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- G.E.; Dott. ORIFICI Antonine

PREMESSA

A seguito dell’istanza presentata dagli avv.ti Lorenz Steckholzer e Salvatore
Bandiera, procuratori legali della BHW — BAUSPARKASSE AG, di procedere alla
vendita del bene sottoposto a procedimento esecutivo forzoso, di proprietd di.‘
il sig. G.E. dott ORIFICI Antonino, ha

data della prossima udienza fissat per 11‘g¥@m0u s BRI

Per assolvere tale premesso incarico, il sottoscntto mediante invio di app051te
raccomandate alle parti interessate, ha proceduto fissando la convocazione di
sopralluogo per il giomno 03/10/13 alle ore 15,30 e seguenti, con incontro presso
I'ubicazione dell’immobile in questione, sito in Messina al numero civico 2 del vico II°
di via Carrai.-

Nel giorno ed all’ora sopradetta, il sottoscritto, portatosi sul posto della
convocazione, assistito dal proprio collaboratore sig. Giovanni Bartolotta, ha constatato
assenti tanto la parte debitrice esecutata quanto quella creditrice procedente.-

Identificato ’immabile, posto al piano terra del civico 2 del vico II° di via Carrai,

constato che & disabitato e dalle informazioni assunte presso 1 wmm durante la
circostanza del sopralluogo, apprendo che i proprietari,
a tempo risultano assenti, in quanto lavorano in Germania.-

Al fine di evitare dilazionanti formalismi per accedere nell’immobile e per
condurre a termine 1’incarico di valutazione entro i giusii termini, il sottoscritto ha
ritenuto ugualmente sufficiente 1’assunzione del solo rilievo esterno.-

Pertanto ha proseguito effettuando, dall’esterno, le necessarie ricognizioni del
bene oggetto del procedimento emarginato, eseguendo diversi rilievi fotografici e le
occorrenti misurazioni, utili a definire sufficientemente i1 complessivo ingombro
dimensionale e qualitativo e per evidenziarne la consistenza e lo stato di conservazione.- =




A tal fine ha anche provveduto ad eseguire, presso gli appositi Uffici Tecnici
Pubblici le opportune indagini, per acquisire le indispensabili cognizioni concernenti Ia
regolaritd tecnico-amministrativa e di classificazione wurbanistica dell’immobile
interessato dalla procedura in oggetto, nonché la non meno importante acquisizione della
seguente certificazione: -

Presso il locale Ufficio del Tervitorio di Messina:

- Bsiratto del foglio di mappa riportante 1’area ove ricade il cespile;

- Pianta e visura della titolarita catastale atiuale; .. ..
Presso la Conservaiorighmnopiliare.di. i

- Certifjoe@iRiiials stato YT S AU ;
Pressola Conservatoria Immobiliare, I’ Archivio Notarile e la sede del Tribunale.

- Indagine conoscitiva dei rispettiyivitolirdbprovenidpgy wsne

e LA

- uhs o wlbay
e ) - i

N i
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Come gid premesso, in adempimento all’incarico ricevuto, la effettuata visita di
ricoghizione ha riguardato 1*unitd immobiliare sita in Messina, via Carrai vico II° n° 2,
come meglio di seguito si specifica;

~ Appartamento poste al piane lterra, distinto col numero civico 2, allibrato in
”ﬂsm urbano del comune di Messina sul I, 112 con_ﬂla particella 524 sub 1,

categoria A/4 cl. 10, consistenza vaniiil i

Identificato il benéﬁt,::ime sopra specificato, il sottoscritto ha proceditd "al suo
rilevamento, al fine di dare sufficiente contezza del suo attuale stato di consistenza e
conservazione e di tutte le particolari situazioni rispecchianti gli aspetti giuridici ed
economici che lo caraiterizzano ¢ ne influenzano la determinazione del suo attuale
corrispondente giusto valore di mercato.-

Sulla base del sopralluogo effettuato, delle apposite indagine di mercato svolte ed
in dipendenza del relativo studio svolto a tavolino, nelle pagine seguenti si espongono
gli aspetti descrittivi propri del bene in questione e la elaborazione di stima del giusto
valore di mercato che ad esso va corrisposto.-

Il metodo adoperato per la determinazione del giusto valore di mercato del bene in

dicantenilin . pomparativo, basato sulla applicazione dell’equo prezzo
ascrivibile ad esso, sulla base di quelli effettivi attualmente praticati
dell’area urbana semi centrale di Messina, ove il cespite in questione insiste e dove, per
le costruzioni di tipo civile abitativo, similari al bene in questione per ubicazione,
configurazione della specifica zona, per epoca costruttiva e stato di conservazione, il
reale prezzo attuale di mercato risulta osciflante fra gli € 800,00 e ghi € 1.100,00 a metro
quadro di superficie lorda commerciale. -
Messina, ICTU.
(Buonamico Antonio)




Lotto unico:
Intero bene sito in MESSINA, via Carrai vico H° n° 2, costituito da appartamento a piano terra

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA:

Piena proprietd del¥’intero appartaniento sito in Messina, via Carrai vico I1I° n° 2, ubicato al ptano ferra di un edificio a
due elevazioni, a] completo di uno spazio corte di pertinenza condoniniale;

e e di

ldenuf cato in catasto, el e A4 Classe 1 OMEONsistenza

AL'Iiliwﬁlv

N

Confini: a nord con altro fabbricato e cortile condominiale, ad est ed a sud con vica I1° di via Carral, ad ovesf con altro
fabbricato.-

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
R E

Si trajta di Appgytamento posto. al piano, terrydi-un fabbricato a duc elevezioni, costituito da ingresso soggiomo pranzo,

cucina, quattro vani e bagno -
- Caratteristiche zono: semi periferica a traffico loca le con modeste ¢ poche aree di pmcheggio;.

o ey 3= quotidiane, a Km.0,400.
' - botleghe comerciali (sufficiente), fammacie (sufficiente), spazi verdi (sufficiente),
municipaljtd ¢ scuole (sufficienti), negozio al detinglio (sufficiente).

3. STATO DI POSSESSO:

Al presente risulta libero da persone, ma occupate dalla ordinaria mobilia residenziate dei legittimi propriefari.-

4. VINCOLI ED» ONERI GIURTDICE:

4,1, Vincoli ed oneri giurldici che resteranno a carleo delPacquirente:
4.1.1. Dontande gindiziali o altre irascrizioni pregindizievoli: Nessun’ultra;
4.1.2, Convenzioni matrimoniali e provvedimento d'assegnazione cosa coningale; Nessuna;
4.1.3. Awti di asservimento urbanistico. Nessuno;
4.1.4, Alire liniftazioni d 'niso, Nessuua; PRI . )
o AT b - T L A

st %, Vificoli ed oneri ginridici che saranno cancelflati a cura e spese della procedura;
4,2,1.Jserizioni: Iscrizione ipotecaria per mutuo fondiario in noter Dott, Canmela Brigandi di Barcellona, rep.
1855/1041 dei 03/10/08, a favore di BHW BAUSPARKASSE AG.. con sede in Germania (EE)-
4.2.2. Pignoramenti: Atto giudiziurio di pignoramento irmmobile del 07/01/13 rep. n1® 2601/2013, trascritto a Messina
§105/02/13 ai numeri 3157/2576, a favore di BHW BAUSPARKASSE AG. con sede in Germania (EE),

4.2.3 Alri oneri; Nessuno

4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale
4.3, 1. Conformita wrbanistico edilizia; corrispondente alla originaria realizzazione avvenuta anteriormente

all'une settembre 1 967,
4.3.2.Conformité calastale: corvispondente alle stato di fatto, 1ispecchmnte Ia situazioue originaria dell’epoca

dell’avvenuta costruzione.~




5, ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmie di pestione dell’ immobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: £0,00
Spese condominiali scaduie ed insolute alla data della perizia: £0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.2. Precedente propyi

DILYZIE: Realizzazione avvenuta anterionnente all'uno settembre 1967

Pescrizione dell’immobile:

Intera proprieti dell’appartamento sito in Messina, via Catrai vico 11° n° 2, ubicato al piano terrs, comprensive di
spazio adiacente condominiale;

Composto da un ingresso soggiorno pranzo, cucina, quatiro camere e bagno.-

L unitd edilizia sviluppa wna superficie lorda coperta di mq 165,20 ed una complessiva comspondente superficie
commerciale reale di mq. 149,04;

Identificato in catasto su
con la consistenza catast!
Coerenze: a nord con cortile condaminiale,
fabbrica;

L’edificio di cui fa parle il bene & stato costruito nel periodo anteriore all’uno settembre del 1967 e consta di due
elevazioni £ 1, ;

L’unita abitativa di cui trattasi & ubicata al piano terra ed ha un'altezza interna di ml. 3,00,

Dotazioni condominiali: cortile di transito.-

Destinazione Sup.lorda  coeff.  Sup. Comun. esposizione  condizioni
Appartamento ; ng. 110,00 1,00 mq. 110,00 buona buona
Superficie reale lorda commerciale: mq. 118,00

Caratteristiche descrittive:,

Srutture verticalf (struttura): materiale: muratura ordinaria di mattoni pieni, in buone condizioni;. .
Solai (struftura): hpologla solaio di copertura del tipo in conglomerste cementizio armato, eseguito in opera con
nervature a griglia, in buone condizioni;.

Infissi esterni (eomponente edilizia): tipologis: doppia ante a battente; maleriale: in legno massiccio, in buone
condizioni;.

Pavimeniazione interna (componente edilizia); materinle: piastrelle decorate di cemenlo compreso, in condizioni
buone;

Terniico (impianto): inesistente;

Elettrico (fmpiamto): tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: sutTicienti,

L’accesso avviene direttamente mediante scala n portico posta a basicentro del cortile dell’intero isolato 382 .-



8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

&.1. Criterio di Stima: Metodo comparativo in base ai valori correnti di mercato di beni simili per tipelogia, condizioni
d’uso e manutenzione, stato di conservazione, tipologia costruttiva ed edilizia, ubicazione ed efd, (anmo di
costruzione anteriore al 1967). :

8.2, Fontl 4l informazione
Catasto di Messina, Conservatorin dei Registri Tmmobiliari di Messina, ufficio tecnico di edilizia ‘privata di
Messina, consultazione di aiti di compravendita presso studi notarili ed Agenzie inunobiliari del posto .-

Valutnazioni della superficie corrispondente:

QU et gt
Appartamente nel suo stato &i fatto e Superficie Valore intero Yalore diritto
& diritto condominiale, a corpo: mq. 110,60 € 95.000,00 € 95.000,00
. - - T T y et TE IR !
8.3. ¢ orrezioni defla stima: T el T .

Riduzione del valore del 8 % per differenza tra oneri tributari
su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
timborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel

biennio anteriore alla vendita; € 7.600,00
opere edilizie necessarie alla divisione: € 0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell’acquirente; Nessuno

Spese d] cancellazione delle trascrizioni ed iserizioai a carico

del{’acquirente; Nessuna
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale, 0,00 %: € 6,00

8.4, Prezzo base ®'asta del’immobjle
Valore dell’mmmobile ol netto delle decurtazioni nello stato di fatfo in

¢l si trova: € 87.400,00

8.5. Prezzo base d’asta del’immobile in c.b. € 87.400,00

8.6. Valore deil’immobile al metto delle decartazioni nello atfuale state di fatto: € 8740000
Messina, ICTU

(Buonamico Antonio)
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w;.;ntz at a’) A is pe,ziqn;e; ipotecaria,
Utfiein Provibolale di MESSRNA - Terditorio Data 19/09/2013. Ora 08:51:52
Sérvizio i :.Pli_bbl_icitaf_llli'tftubifiare; .
Rag. 1 -seque’
Ispezione ordiniarla a pagamento Protocallo di richiesta n.ME92IM det o

Ispeziona n, ME 92115/2 del 2013

nizie perione 19/09/3613 085146
Richledentz BUONAMICO Tassa versala €£4,00

Nota-di trasciizioné
Registre gencrals #, -°+
Registro. pirrticolar

Sezione A~ Generalita
Pati refativi al titolo

. 2576 Presentazione i, 29 del 05/02/2013

Descrizione ATV0 GIUDIZIARIC )

Bata arfotfae1s Momera direpertorio 2601/2013
pubblico uffictale  UFFICIALE GIUDIZEARIO Collee fiseale 20007150834
Sede T MESSINA {ME)

Dati relativi alla convienzione - % 7 v
Specie ATTO ESECUTIVO 0 CAUTELARE

Deserizions ME PIGNORAMENTD IMMOBILE
Valtura catastit

Altri datd -

" Norlsoilo g j lfeere relgive alle sezioni 4, B2 €
Richivdeitte’ AVV. SAhk
Indirizze MESSINA

Dati rieplogativi - ——_—

Unité negoziali 1 Soygettia fuvore 1 Soggetti coptre 2

geZ'ione"B' - Immobili

Unitd negozialen. 1

tmomobile n. |

Comuae F136 - MESSINA (ME)
Catasla FABBRICAT)
Sezionte urbang - feglio 112 Farticells 524 Subglterno 1
Nutirra Ad - ABITAZIONE DI TIPD Consisternza 5% vani

POPQOLARE
inidirizze VIA CARRAL Noeivieo 7
Piano T
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gt o
A - Territorie
Setvizlo di pubblcita Immoblliare

lspeziona ipotecaria
Data 19/097 313 OFa08:51;52

Pag. 2~ Fing

Ispezione ordinaria a;pagamento

Protocolladivichiestan. ME92114. del 2013,

(spezfone n. ME 92145/2 del 2013
Inizio Ispezions 19/09/2013 9B:51:t6

Richisdente BUONAMICO

Tassa-versuta €4,00

Nota di trascrizione
Regisiro generalen. 3157
Registre perticelare n. 2576

del 0570272013

Sezione C - Soggetti

Presentazione . 29

A favore

Sogaetton. ¥ Intquallth i
Demomindzione ¢ ragone sociale
Sede | GERMANIA (EE)
Codicg fiscale 01866200215

BHW BAUSPARKASSE AG

Per il diritt di

Refativamente allunitd negozfale n. 1
th

Por la grote Jf
Contro

Ssugetton, | Ingnaliddi -
© Cagneme
Maro il
Sesfo M GO

Relativamente all unftdgegoziale .
Par da quiota di

Seggetton, 2 Jdn adi -
Cognos
Naw il
Sexse F

Relettivinmente allunita negoziafe .
Per la grevta ot &'

Per il diritto di

TROPRIETA!

PROPRIETA!

_

PROVRIETA!

Sezione D - Ulteriori informazioni

Al aspelti efve siritiens uetle dicare ai find dellu pubblicité immobilfare




TRIBUNALE DX MESSINA
I* SEZIONE CIVILE

Procedura Immobiliare
Ne3213 RE.

promassa da
BHW - BAUSPARKASSE AG

suumiy—

G.E.: Dott. ORIFICI Antonino
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Messina, , I1CTU
{Buonhamico Antonio)
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TRIBUNALE DI MESSINA
I~ SEZIONE CIVILE

Procedura Immobiliare
Ne32/13R.E,

promossa da
BHW - BAUSPARKASSE AG
coniro

(.E.: Dott. ORIFICI Antonino

NOTA SPESE E COMPETENZE:

Messina, HcTu,

(Buonamico Antonio}




TRIBUNALE DI MESSINA
II* SEZIONE, CIVILE

Procedura Immobiliare
N° 3213 RE.
promossa da

BHW —BAUSPARKASSE AG
contro

(+.E.: Dott. ORTFICI Antonino

NOTA SPESE E COMPETENZE:

A} Onorario a vacazione:
- per ritiro alti ¢ prestazione giuramento:

1° 8,00 x €8,15 = €40,75+E€ 14,65 = =€ TL70
- per visure, richieste e titito certificazioni ed acquisizione informazioni:
n® 48,00x €8,15= =g 391,20
- per studio atti di causa: n® 68,00 x € 8,15= =€ 554,20
- per accertamento, misurazioni e rilievi sui luoghi: n® 8,00x €8,15 = = 65,20
- per studio, conleggi ed elaborazione rilievi: n® 98,00 x €8,15= = 798,70
- per redazione relazione; n° 56 x € 8,15 = = 456,40
- per collazione e yilegatura perizia: n° 24,00x €8,15= =€_ 195,60
Sommano € 2.533,00
B) Spese non impenibili:
- per vinggi: Km. 40,00 x €1,80/5 =g 14,40;
- per marche da bollo: € 32,00;
- per telefonate, fotocopie ¢ cancelleria: € 31,60;
- per fotogratie (sviluppo e stampa): € 19.00;
Sommano € 97,00
RIEPILOGO:
A — per onorario a vacazione: € 2.533,00;
B — per spese non imponibili: €__97.00;
TOTALE € 2.630,00

Diconsi euro duemilaseicentotrenta / 00, al netto del contributo per Cassa
Previdenza ed LV.A, come per legge.-

Messina, HCTU
(Buonamico Antonio)







