, infissi

esterniin alluminio a persiana

L bl s el il il e & L o o L bl Ui €
il progetto, ¢ fognana comuns

Lunith immobiliare oggetto di valutazione  posta al piano tera, ha un'altezza intema di
3,10 Idensficazione catastale
» foglio 5 particella 1377 sub. 3 (catasto fabbricat), categoria F/3, indinzzo catastale: via Maceo,
‘piano: Terra, intestato 2 ** DATO OSCURATO *** _ derivante da Variazione del 03/11/2010
Pratica M. MEO353764 in ati dal 0311/2010 UNITA' AFFERENTT EDIFICATE SU AREA
URBANAN.17014.1/2010

Lintero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato, Immobile costruito nel 1992,

DESCRIZIONE DELLA Z0NA
Tbeni sono ubicat 1

1 traffico nella zona & locale, | pachesgi sono sufficienti. Sono inclire present i sermzi d
wbanizzacions primaria

QUALITAE RATING INTERNO IMMOBILE
livello di piano: Rk
esposizione: LA 2 ]
luminsita kR
panoramic *hkk
impist tecaici s
stato d manutenzione generale: e
servii *hk

DESCRI

NE DETTAGLIATA

Limmobile st trova allo stato rustico, mancano infiss, infonaco estermo e interno, pavimentazioni,

servizi sanitar , impianto eletrico e impiantoids

E'indviduato catstalmente al Fg. 5 Part 1377 Sub 3 ¢ confina

N:llaplamm:m: i rogeto ¢ osinito da un wico smbiese on speice uil par a1 9230, ua

4840, un ufficio 410,50 ¢ un bagao ¢ antibagno

ok

Con soperficts & ma. 22,00 rea
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

conss

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Beterna Lorda (SEL) - Codice delle Valuaziori
bremotaliar:

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DLP.R. 23 marzo 1098 5136

desrzione

consinera indice commerciake
Superfice conmerciale tale 1m0 B 0% - 1300
[ —— 20 x 0% - 680
Totale: 1520 13660
'VALUTAZIONE:

alprezzo madio

SVILUPPO

ITAZONE

Dalle indagini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agensie Inmobiliari, per immobili ubicati

nella stessa zona di ricadenza, destinati aduso commerciale, con normale stato censervaivo, oscillano

ra 1000 €imq ¢ 1300 @ma perun valore medio pari 2 1150 €ma

T dati fomiti dall'Osservatorio dei valori immobiliari del temitorio nazionale pubblicato dall’Agenzia

del Teritorio, periodo 2° semestre 2023, relativi al comune di Teme Vigliatore per immobili

commercialifnegozi, in zona centrale in normale stato conservativo, fiportano i seguenti valori: 790
Gl per un valore medio pari 2 995 €fmq

Considerando un valore medio trai valor suddetti i ottiene: (1150,00+995,00)/2= 1050,00€/mq

Tenendo in considerazione le condizioni dellimmobile (stato rustico) si & ritenuto opportuno

considerare un coeff di ragguaglio pan 2 0,5 Pubbllcaz (
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

Pertanto il valore finale da applicare perla stima ¢ dato da
V (@ma) = (1050,00 % 0,5= 525 €imq
ALCOLO DEL VALORE DI MERCATO.

Valore superficie principale. 13660  x 5250 = 7171500

RIEPILOGO ¥ ALORI CORFO;
Valore dimercato (1000/1000 di piena proprietd) €.7L71500
Valore di mercato (calcolatoin quota e diitto al netto degli aggiustament) €.7171500

BENI N TERME |

appartamento a TERME VIGLIATCRE via IX Censimento, frazione (/da MACEO, della superficie
commerciale di 148,50 ma per la quota &

» 14 d prena propricta (*** DATO OSCURATO ***)

* 14 di piena propricta ( *** DATO OSCURATO *#* )

o 174 d piena proprieta (*+* DATO OSCURATO =)

* 14 di piena proprets (** DATO OSCURATO *++)
Appartam ento allo stato rustico ubicato al piano 1° del fabbricato stonel comune di Terme Vigliatore
in Clda Maceo via IX Censimento della superficie commerciale totale pari ama, 140,00 circa
Lintero edificio, al quale s accede dauna traversatra la viaMaceo ¢ la via IX Censimento, & costiuito
dad elevazions di cui 3 fuon terra ed 1 interrata, in particolare un prano cantinato adibito a deposito &
garage, un piano terra ad uso commerciale ¢ tre piani ad uso resi denzidle
E'individuato catastalmente al Fy 5 Part 1377
E costituito da una strultura portante in cemento amato intelaiata, solai in latero-cemento del tipo
tradizionale con laterizi forat, copertura a terrazzo, muratura d tamponamento con matton Forati da

P stoni forats da & em, intonaci intemi ed esterni del tipo tradi zionale, infiss estemni

in alluminio s persiana

S

el fabbricato sono presenti 4 unith immobiliar in avmero di 1 per pimo e il fabbricato ¢ dotato d
ascensore e risulta allacciato, come da progetto, alla rete idrica ¢ fognana comunale.
L

® foglio Sparticella 1377 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: via Maceo
SNC, piano: Primo, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del
03/11/2010 Pratica M. ME0353764 in at dal 03/11/2010 UNITA' AFFERENTI EDIFICATE
SU AREA URBANA N.17014. 12010

Lintero edificio sviluppa piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato, Tmmobile costruito nel 1992,

RIZIONE DELLA 2

T beni sono ubicati in zona peniferica in un'area agricola, le zone limitrofe si VPU bbl I CaZ (
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

agricola I raffico nella zona & locale, i parchegi sono sufficienti Sono incltre presenti i servizi di
rhanizazione primana.

qua ATINGINTERNO IMMOBILE:

livello di pizno dd
esposizione: kR w
luminosith RN
pancramicith et
impianti tecnici ko
stato i manutenzione generale ok
serviz ko

o NEDETTAGLIAT/

Lappanamento ha una superficie lorda coperta pai & mq, 140,00 ¢ attualmente s trova allo stato
fustico, non sono presenti division: intemme, mancano infonaco, infiss intemi, pavimentazione ¢
impianti

E' composto da un unico ambiente rettangolare ed & dotato di un balcone a L, dimq 2130 al quale si
accede dai vani principali ramite aperture nella muratura, di un balcone semicircolare della superficic
4 3,50 ma al quale si dovrebbe accedere dalla camera da letto, come da planimetna d progetto e di un,
balcone rettangolare posto a Nord della superficie di 10,22 ma, per un totale di pertinenze accessonie
pari amq 35,00

L'altezza di interpiano & di ml. 3,00.

Criterio di misurazione consistenza reale. Siperficte Zcterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazion:
Irmolstian

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 1136

descrizone. consiersa

Pubblicazic

“ripubblicazione o ripro

R



Esproprsion immobiias N, 762023

| Soperice o copet 100 : 10% - wo |
Pt e e 500 P T : 75
[———— 100 . 0% - I

| 1650

| Totate

'VALUTAZIONE:

"DEFINIZION

stima:

SVILUFPO VALUTAZIONE
Al fine di determinare il oggetto, tratandosi di stato rustico,
seaza division inteme, infiss, intonaco e tinteggiatura, impianto elettrico, idrico e di riscaldamento &
Afiniture, si & ritenuto opportuno procedere alla stima con il metodo smtetico comparativo
considerando il costo al mq d civile abitazione rifinita con dvisioni inteme come da planimetria &
progetto presentato al Comune d Terme Vigliatore e successivamente detraendo al prezzo finale i cost
necessan per completarlo (da Prezzario Sicilia 2024)

Dalle indagini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agensie Inmobiliar, per immobili ubicat
nella stessa zona di ricadenza, destinat a civile abitazione, con nomale stato conservativo, oscillano
tra750 €/mq e 850 €ima per un valore medio pari a 800 €ng

1 dati formiti dall'Osservatorio dei valori immobiliari del termitorio nazionale pubblicato dall'Agenzia
el Temitori periodo 2°semestr 202, relatv l comune d Terme Viglisor n zon centale, per

o “"Plibblicazic
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

un valore medio pari a 760 €mg

1dati foriti dal Borsino Immobiliari riportano, per immobili in centro, un valore medio pari a 728,00
@mg

Si ¢ ritenuto opportuno considerare edio al metro dei valori
di valutazione fomiti dalle Agenzie Immobilian, dall Osservatorio immobiliare ¢ dal Borsino
Tnmobiliare

Vane dio = (300 + 760 +728)/3 €fmq= 763,00 €ng

Tenendo conto della vemusta dellimmobile, delle condizioni struturali, della panoramicitd,
delleaposizione, delle condizioni & manutenzione ¢ delle caratteristiche intrinseche od eatrinceche
degls stessi, st & itenuto opportino considerare un coeffictents d ragguaglio K pari 2 0.9,

Pertanto il valore me dio ragguagliato al metro quadrato & 763,00€/mq x 0,9= 687,00 &g

1 valore medio da applicare per la stima delimmobile & pari a 627,00 €/mg

Le font di informazioni consultate sono
Agenzie Inmobilar : Next Casa Real Estate, Fubura ltlia, Osservatorio delle quotazion immobiliari

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO
Valore superficie principale 4850 x 687,00 102.019.50
BGUMMENTI DEL fALORE
descrone inporte
Diviace inetnd amets i st g (come oo
)
080803430 € - Prezzio S 202
Maseetio & soticfondo pr pavimeatazions ( 2171 €ma -
P « a i
Frazuio Siia 1029
Toathis; Il s pons s e & g iationn &
o trgarto « poss in cpera —
o (042 € PrezzwioSiclin 2024)
[ R P —
¥ L asi00
Sciam26)
letcesco vl pe inten Q430 Efmg - Fromaio Sicikia
- S so10
14)
Scatod inture (1322 €mq - Prezzaio Sicln 2024) 351000
Totggancs com pithes Levaile (3,12 @ - Przzmio
oo ¥ Lk 2mm
Sciiam0)
Porta d ingresso sppstanerso 01615 g - Prezsio
o 4 & 131200
S 226
Fomitis o coloczians d poreiieme inlogao (05,00 € v
PrezsadoSialin 2024)
Tt i osivodao i it g g 50000
mpiento o e ivestimento st bagnn  ervizo L
[ 5000
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

Ingient eetico n corpo 500000

RIEPILOGO ¥ ALORI CO)
Valore dimercato (1000/1000 di piena proprietd) €.33.75750

Valore i mercato (calcolato n quota ¢ ditto al neto degli aggiu stament) €33.75750

FRAZIO

appartamento a TERME VIGLIATORE via IX Censimento , frazione C/da MACEO, della superficie
commerciale di 134,38 ma per la quota &

® 14 piena propriets (¥** DATO OSCURATO *#*)

# 14 d piena proprieta (** DATO OSCURATO ***)

® 114 di piena proprieta (*** DATO OSCURATO **)

= 14 di pienaproprcts ( ** DATO OSCURATO *++)

Limmobile ubicato al piansterzo del fabbricato sito nel Comune & Terme Vigliatore in ¢/da Maceo
via IX Censimento.individuato catastalmente al F 5 Part. 1377 sub 6 di propnet per la duota di 14
ciascuno dei ha
una superficie totale coperta pari a 125,00 ma circa.

T35, S A B 90 s, R S i

mura stont Forah da 30 cm, s buone condizicat &
maenzions 8 pactice i pisn st connonaco v oae  nteggntrs drorelets,
Tl v s g o terr

stessa dita, aEst asud
€2 Ovest con strada d accesso al fabbricato, ¢ ubicato in zona semi periferica

Lunita ogaetto di postal piamo 3,
catastale:

oo Sparclla 1377 sub 6 catasto abbricat), categora 1, nditazo aasle via Maceo

, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione el

OZIH/ZNUPrmcu . ME0353764 n i dal 03/11/2010 UNITA' AFFERENTI EDIFICATE
REA URBANA N 17014, 12010

Lintero edificio sviluppa  piani, 3 piani fuor terra, 1 piano interrato, Inmobile costruito nel 1991
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Tteni sonoubicati a1
T traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti, Sono incltre presenti i servizi di
urbanizazione primania.

S

QUALITAE RATINGINTERNO IMMOBILE.
livello d pisno Pt
espasizione Rk
Iominositi: R e
panoramicitd *hkh

. Pubblicazic
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

stato & manutenzione generale bt
servizi xRk

LIATA:

ETTA
DN A, i A A B S W A R
uile pari amq 110,00 ci
E composto da un ingresso, una zona pranzo-soggiomo, una cucin, una camera da letto matrimoniale,
2 camere, un disimpegno ¢ un bagno. £ inolire dotato di un balcone coperto lato sud. est di mq 21,00
sle & accede dl soggiomo e dila cucina tramite porte finestre, un balcone coperts lato nord d
1 19,00 al quale si accede dalle camere da letto tramite porte finestre ed un balcone di forma
semicircolare di mq. 3,50 al quale si accede dalla camera da letto marrimoniale tramite porta finesra.
Sipresentain
incenicn, port e i tanburao i ego,l i vesimento . aga nceraic o gh
infiss in alluminio anodizzato prevemiciato

‘Tuti gli ambienti sono aerati ¢ lluminati nanralmente o 'altezza netta dl piano & di ml 3,00,

L'appartamento ¢ dotato di impianto eleftrico, impianto idico e di riscal damento/raffrescamento con
pompe & calore. Tutt gl imptant non sono anorma.

Pubblicazic
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Criterio & misurazione Superficie (SEL)- Codice
Inmolsliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 1136

Aesrizione consierea ™ commerciake

Supefcte conmerciale ttale 1250 x 100% - 150

Pubblicazic
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

Petinenzs sccessri balrons copeto

5m x 0% - 75
Petinenze sccesori baleone copeto
1550 x 0% 185
(pate eccedente)
Totak: 13438
‘ '
.
VALUTAZIONE:

S

SYILUPRO VALUTA

Dalle indagini effettuate, i prezzi di mercato richiesti da Agenzie Inmobiliari, per immobili ubicati
nella stessa zona di ricadenza, desinat a civile abitazione, con nommale stato conservativo, oscillano
52 750 € - 850 €hmq per un valore medio pan @ 800 €ing

T dati fomiti dall'Osservatorio dei valori immobiliari del termitorio nazionale pubblicato dall'Agenzia
del Teritorio, periodo 2° semestre 2023, relativi al comune d Terme Vigliatore in zona centrale, per
civil abitazioni in normale stato conservativo, riportano seguent valort 610 €ima - 910 €maper un
walore medio pari a 760 €§mg

1 dati Forniti dal Borsino Immobiliari riportano, per imm obili in centro, un valore medio pari a 728,00
€mq

Si & ritenuto opportuno considerare al metco dei

d valutazione Fomiti dalle Agenzie Immobiliari, dall'Osservatorio immobiliare ¢ dal Borsino

200+ 760 +728)/3 €

763,00 €fmq
Tenendo conto della vetusta dellimmobile, delle condizioni strutturali, el mmE;.bI.

“ripubblicazione o ripro
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delllesposizione, delle condiziont di manutenzione e delle carateristiche intrinseche ed estrinseche
degli stessi, si & itenuto opportuno considerare un coefficiente di ragguaglio K pari a 0.

Pertanto il valore me dio ragguagliato al metro quadrato & 763,00€/ma x 0,9= 687,00 &mg

1 valore medio da applicare per la stima dellimmobile & pari 2 687,00 €/mg

Le font & informaziont consultate sono

Agenzie Tmmobilar - Next Casa Redl Estate, Futura llia, Osservatorio delle quotazioni immobiliari

ALORE DI MERCATO

Valore superficie principale 135 x W = 9229845

RTAZIONIED ADEGUAME}

Aesriione imparte
[ —————— 300000
RIEPILOGQY ALCRI GORRG:

Valore di mercato (1000/1000 d piena proprictd) €.89298,45
Valore dimercato (calcolato i quota & diffo al neto degli aggiustament) €.89.298,45

SIMENTO, FR

TERRENO ARTIGIANALE

PUNTOE

terreno artigianale a TERME VIGLIATORE via IX Censimento , frazione Clda MACEO, della
superficie commerciale di 532,00 mq per la quota d

® 114 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO ***)

» 14 d piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***)

» 14 i piena proprieth (*** DATO OSCURATO **+)

» 14 i pienapropretd (™ DATO OSCURATO *++)

L o B G R ke e . S
1575 4 ropiets ges s ora 14 iaceuo de <2 NG
R i 7 i, 53500, qualt igneto clsee |

T T——— S ESOR T Sater SO

(Astrezzature pubbliche di interesse gensrale)

Nord , a Sud con . aEs conlaviaIX Censimento
2 Ovest con sirada d accesso ol fabbricato apparteneate alo stesso lotto,

Allo stato attuale si presenta incolto,

Identificazione catastale
o foglio 5 particella 1373 (catasto tereni), partita 223368, qualitalclasse VIGNETO classe 1,
superficie 532, reddito agrario 295 €, reddito dominicale 7,97 € intestato a *** DATO

s s o sz o4 oy < B il licazic
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(4042111997

1 terreno presenta una forma rettangolare, una tessitura prevalente sabbiosa, e seguesti sistemazioni
agrarie: assente

DESCRIZIONE DELEAZDNA
Toexi sonoubicat

1 taffico nella zona & locale, i parchezgi sono Do, Sras e preseati | servizi i
utbanizzazione primana.

S

QUALITAE RATINGINTERNO IMMOBILE:

livello di piano: * ok
esposisione: *hkk
luminosita * AR
panoramicitk kA
impiant tecnic. *k
stato & manutenzione generale ok
servii *k

‘RIZIONE DETTAGLL

CONSISTENZA
Criterio \ I
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 5136

Pubblicazic
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deseriione p— ™ commerctake
Superfce cusstale 20 x 100% m
Totale: 200 20

'VALUTAZIONE:

stima alprezzo medio.

SYILUPROMALUTAZONE
Dalle indagis effetuste, i prezai di mercato richiest da Agenzie Eumobiliar,per tervent ubicati nella
stessa zona di ricadenza (zona B3). destinai ad uso residenziale ¢ commerciale, con le stesse
caratterstiche dei beni oggetto d valutazione, oscillano tra45.00 €/mq ¢ 1008/mg
Teesdaggrfqu e sefiyfin gl e hopdchfumicne it o einecle
terrens, i & itenuto opportino considerare un valore medio pan a 50,00 €/m;

Le font di informasions consultate sono

Agenzie Immobilan - Net Casa Redl Estate, Futura Ialia, Gabetti

CALCOLO D

Valore superficie principale 53200 x 5000 = 2660000

7 ALORE DI MERGATO:

RIEPILOGO ¥ ALORI CORFO;
Valore dimercato (1000/1000 di piena proprietd) €.26.600,00
Valore dimercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiu stamenti) €.26.60000

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Al fine di determinare il valore di stima deglt immobili s & stenuto opportuno applicare il metodo di
stima sintetico-comparativo, che consiste nel porre a confronto il bene in oggeto con beni smilari
preseati nella zona di ricadenza del bene in csame che presentino le medesime caraterstiche
intrnseche ed estrinseche, facendo nifenmento anche alle quotazioni riportate dall‘Osservatorio del
Mercato Immobliare ¢ da ndagin =u it i agenzie imm obiliar.

T valore finale del bene & o individuato tenendo n considerazicne le condizioni arali del bene, Ta
vetusta, Lesposizions, Ia distribuzione ambiental, il grado di finitura ¢ le caratteristiche itrinseche
tramite il coefficiente d ragguaglio K

1 valore medio al mq ¢ sato determinato applicando la formula della media m#in aipval
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individuati tramite indagini presso Agenzie Immobiliari che operano sul territorio in esame, alle
SoRTGR B0 OSSR e MBSy ima e T A Pl s
Tmmobiliar

1 calcolo della superficie commerciale secondo il Manuale Banca Dati Quotazioni OMI prevede la
valutazions
e i okl o (ST) v rinsipl o gl sceso G Compru e
e mun perim
erficie omogeneizzata (con opportuni coeflicienti di ragguaglic) delle pertinenze & uso

cxcusivo che 3 disinguono i

pertinenze & omameto (errazze, balconi, pai, giardin, cortl,tetoie, portii)

pertinenze d servizio (cantine, post auto scopert, bax, ecc.)
el caso in esamei cosfficieni i ragguaglio delle pertinenze tengomo conto dei seguen valort
Balconi, terrazzi ¢ similar
aualorale pertinenze siano comunicanti con i vani principali € con i vani accessori
nellamisura del 30% fino 2 25 mg
nella misura del 10% per la quota eccedente 25 ma
1 valoge totale del bene & dato dal prodotto del valore medio per meixo quadro, della superfcie
commerciale dellimmabile ¢ del corfficiente d regauaglio

V bene =V medio €/mq ) x Superficie commerciale x K

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro & Messina,
conservatoria dei registn immobilian di Messina, ufficio tecaico d& Terme Viglatore, agenzie: Next
casa Real Estate, Futura ltalia, Buemi Tmmobilare, osservator: del mercato immobiliare Osservatorio
dei Mereati Immobilias, ed inolire: Borsino Immobiliare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AC

TANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZONE
© laversione dei fatt presentata nel presents rapporto di valutazione & corretta al meglio delle.
conoscenze del valutatore,

® e analisi ¢ le conclusiont sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventalmente riportate in perizia; 2
il i
.l standard etci e p

st i pec sl eeqpiit boaiint st et suiighuests Wi geibendon;
» il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato immobile ¢ la categoria dellimmobile da valutare;

'VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO ¥ ALUTAZIONE DI MERCATO DEI
D dewrione  conshiem coms. accesmrt valre iners valere dirco
A cmim 12500 00 D omp0 womg0
B negaio 13660 00 nmsp0 771500
[ERe— 14850 00 33150 879,50
D sppatamerto 13435 00 2945 w85
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E 0 o 2 60090

203m95€

Spese di regolarizzazione delle difformith (vedi cap )

Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e i diritto in cui 6 frova

VALOREDIVENDITA GIUDIZIARIA (EJV):
Ridurione del valore del 0% per differenza tra one tributan eu base catastale o
reale e perassenza di garancia per vizi ¢ per imborso forfetario di eventuali spese

dominiali insolute nel allavenditae perl'mmediatezza della
vendita giudiziaria

Oneri notarili ¢ provyigloni mediaton carico dell acquirente:
Spese di cancellazione delle traserizioni ediscrizioni a carico dellacquirente

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtaziont nello
stato di fatto & di dinitto in cui i frova:

2560000

203m95€

€000
€.24137095

€.000
€.000
€.24137095
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
'VENDITA:
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[N <opertamento s TERME VIGLIATCRE via Guseppe Verd: 46, frasione Marchesana, della

superfice commercale & 170,13 m pe I quota d 1 i picna propeei (= DATO GSCURATO

=

Tl corpo A del Lotto 4 comprende due immobili ubicati al piano primo del fabbricato a due elevazioni

fuori terra pits terrazzo parzialmente coperto, sito nel comune di Terme Vigliatore in via Marchesana

aagolo via G Verd

T e immobilindivi duatscatastalment ol Fy. 5Par 508 sub ¢ sub 21,nck 2010 sono st oggetto

dilavont & ristutrasione autorizza allUffico Tecnico del comune & Terme Viglatoreche hanno

sobouias cdifiths b ous degls spmd it i paricolre k. pove sus Gl e

ncato l subalierno 21 ¢ safa anacesa o subalernos

Allo stato atule e visure ¢ le planimetic catastali non corsspondono alo sato di Ftto perché il

Seiecidure mon b prorvechis ad e 1a yisasms il sopeii vl Eenrekmente

Eazionamento all Ufficto el Catasto

T due immobili originari sono stat edificali in periodi diversi, in particolare limmobile individuato al

sub 21 ¢ ubicato nel corpo di fabbrica C (vedi planimetria di progetto) edificato in data antecedente al

1967 mentre limmobile individuato al sub 6 & ubicato nel corpo di fabbrica A (ved: planimetria di
061974 sanato con.

Sanatoria Edilizia Legge 47/85 - Pratica 728/CM Prot n 12530 del 23 11 1998

La struttura dell'intero corpo di fabbrica & cogtituita da un telaio in (tm:mo amato, i solai sono in

) forati post tipo camera

per uno d30cme ors a5 m

1 fabbricato s presenta in discrete condizioni i manutenzione, gl intonaci esterni sono di tipo
& del tipo a plastico, gl 1 preverniciato

con persiane

La scala esterna, che conduce agl iramobil & realizzata in cemento armato con trave a ginocchio
ringhierain ferro,

15 b Itaall lla rete ic
L a & posta al piano 1,
catastale:
» foglio 5 particella 508 sub. 6 (catasto fa\/bnnan) partita 4101, categoria F/3, indirizzo catastale:
via Marchesana, piano: 1, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione

el 12/11/2009 Pratican MEQ37177Lin att a.\ 12/11/2009. VEERIFICA STATO ATTUALE
UL (n43704.1/2009)

» foglio S particella 508 sub. 21 at lasse 6, consistenza 5,5 vani,
rendita 31246 Euro, indirizzo catastale: via Giuseppe verd: n. 40, pianc 1, infestato a
*==DATO OSCURATO **

Coerenze: Confinaa Nord con immobile & proprieth alia ditta, a Est e a Sud con corte interma,
 Ovest con la via Giuseppe Verd

Lintero edificio sviluppa 2 piani, 2 piant fui terra,  Inmotile sistrutturatonel 2010
appartamento a TERME VIGLIATORE via Giuseppe Verdi 46, frasione Marchesana, della

superficie commerciale di 89,00 ma per la quota di /1 d piena proprieta ( *** DATO OSCURATO
e

al piano terra di o di fabbrica "D" come da pl ata)
a due elevazioni fur tema, sito nel comune di Terme Vigliatore in via G_Verdi n. 46 individuato
catastalmente l Fg 5 Part. 508 sub 18,

Confina a Ovest con strada vicinale, a Nord con terreno altra dita, a Est con corpo di fabbricaB (dtra
ditta) € a Sud con terreno stessa ditta

La struttura del fabbricato, realizzata ante 1967, a pianta rettangolare,
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cemento amato, i solai sono le murature esteme di
‘mattoni forati posti ipo camera per uno spessore totale di 30 cm ¢ le tramezzature inteme in mattoni
forati da Bem

1 fabbricato i presenta in mediocr condizioni di manutenzione, i intonaci estemi sono di tipo
radizionale ¢ la tinteggiatura ¢ del tipo a plastico, gl infissi sono in alluminio anodzzato con
avvelgibiiin plastica

i "

Lunita immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano tera, ha un'dtezza interma di
3 Tdentificarione catasale
® foglio 5 particella 508 sub. 12 (catasto fabbricati), partita 4109, categona A/2, classe 5,
consistenza 4,5 vani, rendita 244,03 Euro, indinzzo catastale: via Giuseppe Verd n. 46, piano:
Terra, intestato 2 *** DATO OSCURATO **=, derivants da VARIAZIONE del 13/01/2000
in atti dal 1301/2000. AMPLIAMENTO DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI FRAZIONAMENTO E FUSIONE VARIAZIONE TOPONOMASTICA (n
C00055.1/2000)

Lintero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Inmobile costruito nel 1960

B appartamento a TERME VIGLIATORE via Giuseppe Verdi 46, frazione Marchesana, della
supecticic commerciale di 97,00 ma perla quota d /1 d piena proprieta ( *+* DATO OSCURATO
)

Appartamento ubicato ol piano primo i un fabbricato (corpo k fabbrica *D* come da planimetria
allegata) a due elevazioni fuon tera, sito nel comune di Terme Vigliatore in via G Verdi n. 46
individuato catastalmente & Fg 5 Pact 508 sub 19,

Si'¢ ritenuto pportuno considerare il lasrico solare, copertura dellintero fabbricato, individiato
catastalmente al Fg.5 Part. 508 sub 22 di piena proprieta del i NN - o+ pertinenza
accessona dellimmabile al piano primo.

Confina a Ovest con strada vicinale, a Nord con terreno alta ditt, a Est con corpo i fabbrica B (altra
ditta) € a Sud con terreno stessa ditta

La struttura del fabbricato, realizzata in data antecedents al 1967, a pianta rettangelare, & costitaita da
un telaioin cemento armato, 1 solai sono in laterocemento, le muratire esterne di tamponamento sono
realizzate in mattoni Forati post tipo camera per uno spessore tofale & 30 cm e le tramezzature inteme
in mattoni forati da 8 cm

Li allacciato
Lunita oggetto di & posta al piano 1, ha un'
catastale

o foglio 5 particella 508 sub. 19 (catasto fabbricat), partita 4109, categoria A2 classe 6,
consistenza 4 vani,sendita 227,24 Euro, indrizzo catastale: via Giuseppe Verd n 46, pian
~1,intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da VARIAZIONE del 13/01/2000n atti
dal 1301/2000. AMPLIAMENTO DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI

TONAMENTO E FUSIONE VARIAZIONE TOPONOMASTICA (. C00055 1/2000)
® foglio 5 particella 508 sub. 22 (catasto fabbricati), categoria F/S, consistenza 85 ma, indrizzo
catastale: via G Verd: n46, piano: 2, intestato a ** DATO OSCURATO **=

Lintero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, - Immobile costruito nel 1974
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali 356,13m°

Consistenza commerciale compless

a accessori: 0,00 w*
Valore di Mercato dellimmabile nello stato di fatto e i dirito in cui i trova: €.210450,78
mobile nello stato di fatto ¢ di dirittoincui si €.210.450,78

Valore di vendita giudiziaria del
trova;

Data della valutazione. 101102024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Ghi appartamenti al Fg 5 Part 08 sub 6 ¢ sub 21 sono oceupati dall'avw, Sottile Antonio con regolare
contratto di affitto

Gl altrd immobili facent parte del Lotto 4 sonoliben

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Jootsca in rinnovazine 1. 1360 del 10372010 favare BANCO DI SICLIA con sede in
Messina, (nchiedente: UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK SP TA
MONTE N1 - VERONA) ¢ contro

ot seris

ex Euro 9244518 ch cui Euro 46.411,94 per capitale, denvante
dnpotea gz pe dcrte adtani; come o ath i ciaio T bumalo D1 Msev i i
1990 sep.

Jrstca volmtaria . 474 4l 092011 Fev BANCA GREDITO SICLIANO SOCIETAZER
5e de in Palermo, (domicilio ipotecario eletto: Palermo, Vi

(debitore non datore &
ipoteca), per Euro 1.000.000,00 di e Buro 500.000,00 per capitale, denvante da concessions
‘garanzia di mutuo fondiario; durata 15 anni, come da atto notarile pubblico arogito Giamb Antonella,
Notaio in Barcellona Pozzo Di Getto, in data 04/0212011 rep. 32285/13789.

Tpoteca giudiziale n. 2536 del 040812016 favore UNICREDIT SP A con sede in Roma,
(nchiedente: STUDIO LEGALE MONTEROSSO VIA VE._ORLANDO NR. 56 CATANIA) o

contro

er Euro 730.000,00 d cus Euro 596

s g :::;;;Zjﬂ“:];g;“:?f Pubblice Uffcse. Giudice Del Trbun p.u6<b|| cazic
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Inoteca gindiziale n 1745 del 11082020 favore BANCO M SPA con sede ia Mlmo
DICE FISCALE CMP MRN 64L15 F158 P VIA SAN

per Euro 1.600.000,00 & cu
Euro 1.287.015,18 per capitale, denvante da decreto ingmntivo, Pubblico Ufficiale: Tribunale Di
Barcellona Pozzo Di Gotto,in data 09/07/2020 rep 6772020,

gt T Rira 196146 09102023 s, ARORTT BT Mt
(nchiedente: VIS AREC NEPRIX SP.A_CODICE FISCALE 019 527 80540 VIA
ORMTAN] A PERDSIAL comis

Pubblico Utticiale: Unep. Clo Tnbunale Di Barcellona Pozzo Di Gotto, in data
DBIOREUES rop 854, (Le iscmions © xaberizoni pregudizevcl sono st riportate fedelment col
come iscritte e traserite).

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

Bhharde clli RS B RO T Nes:

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

ipoteca gudiziale ativa, iscrita il Q40812016 & Bareellona Bozzo i Goto s an. 2536,  Favere &
=D ATO OSCURATO ***, contro *+* D ATO OSCURATO **=, derivante da decreto ingiuntvo.
Temporto ipoteca: 730.000,00.

Tmporto capitale: 596238,92

ipoteca gudiriale, iscritta il 1/08/2020 a Barcellona Pozzo di Gotto a an. 1745, a favere d =%
DATO OSCURATO ***, contro *** DATO OSCURATO ™* , derivante da decreto ingiuntivo
Tmporto ipoteca: 1600.000,00.

Tmporto capitale: 128701518

ipoteca giudiziale ativa, iscrtta il 1/03/2010 a Messina a nn 1360, a favore di *** DATO
OSCURATO ***, contro ***DATO OSCURATO ***, derivante da daipcteca giudiziale per decreto
ingiuntivo, come da atto giudiziano Tribunale Di Messina, in data 02/03/1990 rep 759,

Tmporto ipoteca: 9244578

Tmporto capitale: 46 411,94

ipoteca volontaria attiva, iscritta il 08/022011 a Barcellona Pozzo di Gotto ai nn. 474, a favore di
= DATO OSCURATO *#* , contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da concessione 2
‘garanzia di muto fondiario

Tmporto ipoteca: 1000,000,00.

Tmporto capitale: 500.000,00

Durataipoteca 15 anni
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pignoramento, trascritta il 10/10/2024 a Barcellena Pozzo di Gotto a nn. 21983, a favere di *+%
DATO OSCURATO ***, contro *** DATO OSCURATO *+*

2.3, Alira trascrizion: Nessuna,

4.2.4. Altre linatazioni duso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmotile €.000
3 gestione gia €.000
dute ed insolute €000

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Per i sub 6-21

Originariamente di propricth del Signore! per
Vintera piena proprieth, per essere ad esso pervenut: in virth d atto notarile pubblico di Donazione
Adbetan ol o Bommaloaioa Mercion, el 1107200 ep 1915 i

Messinail 05/08/2000 a n. 15294

by
i Ia storia i i sub 18-19-22

Originanamente & propricta del Signore. per
Tintera piena proprictd, per essere ad esso pervenuto in virtls di atto notarile pubblico di Donazione
Accettata a rogito Dott. Puglisi Maria Flora, Notaio in Messina, del 12/07/2000 rep. 19757, trascritto
pressol'Agenzia del Termitorio-Servizio di Pubblicita Inmobiliare di Messinail 05/08/2000 al n. 15296
& Formalits

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
Autorizzazione ediizia N, 17752, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavori di Costruzione

della copertura delle terrazze di proprieth e realizzasione & modifiche inteme, nfacimento impiant,
intonact, pavimenti e infissi, presentata il 16/02/2010, silasciata il 340572010 con il n. 17752 &

protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

Ttitolo & riferito solamente a Tmmobili Fg. 5 Part. 508 sub 6 ¢ sub 21

SANATORIA EDILIZIA Legge 47/85 N. 12530, intestataa *+* DATO OSCURATO **%, per lavori

d Variante ¢ ampliamento di un fabbricato a due elevazioni fuori terra d cui alla Licenza edilizia

.21 del 25,06, 1974, presentata il 2¥11/1998 con il n. 12530 di protocollo, agibilita non ancora

rilasciata.

Ttitolo & iferito sclamente a fg. 6 Part 508 sub 6

SANATORIA EDILIZIA Legge 47/85 - Pratica 728/CM N. 12530, intestata a *** DATO
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OSCTRATO *** , per laven di Ampliamento del pianc terra e sopraclevazione & un fabbricato con
cutalla —

.o
il 23/11/1998 con il 1. 12530 di protocollo, agibilita non ancorarilasciata.

Ttitolo & iferito solamente a Tmmobile Fg. 5 Part. 508 sub 21

Concessione Edilizia N. 21, intestata a * DATO OSCURATO ** , per lavori di Costruzione d un
fabbricato a due clevazioni £, rilasciata il 25/06/1974 con il n. 21 & protocello

Ttitolo & iferito solamente a Fg 5 Part. 508 sub 6

Concessione Edilizia . 10, intestata a *** DATO OSCURATO ™* , per lavori di Costruzione di un
fabbricato a due elevazioni £1 sito in via G. Verd;, ilasciatail 02/02/1983 conil n. 10 d protocollo
Ttitolo & riferito solamente a Fg 5 Part 508 sub 21

72. SITUAZIONE URBANISTICA:

TRG - piano regalatore generale vigente, in forza i delibera n 34 del 09/08/2022, limmobile sicade in
zona B1 (Tessuti urbani satun della citta consolidata). Norme tecniche di attuazione edindici: Sono

, demolizioni

sopraclevazioni ed ampliamenti, manutenzioni ordinaric ¢ straordinaric amezzo di singoli ¢ pertinents
titoli edilizi di cuial D PR n° 3802001 come recepito in Sicilia dalla LR. 1616 ¢ con le modfiche
introdotte dal D Lgs, ° 222 del 25/11/2016. Incici zone B1: - Indice i densitd edilizia fondana
‘massima’ 3,30 mfnq - N d prani fuori terra: 3 - Al T mt. 1 titolo ¢
siferito solamente al Lotto 4

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Sono state ilev ate le seguenti ifformita
Difformité catastale per i immobili del corpo A del Lotto 4: mancata presentazione al Catasto della
variazione per fusione ¢ frazionamento degli immobili individuati al Fg. 5 Past. 508 sub 6 e sub 21
Difformith impiantistica per gli immobili del corpo B e C del Lotto 4 individuati catastalmente al Fy.
508 sub 18 ¢ sub 19 i
Gliimmobili non sono dotati di cerificato di agibilith

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmobile risulta conforme
Questa situazione & iferita solamente a Fg, 5 Part 508 sub 6 - sub 21 - sub 18 - sub 19 - sub 22

82. CONFORMITA CATASTALE:
[CriTicrrA: 2assa)
Sono state rilevate le seguenti fformiti Limmobile identificato al Fg 5 Pan508 sub 6 ¢ stato

ampliato ¢ modificato intemamente con concessione edlizia in sanatoria n. 17752 del 2010,
Lampliamento & stato realizzato tramite fusione ¢ accorpamento di una parte del sub 21 ¢ successivo

e = T T
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wisure ele plamimetrie catastali non Asultanc aggios
Limmobile nsulta non confarme, ma )sgnllnznknl- Tempi necessari per la regolarizazione
Tmese

Questa situazions &riferita solamente a Fg. 5 Part. 508 sub 6 ¢ sub 21

CRITICITA: NESSUNA

Limmobile risulta conforme
Questa situazione & riferita solamente a Fg 5Part 508 sub 18-sub 19-sub 22

83. CONFORMITA URBANISTIC A: SESSTIADEECRMITA
8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIFFORMITA

85. ALTRE CONFORMITA:

Conformita tecnica impiastistica:
Sono state il evate le seguents ifformiti: Impianti elefirico ¢ idrico non anorma

Limmobile fisulta non conforme, ma regolarizzabile Tempi necessari per la regolarizzazione
Tmese

Questa sifuazione &riferita solamente aFg. 5 Part 508 sub 18- sub 19

BENIIN TERME VIGLIATORE VIA GIUSEPPE VERDI 46, FRAZIONE MAR

APPARTAMENTO
NTC

S

appartamento a TERME VIGLIATORE via Giuseppe Verd 46, frazione Marchesana, dlla superficie

commerciale di 170,13 ma perla quota di 1/1 di piena propricta (*** DATO OSCURATO

r

1 corpo A del Lotto 4 comprende due immobili ubicati al piano primo del fabbricato a due elevazioni

fuon terra pid terrazzo parzialmente coperto, sito nel comune di Terme Vigliatore in via Marchesaa

angolo ma G, Verd:

T due immobili, indivi duati catastalmente al Fg 5 Part. 508 sub 6 ¢ sub 21, nel 2010 sono stati oggetto

dilaveri & ristrutwarazione autorizzat dall'Ufficio Tecnico del comune di Terme Vigliatore che hanno

apportato modifiche ¢ ridstribuzione degli spazi interni, in particolare una porzione dellimmobile

indicato al subalterno 212 stata annessa al subalterno 6.

Allo stato attuale le visure ¢ le planimetrie catastali non corrispondono llo stato di Fatto percht il

proprictario non ha provveduto ad effetuare la variazione delle superfici € il conseguente

onamento allUfficio del Catasto.

T due immobili originari sono stai edificatiin periodi divers, in particolare limmobile individuato al

sub 21 & ubicato nel corpo di fabbrica C (vedi planimetsia di progetto) edficato i data antecedente al

1967 mentre limmobile individuato al sub 6 & ubicato nel corpo di fabbrica A (ved planimetria di
061974 sanato con

Sanatoria Edilizia Legge 47185 - Pratica 728/CM Prot. n. 12530 del 23 11,1998
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Eaproprsmion mmobiiss N. 762023

camera per uno d30eme stoni forat da 8 cm
1 fabbricato si presenta in discrete condizioni & manutenzions, gl intonaci esterni sono di tipo
wadizionale elatinteggatura t del tipo a plastico, gli infissi sono in alluminio anodizzato preverniciato
con persiane

La scala estera, che conduce agli immobili & realizzata in cemento armato con trave a ginocchio ¢
ringhierain ferro
L
Lunita oggetto di & posta l piano 1
catastale
. regmsp.mm.sns sub 6 (catasto fabbricat), partta 4101, categoria F/3, indirizzo catastale
via Marchesana, piano: 1, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da V.
Gl /112009 ratean MEOST1771 i at e 1271172009 VEERIFICA STATO ATTUALE
UL (43704 1/2009)
» foglio 5particella 508 sub. 21 oria Af2, lasst 6, consise vani,
rendita 31246 But,indiiago catastale; via Gnl:epp: verd . 40, piano: 1, intestato a
OSCURATO

Coerenze: Confi @ . corte interma,
2 Ovest con la via Giuseppe Verd

Linteroedificio sviluppa 2 piani, 2 piamt foon terra, Immobile sistrutturatonel 2010

livello di pizno 5 b
esposizione. et
Iominosith: ~ R bd
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