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Compoyto da un appartamento per civile abitazione sito in mm fabbricate 2 tre: elevazioni
fuord terrg.
L'accesso al fabbricato zvviepe dafla via 30/N attraverso una rampa di scale © relativo
portone dingresso di tipo metallich, {vedi foto n.1 e n.2) L'accesso alfunits immobiliare
sita al primo plane evviens tramité porta dingresso. in legno, mumita df serratura o
siourezza, questultime non completa delle aste vertieali, La porta presenta seeni di
effrazione 2 seguito d'intrasione in case & malviventi. vedi foto 1.3) Lingresso
comprensivo def disimpeguo ha una superficie d circa 4,90 mq, Su una porzione- della
parte laterale vi & posizionnto il “salvavita” od #f cliofono. (vedi foto n.3, nd e 1§
Dallingresso si accede ad un'aliro disimpegno di circa 1,87 mq che consente Paccesso
tramiite due infissi afla cucina vd af Bagne. La cucina ha une superficie complessiva df
¢irea 15,06 mq, ottenuta dall'originario ldcale di cirea 11,84 mq con annesso balcone di
-¢irca 3,22, egei modificato e facente patte di un unico ambiente. L'accesso alle cucing dal
distmpegno avviene tramite un infisso di fegno e vetri in cattivo stato di comservazione ad
anche prive. di manigha. (vedi foto 0,7) Una parie del Iocale ha Te pareti perimetrali
rivestite, per un'sltezza fino 3 due meti, con mattonefle & cernmica avenii dimensiond df
20 ¢m x 25, H locale riceve aria o Ince tramite di 0.3 infist osterni di tipo metalbico in
- allaminio preverniciato di ¢ui due sono del fipo « finestra a due ante scorrevoli dotati i
- avvolghili e reatizzati sulloriginariz ares balcone il terzo ad wn'amia consente Paceesso ad
un ndove balcons realizzato di cirea 5,74 mq. L'area deilloriginario balcone & occupata
dalla cutinag e dal lavello (vedi foto 0,10, n11ni2 ¢ 8,13}, Pintonaco del soffitfo risulia
ammaloreto ¢ non ¢segnito a regola d'arte. (vedi foto .14 ¢ n.15) L'infisso esterna per
Yaccesso &l muove balcone & in cattivo stato di conservazione. (vedi foto n.16) Nel
balcone una porzioné di circd 1,40 mq & destinatz a ripostiglie, realizzato con struttura
precatia fo afluminio ¢ vetri. Sulla parete Sud della cucing i & 1o elimatizzatere, {vedi
fioto 1.9) Con accesso dal sopracitato disimpegno vi & il baguo di circa 4,73 mq, Linfisso
interho i legno ¢ in. cattive stato i conservazione. (ved; foto 017} GE apparecchi
sanitarl quali w.c., bidet, lavabo & vasca e la robinetteria sono in cattive stato &
conservazione, (Vedi foto n.19, 1.20, 124 £n.25). Originariamente 1 ocale era muniic di
apertuta con infisso esterno metallics di tipo a vasistas oggi ¢ in parte mancante pertanto
Pambiente ¢ in comumicazione con 4 cucipa. (vedi fufo m21) Nei sofftts soprastantc Ia
vasca da bagno si denota una porzione di ntonaco ¢ tinieggiatura ammalorata. (vedi foto
122} La camera da letin matrimoniale ba una superficie di oiree 13,10 my, I'infisso
interno risulta in cattive stato di conservazione {vedi foto n.26); la tinteggiatura di- una
parete & differente dalle altre per dare un effetto decorativo allambiente. fvedi foto m27,
.28 ¢ n.30) Risulta nwonits di apertura con infisso ésterno del tipo a balcone 2 due ante in
lognio o gvvolgibile, (vedi fote n.29) che permeite Faccesso ad un balcone di circa 5,50
mq. Sulla parete Est & posizionato un ¢limatizzatore. {vedi foto 1,30} L'ak= camera da
letto & di cirea 13,95 mq, & dotata d'infisso intemo df Jegao e vetri {vedi fofon31) Ia
pavimentazione & con le stesse miattonelle delfalira camera da letto, risulta anchessa
munita di apertara con infisso in Jegne a due ante dif tipo 4 balcone ¢ con accesso allo
stesso balcone di circa 5,50 mq.(vedi foto 1.32). La tinteggiatura delle pareti in cattivo
stato di conservazions partieplarmente evidente con macchie di muffs. nella zona. fra”
soffitto ¢ patete laterale, (vedi foto n.33) L'accessd al soggiorno avviens dal disimpegno
tramiie infisso in legno; una parte dolfx comice de} selaio fisso risulta divelta (vedi foto
134 ¢ 0.35). Ha una superficie di oirea 20,00 mq., & pavimentato con le stesse mattonelle
delle alire camere, ina parete risulta tinteggiata in maniera diversa rispetio alle altre per
dare wn particolare effetto. decorative (vedi foto 1.36 e 237, I locale & munito ‘di
un'gpertiva con infisso gsterno ‘metaifee del tipo 2 balcome & tue ante, dotaty &
gyvolgibile. {vedi foto n.38} che permette Pdocesso ul realizzsto balcone dicirca 5,74 mq. .
(vedi foto n.3%) Sullo stesso balcone vi & in Fipostiglie In stouttta precaris alfuminde ¢
Vetto in caftive stato di conservazione; {vedi foto 1:40) Incltre sulle parete faterale vi sono
{o scaldacqua a gas ed 11 compressore del climatizzatore della cucinz. (vedi foto n.41 ¢
1.42) : - i o
La saperficic complessiva dellappartaments & 4 Ceirca 819G mqy la superficie del
balcone lato Est & di circa 5,50 mqs I superficic del (nuovo) balcone lato Ovest & di cirea
e n 274 88-DOST 2 plario primo siunpa una superficie Jorda complessiva dicicamg 8
| Gtidice Dr. Dr. Antonine Orifici - .
Perito: Ing. Sergio Romano
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Tdentificato al catasto fabbricat: intestata XSG
foglio 132 mappale 1477 subalierno 3, categoria AJZ, Classc
composto da vard 5 vani, posto ai piano 1, - rendita: E 198.84.

Coerenze: Lhunitd immobiliare confina & Nord con vane scala ed appetamento alira ditta
{Alloggio 1.36), ad Bst con Via 30/N, a Sud con appartamento alira ditta (Alloggio n.48,

Pal.7), ad Ovest con giardino sottostante appartamento (Alloggio n.53). {ved: abegaton.1)

Note: Lunitd immvobiliare come risulta dallaito i compravendita e dalla visura catasiale
risulta intesiata nefla misara di 1/2 ad entrambi i proprietari. (Vedi allegato n.1 e n.8)

o
e B g,

2. DESCRIZIONK SOMMARIA:

. L'uiitd immobilare di proprieta dei debitori esecutati, come da aite di compravendita, (vedi
allegato n.1jfa parte di un unico lotto. B raggiungibile dal centro della cith di Messing (Piazza
Cairofi) tromite lines framwvigria in diredione Sud ¢ fermata al capoii&ea; sucgessivamente

. tramite aufobus con ditezione Ovest sul Vigle Gazzi fino alfarrive in prossimitd det Villaggio

" Santo Bordenaro. Sa! lato opposa:téelviltagngantwmh'ovaﬂle Aldisio; Ia via 30/N
dove st trova Yumisk immobiliare & in prossimitd defla Fanpacia. :
Lufio tappresentate da un appartemento per civile abitazione, site in Messina Rioge Aldisic
Via 30/N Pal8 primo piane (Allogpio n.55). confinante 8 Nord con unitd imuvobiliare altra
ditta {Allogsio n.56) & vano seaka, ad Est con Via 30/N (Vedi fato n. & 2.2), a Sud con unith
immobiliare altrs ditta (Alloggio 548 Pal7) ad Ovest con giardine di pertinenza sottostante
unitd immobitiare (Alloggio 1.53). (Vedi allegato n.1 en9)

"' Caratteristiche zona: periferica residenziale (degradatay a traffico locale con
‘ parcheegi sufficienti,

Servizi defla zona: . . farmatie (sufficicnts), munisipio (sufficiente), negozio al
. : _ déttaglio {mufficients), ospedak (buone), scnola ehementars
(sufficiente), scuofa materna {sufficients), scucla media
infétiore (sufficiente), sctola medfa superiore {wufficiente},
supenmercato (sufficiente}, {J.
Ta zonn & proveisia ded servizi di urbdnizzasione primatia ¢
Caratteristiche zone limiirofe: residenziahi i principali centri Hmitrofi sono Rione Gazzi.
Collegamenti pubblici Gam): antobas (0,3), dutostrada (0,5), ferrovia {1), porte (5),
’ tanpenziale (0,4L

3. STATO DI RQSSE

Qocupate da y in quatith di proprictario del
bene :

L’nmtélmmobmareé geoppata Opmpi‘iﬁftarfinviﬂ'ﬁdiﬂﬁﬁ
il

“Entrate "Ufficie Tetritoriale di
Messma" ai fine ch mpeme affi di focazione. Dalle ricerche esperife non sono stutk trovati tti
di Jocazione con nominativi def debitori esecutati per Vimmobile pignorto, (vedi allegato n.2)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT: :

4.1, Vincoli ed oncri ginridici che restéranno a cavico dell'scquirents
4.1.1, Domande gludiziall o altre traserizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowy. d'assegnazione casa comiugale: Nessuna
&.1.3. At# di auservimento urbanistico.: Nessuno
4514 Altre Emitazioni duso:

4.2, Vincell ed oneri giuridici che saranno cancellati a curd ¢ spese della provedura
4,21, Escrizioni:

Giudige Dr. Dr. Antorino Orificl.
Perito: Ing, Sergio Romuro
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£2.2,

R TriEs

g e

Yscrizione volomtaria (caneflata i 15}‘01!20!8) dmvante da Mutue afavc%re ch

immf’;o. ipoteca: £€.160.000:00
importo capitale; €.80.000,00
{Vedi allegato 0.3 e 1.7 ¢ certificazione notarile in atnpmcedura esecnttva
Iscrizione Jegale (Aniva) a favore di SERIT § 2
RISCOSSIONE-MESSINA, contrc PR
06/1142009 iscritto a Messina in data 19/T ai mn, 3951 1{7765-
inporto ipoteca: €.82.556,82

importo capitale; £.41.278,41

{Vedi allegaton.3) & certificazione notarile in afti & pmcedura esecitiva,,
Rtfemo Mufmtamente 8 112

e di SERIT SICHLIA SP.A, - MESSINA,
i data 09/10/2010 in data 22/10/2010 ai nn.
329WS9ZI '
importo ipofeca: €.24.379,28
importe capitale: €.12.189,64
{Vedi allagato n.3) e certificazione nman!e in aiti di procsdma esecutiva.,
Riferiio hmxtatameute a1l

Pignoramendi:
Pignoraments a favors di RAFFA Rosa contronfilNNNRRIN:: i o
Tribunale di Messinz in data 17/10/2011 Tn data 04/ L30T 05725690 -

{Vedi allegato n.3) eoertxﬁcamonenvtanlemaﬁidlpmcecﬁnaesecmva
Rernto }inntatamente a 1!2

I

SO a fima df Tribunsle di Messina in data
in data 31;'01&81? ai oo 220411796 - (Vedi alfegato 13.3) ¢
cerfificazions notarile in atti df procedura esecutiva.. .

423 dle traserizioni: Nessuna
4.24. Altre limitazioni d'uso: Nessuna -
4.3. Giudizio di conformith urbanistico-edilizin e catastale

431

Canformité urbanistico edilizia:

Giudice Dr. Dr. Anfoniso Orifel
PFerite: Ing, Sergio Romano

5di 14 -
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4.3.2.

Sono state riscontrate le seguenti dH¥ormity: chiusura dell'originasia balcone lato
Ovest, cotr aumento & superficie e volumetria per il locale ¢ncing; realizzazione
di nrove balsone sempre sul Jato Ovest di maggiore superficic con accesso dai
locali ¢ucing & soggiomo, Nel unovo manufatto realizzato, wa parte di esso, ciroa
140 mq sono occupati da un ripostigho realizzate in strottura precaria con
alleminio e vefro. A seguito di tale realizzazione, risuliano diversi il numero &1z
posizione degh infissi esterni, alcent modificati per & nuova finzione, da finesira o
balcone nel soggiomo) Tali variazioni tisultanc riscontrabili dat confronto tra la
planimetria state df fafto o la phmimetria catastale, (vedi allegati 510 e n.b)
regolarizzabili medisnte Concessione Edilizta in Sanatorta {Art. 13 I, 28/2/85,
747) In considerazions degli abusi commessi & applica Iz Iegoe 47/85 son
successive modifiche ‘od integrazioni ex.art.13. Nel D.PR. 0670572001 n.380
afmt36  prevede che il responsabile deffabuso, o Fatiuale proprietario
dellimmotiile, “possono offenere il permesso in santoriz se Fimtervernto risulti
conforme aliw-discipling urbanistica ed edilizia vigenie” il rilascio del permesso &
subordinete al pagamento deloblazione. Nellart37 del DPR. (@ntervemt
eseguiti in assenza o.in difformita della denuneia dinizio atfivith o accertamento gi
conformity) al comma 4 prevede che i responsabile deliabusa o it proprictaric
dellimmobile possono oitepere T sanatoria versando Ia somma, non superiore 4
5164 & non inferiore a 516 euro stabilits dal responssbile del procedimento in
relazione all'mumento di valore dellimmobile valutato dallagenizia del territorio,

Da conteggi eseguiti separatamente si avrd: ssnzions per mancate atorizzazione,
somme in relazione allsumento di valore & contributo per chiusurs i parte del
miovo halcone. I C.T.U. non ha elomenti per risalire ulfcpoca in cni & stato

- soimmenso Fabuso, nelfatto di compravendita dei debifori esecutati figura soltanto

Che la costruzione .risulta iniziata in data anteriore sl GLO%1967 ¢ che,
Successivamente, non sosio infervennte modificke od opere soggotte a sanatoris,

{vedi allegato n.1)

Senzione per mancate autorizazions: € 1.832,00

Stmua da versare per santorla’in relazione alfaumento di valore dellimmobile
valmtate forfetiariamente; € 2.000,06

Sotamnn da versare per Ia chiusurs di porzione del nmavo balcone: € 35,00

Onorario professionists per regolarizzars pratica & sanatoria: € 1.500,00

Oneri totali: € 4.567,00

Conformitd cotastale:

Sono state riscontrate le seguenti difformitd: chiusars delloriginario balcone lato
Ovest, con anmento i superficie ¢ volumetria por il iocale cucina; realivaszione
di move balcone sempre sul lato Ovest dj maggiore superficie com accesso dai
locali cucira e soggiorno, Nel muova mmuitts realizzato, ena parte di esso, circe
1,46 mg sono occupati da m, ripostiglie realizzato in struttura precaria con
alfuminio ¢ vewo. A seguito di tale reatizzazione, risultano diversi il numero ¢ Ia
posizione degli infissi esterni, alowmt modificati per la nuove fimziene, da finestra 3
balcone nel soggiomo) Tali variaziont risultano tiscontrabili dal confrovio tra ta

* planimotria stata di fatio © Ia planimetris catastals. (vedi allegati 1. 10 & n,9)

regolarizzabili mediante Le stesse sono state regolarizzate daf C.T.U. per come
richiesto nel mandato. {vedi allegafi n.11) Nopostante la chinsura del balcone
esisiente, con. conseguentc smmento di superSicl e volumetria deFunit:
immobiliare & Ja realizzazione del nuovo balcone risultano sbosi ediliz, presso
fUfficio tecnico del Caiasto & staiz Teperita soltanto copia deloriginaria
planimetria catastale. (vedi altegato n.9) 1 C.T.T% non ha conoscenza dellepocd -
ini cui sone staté realizzate le sopraddetie modifiche. - '

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1/ ACQUIRENTE: .
Spese ordinarie annue di gestione deflimmobile: e € 180,00

Giudicz Dr. Dr. Afonino Orifics
Perito: Ing. Sergio Romano

6afi4-
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Spese straordinaric di gestione immobile, gis deliberate ma non ancora o '
- $cadute al momenitc della perizia; £0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Per guanto dichizrato .
verbalmente dai debitori esscutafi, durante il sopraliuogo, le spese condominfali medie annue
sono di circa €.180,00, pari acirea €.15,00 al mese. :

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETART:
551. A LH -
[

(abiegato n.1), visura Conservatoria Regi
nofarife in aiti di procedura esecitiva,
Riferito liitatamente a: 12

a Messina ine data 21/07/2008 at nuelll

SR STy

(allogato
certificazione notarile. in

n.1), visura Conservatora Registri Tumobiliari (ailegate n3) e
att] di procedura esecutiva,
Riferito limitstamente & 1/2
6.2 Precedenti propriefari: -~ 7 ) :
M proprictario dal 310371999 al 20/07/2004
%Y ) ‘ g (1t (2

eseculiva,

Riforito limitalamente g2 1 . :
ISTITUTO AUTONOMO PER LE CASE POPOLARI DELLA PROVINCIA DI
MESSINAproprictatio da data antecedente 1t ventennio al 3103/1995 Vedi certificazions
notarile afiegata tn atti dells proceduta esecutiva, ' o

7. PRATICHE EDILIZIE: ' '

- r lavori di Costruzione di 12
Tbbricati {in esecuzione alla Legge 25/01/1962 n.25) intestata a Costruzione di 112 palazzine
comprendenti n.90 aflogei o n.12 botteshe nel Villageio Aldisio., Tgihility & stata rilasciata in
datz 11/06/1970- 0. prot. 645 Dalla documentazione reperita presso PArchivio dell' LA.CP, &
Messina (ved allegato’ n4) risulta che la costruzione ha interesssto 172 palazzine
comprendenti 96 allogpi e n.i2 boiteghe nel Villaggio Aldisio, esepnite dallmpresa di

ONERST - contratio d:l 18/10/1967 5.17158 di rep., i Lavori come risulta da
apposita certificazione sono iniziatt it 13/13/1967 ed witimati in data 12/03/1570 come risulta
da Nota del Gentio Civile di Messina con data 22/05/1970, {vedi allegato n.5) A seguito
dispezione delfUfticiale sanitario it 16/04/1970 ¢ viste le varic istanze in data 1106/1970
viene rilaseiato i certificato d"abitabilita, (vedi allegato n.5) '

L DT Povideeapparimente dos dpmod

Piena propricti per Ta quota. df 1060/1000 di appartamento sit in Messia (Messina) frazione
Messina/Villaggio Aldisio Via SO/N, o

e

Giudice. Br. Dr. Anitomineg Orified
Perito; Ing, Sergic Romane
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Composto da un appartamento per civile abitazione sito in un fabbricato a tre elevazioni fuori
terra.

Laccesso ab fabbricato ayviene dalla via 30/N attraverso wna rampa di scale e refativo portone
d'ingresso di tipo metallici, (vedi foto n.1 ¢ n.2) L'accesso alfunitd immobiliare sita al prime piane
‘avviene tramite porta d'ingresso in legno, munits di serratura & sicirezza, -questultima non
compieta delle aste verticali, La porta presenta segni di effrazione a seguito d'intrusione in casa di
malviventi. (vedi foto n.3) L'ingresso comprensivo del disimpegno ha unia superficie di cirea 4,90
mq. Suuna porzione della parte laterale vi & posizionato il "salvavita™ ed 1 citofono. (vedi foton.3,
n.4 ¢ n.6) Dallingresso si accede ad un'dliro disimpegno & circa 1,87 mq che consente I'acoesso
tramiite due infissi alla cucing ed al bagno. La cucina ha wma superficie complessiva di circa 15,06
mg, oftetuta dalloriginario locale di circa 11,84 mg con antesso baleone di circa 322, oggi
modificato ¢ facente parte di un unico ambiente. L'accesse alld cucina dal disimpegno avviene
tramite vn infisso di legno e vesri i cattivo stato di conservazione ed anche prive di manigha.
{vedi foto .7) Una patte del locale ba 1é pareti perimetealf rivestite, per un'altezza fino a due metrd,
“con mattonele di ceramica aventi dimensioni &i 20 ont x 25. H Jocalé riceve aria & Tuee tramite di
n.3 infisei esterni di tipo metaBlico in alluminio prevericiato 61 cui due sono del tipo a2 finestra a
due ante scorrevoli dotati df avvolgibili e reatizzati sulloriginaria area balcone it terze ad wn'anta
consente I'acoessc ad un nuevo balcons realizzato di circa 5,74 mg, L'area del'originario balcone &
occupata dalla cuciiz ¢ dal lavello ¢vedi foto m10, n.11,0.12 & 1.13); intonaco def soffitte risulta
ammalorato ¢ non eseguito a regola d'arte. (vedi foto n.14 ¢ n.15) Linfisso esterno per Paccesso al
nuovo balcone & in cattive stato di conservazione, (vedi foto n.16) Nel balcone una porzione di
circa 1,40 mq ¢ destinata a ripostighio, realizzato con struttura precaria in alluminio ¢ vetri. Sulla
parete: Sud defla cocing vi & un climatizzatore, (vedi foto n.9) Con accesso dal sopracitafo
disimpegno vi ¢ il bagno di circa 4,73 mg. Liinfisso intemo in legne & in caitivo siato di
couservazione. {vedi foto n.17) Gl appaveccht sanitari quali w.c,, bidet, lavabo e vasca e In
rubinetteria sono in cattive stato di conservaziome, fvedi foto n19, n20, 124 e n25).
Originariamsente i locale era mumito di aperturz con infisso esterng metallico di tipo a vasistas
oggi & in parte mancante pertanto l'ambierts & in comunicazione con Ja cucina, (vedi foto n21)
Nel soffitto soprastante 12 vasca da bagno si denota ung porzions di intonace © fintepgiatura
ammalorata. (vedi foto 1.22) La camera da letto matrimoniale ha mna superficie di circa 13,10
mg, Tinfisso interno risula in cativo stato di conservazione {(vedi foton.26); Ia tinfegpiatura di una
parete & differente dalle altve per dare un effetto decomtive allambiente. {vedi foto .27, n28 ¢
1.30) Risulta munita di apertura con infisso esterno del tipo a balcone a due ante in legnoe ed
avvolgibile, {vedi foto n.29) ¢he permette Maccesso ad un balcone dj circa 5,50 mq. Sulls parete
Est & posizionato un climatizzatore, (vedi foto n.30) L'alira eamera da letto & di circa 1395 mq. ¢
dotata d'infisso interno di fegno e vetri (vedi fofo 131} la pavimentazione & con l¢ stesse
mattotelle defl'altra camera da letto, risuits anch'essa munita di apertara con infisse in legno 2 dye
ante di tipo a balcone ¢ con accesso allo stesso balcone di circa 3,56 mq.{vedi fotv n.32). La
tinteggiatura delle parett in eattivo stato di conservazione particalarmente evidente con macchie di
muffa nella zona tra soffitto ¢ parete laterale. (vedi foto 1.33) L'ageesso al soggiorno avviene dal
disimpegno framite infisso in legno; una paric della cormice del telaio fisso risulta divelta (vedi
foto n.34 ¢ n.35). Ha una superficie & circa 20,00 mg, & pavimentato con le stesse mattonelle
delie altre camere, 1ma patete risulia tinteggiata in maniera diversa rispetio alle altré per dare un
particolare effetto decorativo (vedi foto 1.36 € n.37). B jocale & munito di un'apertura con infisso
esterno metellico del tipo 2 balcone & due ante, dotato di avvolgibile. (vedi foto n.38) che permette
Yaccesso al realizzato baloone di circa 5,74 mq. (vedi foto n.39) Sullo stesso balcone vi ¢ un
ripostighie in struttura preearia alfaminio ¢ vetro in cattive stato & conservazione; (vedi foto n.40)
Inoltre sulla parese laterale vi sonio lo scaldacqua a gas ed il compressore del climatizzatore della
cucina. (vedi folo n.41 e n.42) .

La superficie complessiva dell'appartamento ¢ di circa 81,96 my; Ia superficie del bafcone fato Est
& di circa 5,50 my; Ia superficie del (nuova) baloone Iato Ovest & & circa 5,74 meq.posta al piang
primo sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 0 T

“"‘

Gindice Dr. Dr. Antonino Orifici
Perito: Tng. Sergioc Romano
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Identificato al catasto fabbricati: fntestata 2 4

pERSEEEVC S T

SENEIHCIC Tt

mappale 1477 subaltorny 3, categoria A2, classe 9,
vam, posto al piano- 1, - rendite: €.198 34,
Coerereze: 1'unith imumobiliare confina 2 Nord con veno scala ed apparturaenio alira ditta (Alleggio
1.36}, ad Est con Via 30/N, a Snd con appartamento alira ditta {Alloggio n.48, Pal.7), ad Ovest con
giardino sottostante appartamento (Aflogeio 1.33)(vedi allepato n.1)

Note: L'unitd immobiliare come risulte dall'atto di compravenditz ¢ dalla visura catastale risalta
- Intestata mella misura di 1/2 ad entranibi i proprietari, (Vedi allegafo n.1 en.B)

L'edificio & stato costruito ned prima det 61/09/1967.

L'onity jmeobiliare & identificata con 1} numero Palg Atloggio 0,55 di interno, ha un'iltezza

interna & cirea 2,95 m.
L'umitd imfobiliare coine risults dalia visuta carastale ¢ dall'atto compravendita. & fnfestata ad
extirambi {conlugi) i debitori esecutati. (Vedi allogati nlens)

Destinazione urbanistica: .

Nel piano regolatore vigente: i forza di defibera DD.R. m.586/2002 ¢ n.858/2003 Immobile &
identificato riefla zona PPR-Er : ‘
‘Nortite tecniche ed indici: La zona PPR ricade in zona Bi-Ambito B- Bordonsro con Indice 7510,

Pestiiazione Parametro Mgﬁm Cosfficicate Gﬁ:’im
ot ?fe_m;g%mm@smmam. 8L 1,00 890
“’P"‘-Gmﬁiﬁzz?‘;’ﬁ‘_’-mrmﬁ wele destinats 3 bROONT ¢, realeorda. | 1194 | 025 281
: Sup. reale lorila 93,14 . KA
- Caratieristiche' descrittiver - - :
Caratteristiche strotturali: o '
Fondaziprt: tipologia: travi cominue rovesce, materiale: va., condizion:
. sufficienti. - )
Strueture verticali; materizle: ¢.a., condizioni: buone.
Treyis - materiale: o.a., condizioni: buone,
Solef: tipologie: solaio misto ix c.a./laterizio in opera con nervarure pavalicle,
condizioni; sufficienti.
Copertura: tipologia: a terrazeo, materiale: e.a., condizioni: sufficient,
Sealer tipologia: @ rampe paailele, materisle: c.a, ubicazione: esterns,

servoscala: assente, condizioni: sufficient,
: Note: Scala a rampe paraliele a servizio del fabbricafo,
Balgoni: materiale; ¢.a,, condizion: sufficienti,

‘ Note: Sul late Ovest I'originurio balcone & stato uaccorpato gl locale
cutine, divencido supetficis residenziale, {vedi foto 2. 100,11, 12 e
2.13) E' staio realizzato un nuevo baloone in ¢.a.avents dimensioni &
 tirca 4,20 m x 1,35 m o v parte di detta superficie cirea 140 mg &
occupata da un ripostighio realizzato in struttura precaria alluminio. e

‘ vetri. {vedi foto n.40)
Componenti editizie ¢ costruttive: : ' 4
{Camatio: tipologia: tripls antx & battente, materialer accisio ¢ vetr, apertura
, elettrica, condizioni: sufficientt. ‘

Note: Cancello d'ingresso al fabbﬁcafc (vedi foton.1 en)

r

Grudice Dt Dr. Antonine Orifici
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Toftsui asternt:

Infisst drternt;

Foreti gsterne:
FPavim, Ederna:

Pavim, Doy,

Plafons;

Rvestimento:

Lortone di-mgresse:
Seade:

iz_upi'anti:
Cligfomito:

Comdizianamento:

tipologia: doppia anta 2 hattents, snte scorrevoli e vasistas,, materiale:
legno, aluminio ¢ ferro., protezione: tapparele, materfale protezione:
plastica, condizioni: scarse.

Note: L'umith immobiliare presenta diverse tipologie' d'infissi esterni
ed aleuni in.cattivo stato di conservazione. Vi sono infisst def fipo ad
ante scorrevoli e balcone a singela anta a battante in alluminio e veri
{vedi foto n.15, 216 ¢ n.40% del tipo a vasistas in forro (vedi foto
n.21); del tipo & doppia anta a battente in legno od in alluminio. (vedi
foton.29,0.32 e n38)

Hipologia: a battente, materiale; Jegno tamburato ¢ legno e vetro,,
Note: Gii infissi interni sono in legno tamburato od in legno e vetro
con gradevele effetto. decorative ma risultano twiti in cattivo state i
conscrvazione Tovinati nei materiali, divelti in alouni parti ¢ manvanti
& comici sut elaio. fisso ¢ delle maniglie. (vedt foto 0.7, n.17, 28,
031,034 en35)

maferisle: muraton di mattoni forati, cofbontazione: inesistente,
tivestimento: intonaco di cemento, condiziont: sufficienti.

Note: Vedi foton.2

wateriale; mattonelle di ceramica, condizioni; sufficienti.

Note: Pavimentazione dei balconi in mattonele di ceramica. (Vedi
folon29en3®y ., T

materiale: piastrelie di ceramica, condizient: sufficiont,

Note; La pavimentazione interna delfunitd immobiliare & in
mattonelle di céramica avente dimension 25 om x 50 om in tutt ght
ambienti ad esclusione del bagno e cucing, che hanno mationelle di
cgramice aventt dimensioni 30 oo x 35 em ¢ 20 om x 30 om. {vedi
foton.5, n.18 en.§)

materiale: stacco, condizioni: scarse. '

Noter Con offetto decorativo posizienati nelle camere da letto (vedi
foto n.30 e n.33)

ubicazion: cucima. ¢ bagno, maierisler mattonelle df ceranicy,
copdizioni; sulficienti. _

Note: Mattonelle di ceramica aventi dimensiond pelta cucina di 26 cm
x 25 em e niel hapno di 20 em x 30 om. (vedi foto n.10 e n.23)
tipologia: anfa singola a baftente, materiale: legno tamburaty,
condizioni; scarse. .

Note: H portork: dlingresso presenta segni di effrazione a seguito
dintrusione di malviventi ali'miemo delfunity immobiiiare, moltze Ia
chiusura df sicurezza risulta priva defle aste versicali (vedi foto n.3}
posizione: a rampe paraflele, rivestimento: mammo, condizioni:

- Note: Seals condominiale per ragghmgere o unit tmmobiliari del

tipologia: audio, condizioni: sefficienti, conformit: rispetiose dells
vigenti normative.

Note: Impiano citofonico posizionato adiacente alla porta dingresso
aif'oniia immobitiare. (vedi foto n.3 ¢ n.6)

tipologia: sutonomo, alimentazione: elettrico, rete i distribuzione: -
camali in lamiers zincata, diffusori: $pht, condizioni: pessime,
conformiti: rispettoso defle vigenti normative, -
Note: L'imitd immobiliare sisulta dotata &i due unita di climatizzatori 2
pompa di calore ubicete in cucing ¢ nella camers da letto imatrimoniale
(vedi foto .9 & 1.30) ma aflo stato attuale risultenc non funzionantt.

Giudice Dr. Dr. Amtorin Onbo
Perito; Iag. Sergio Romano
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Gax: tipologia: sottotraccia, alimentazione: meting, rete & Sstribuzione:
. wbi in ferro, condizioni: sufficient, conformita: rispettose delle
vigentt normative.
Note: Impianto per alimentazione di "scaldgequa” per produzions
acyua calda per usi sanitari e per fa "cucina™. {vedi foto n.41)

Elestrico: ' tipologia: softofraccia, tensione: 220V, condigioni: sufficienti, ¢
: conformita: rispettoso delle vigenti normative,
Note: Impianto eletirico dotato di interroitore differenviale "Salvavita®
{vedi foto n.4)
Fognatura, tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi iz gres & cemento, Fecapitor

collstiore .o rete comunale, ispezionabilith: sufficiente, condizions:
. sufficient], conformita: rispettose delle vigenti mormative.

Hdrico: tipologia: sottotraceia, alimentazione: diretta da rete conmmale, rete di
distribuzione: twubi in ferro zincato, condizioni: sufficienti, conformita:
rispettoso delle vigenti normative, : :

Terntica: tipologia: autonemo, alimentazione: eletivico, rete di distribuzione:
canali in lamierd zincats, diffusori: sphit, condizioni: pessime,
conformitd: rispettoso delle vigenti normative,

Note; L'wnitd jmmobilinre non & - dotata di impianto &
- viscaldamento. Vi sono due climafizzmtori posizicmati in cucina &

nolla cantera da letto (vedi foto 0.9 ¢ n.30) ma allo state atwale

entrambi risultano non fanzionant. S

E' stata elaborata ¢ redatta- attestazione di efficienza energetica ¢

V'unith immobiliare risults in ¢lasse F. (Vedi altegati . o n.)

Aceessoris

-

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL EOTTO:
8.1, Criterio di Stima o

Gigdice Dr. Pr, Antoning Orifiel
Perito; Ing. Sergio Remane

Hdr 4
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8’26

Come pud dedursi dalla descrizioni precedentemente faste, Foggetto dofla valutazione &
un bene a caratiere cormme in quanto & possibile trovare dei beni analoghi del utto simili
at quali paragonerlo, [ termini piis espliciti I' anith fmmobiliare oggetio di stima, wbicata
n¢l Comuné di Messing @ costituita da un sppartamento per civile abitazione, rinilis bene
imemebile appetibile sul mercato. Alla Tuce di queste considerazioni si deve ritenere che
per i beni immobili oggetto di stima, si ha Fesistenza df v mercato riflettente per i beni
da stimave, utile per poter effetivare v comparazions con unit fmmobiliari del tatio
simili a quelli i oggeito. Il procedimento sopranzi descritto & quello che costituisce il
metodo metodo sintetico, e consiste proprio nel determinare direttamente 7 valors venale
‘feamite und comparazions tra limmobile di valore venale ignoto ed immobili anafoghi di
prezzo noto, Si tratie di avere la possibilitd di poter istituire una setie df imrmebili di ouf si
conosea §t prezzo ¢ che siana apaloghi a quelli da valutare. Per fare cis ovcone its pratica

“stabilire un parametro di raffronto tra queth pily comunemente usati nellestiae edilizio. T

pill rappresentativo & Ja superficie espressa in mq,

Effetnats wna prima scefta di unith immobiliari, di cui si conosee il prezzo & che si
presentans analoghi a quello da valutare ciod effétmata quella che in catasto viene detta
operazione dif gualificazione, si procederd ad anafirzarc. piy da vicheo quelle

‘caratteristiche intrinseche od estrinseche che pils sono motivo detstminante det loro valore

epilt rendone simil gli immobill che fe possegeno; in queste modo gf fmmobili saracne
raggruppati in tamte classi, avendo offettuato Poperazione di classificazione, #d i ogni
classe vi sarnno Immobili di caratieristiche omogenee. Abbiamo cosi, di fronte tma serie
i classi. Effettuata 1a misurszione dells consistenza & ogni singola unitd immobiliare,
secondo # paranetre prescelto, verranno ricavatt i prezzi unfan afferenti ai singoli

immobdi; Tn ogni classe ¢f saranno tmti prezzi unitari quanti saranne gh immobili

contennti nella classe; questa assumerd i} prezzo pitr probabile pari &l valore risultante
della media dei prezaf esistenti in essa. Infutti il prezzo pit probabile & quelic che con
maggior frequenze, seoendo Ta legge di Ganss, coincide in entia con if tisultato della
media def termind che compongoeno Ia serfe. Siamo di fronte ad wa qualificazione di
itnmobifi suddivisi in classi, ogni classe & rappresentata Hsicamente da caratieristichs ben
determinate ed economicamente dal pi probabile prezzo. Conefudereme il nostro metodo
di stintx eon Yatto sintetico che cf porta a classare i nostro fmmobile secondo Iz
comparazione delle carteristiche fisiche 3 esso con quelle rappresentative delle elassi:
avremo cffetinato in questo il Clawsamento delfimmobile, che assumed i pit probabile
valore venale in base al pii probabile prezzo rappresentativo della classe,

Con # metodo analitico Ia stima viene ricondotta ad una espressione matematics in cut
figorauo Ic seguenti grandezze: V== Valors Venale; R= Reddito amuo netio; = Tasso di
capitalizzazione. Si f inolire presente che uel campe immobiliare ¢ in special mode
quande trattasi di comuni appartamenti situati in una paldzzing o esercizi commercial,
esiste Ia possibilith df accertamento o un mercato di fitik per immobili simili a quelio da
valutare, La scelte del tasso di capitalizzavione pub essere condoita con il mstedo
statistico quando sia praticamente possibile avere i dati di redditi e di valori & immobili
analoghi a quetio da valutare; oppure con il metodo sintetico preadendo i considerazione
saggi di altri mvestimenti d'immobili simili a quelio in esame. E' da tenere presente che in
detta valutazione analitica bisopna decurtare le spese urgentt ed inderogabili e tenere
conto delle caratteristiche che possano apportare un miglioramento dal pmato di vista
econosrics al bene immobile.

Fonti di informarione : _

Catasio di Messing, Conservatoria dei Registdl Immobiliari df Messing, ufficio tecnico di .
Messita, Agenzie imumobiliari od osservatori del mereato: Agenzie Immobiliari ed
eperatori del mercate., Agenrie immobiliati presemti nefls ciftd di Messind -con
riferimento alls zene periferiche od hai villaged della oittd. . :
Consultazion in Internet "Valutazioni mercato immobiliare” in Agenzia del Teritorio..

Giudice Dr. Dr. Axtorino Orifici
Perito: Ing, Sergid-Romaio-

12414
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8.3, Valutazione corpi

A. appartaimeito
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata): Peso-ponderale: 1
Poich? it programma rion contempla Ia valutazione con il metodo analitico si esegue
con il metodo sinteticg,

VALUTAZIONE CON IL METODO SINTETICD
« Ia superficie residenziale complessiva ¢ di circa $1,90 myq;
~ la superficie non residenziale & di circa 11,24 mq.
Da quanto descritio sf ha wna chiara visione dellunits immobiliare, in consideraziorie
defle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e la loro influenza nell'esprimere #
giudizie di stima si riffene di dover attribuire | segnenti valori €./mq. 800,00 per I
 superficie residenziale ed.€./mq. 200,00 per Is superficie non residenziate,
H caleolo del valore § effetivato in base alle superfici lorde equivatent:

Distinazione - Superficie Valore uniario valore complessivo

. . equivedente -
- superfivie  mesidenzisle  lords
dellanitd imrpobilizre destinata

a cielle dhilacione ciroa 8250 70 - Eta00 - e

m,

destinsts @ aloesd g 3147 281 €800.00 E2248,00
84,71 €67.765, 00

- Valore corpo: “' € 67.768,00

- Vilore accéssord: €0,00

- Valore.complessivo infero: - €47.768,00

= Valote complessivo diritto e'quota: . € §7.768,00

Riepilogo; ‘ ‘ .
i1 Aln.:innb.ilc Su!;;gl;ei o Valore mt! ‘*".’;“?‘““ Valore divitto ¢ guotn

A appartamento g £69.763.00  E67.76800

84. Adeguament e correzioni della stima
Kiduzions del valore del 15% per differenza tra oneri toibutarl su
basecatasta}eerealeeperasswazadiga:anziapervizicper
riraborso forfotario di eventunli spese condominiali insclute nel
bienmio anteriore alla vendita e per Immediatezea defla vendita

giudiziaria: ‘ € 1016526
Spese tecniche 4i regolarizeazione nrbanistica e/o-catastale: €4.567,90
Onerinotarili e provvigioni wediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle irascriziont ed istrizient a carico
dell'acquirents: : : Nessuna
8.5. Prezzo base d*asiz del lotio ’ :
Valore delfimmobile al netto delle de iomt nello stato di fatto i
cui si rova, con le spese tecniche di regolarizeazione wrbanistica efo
catastale 8 carico della procedura € 57.602.80

Valore delfimmobile al netio delfe decurtaziont nello stato df fatto in
cui si frova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistics e/c

eatastale a cartco dell'acquirente: €53.03580
RelnzioreTotin 001 cresiz in difn 020572038
Codica docutentn: BEOSS-Te-DO03 54001
il perite
Ing. Sergio Romano
- B Gindice Dr. Dr. Amtoning Orifici -

Peritt: Ing. Sergic Romano
134di 13-
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Perite: Ing. Sexgio Romirto.
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TRIBUNALE CIVILE DI MESSINA
Ufficio Esecuzion; Immobiliari

Procedurea esecutiva n.354/16 R.E.

Debitori esecutati:

Giudice dell'Esecuzione Dott. A. Orifici

VALUTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE (Appartamento)

CON METCODQ ANALITICO

Con il metode analitico la stima viene ricondotta
ad una espressione matematica in cui figurano le
seguentl grandezze:
Vv = Valore venale

R

il

Redditc annuc netto

R

it

Tasso di capitzlizzazicne

51 fa inoltre presente che nel campo immobiiliare e
in special mode  guando trattasi di comuni
appartamenti, esiste la possibilitd di accertamento
di un mercato di fitti per immobili simili a quello
da valutare, si evidenzia inoltre che i redditi si
formanc in un mercato i cul prezzi SOno
1" espressione tangibile del risultate della legge
della domanda e dell’offerta. Il reddito annuao
nette scaturisce, dalla capacitd delloc stimatore di
presumere 11 reddito lorde ordinarioc, il gquale sari

imposto, ancera una volta, dal concetto dell’esserse
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il  pil  fregquente, effettuando le necessarie
sottrazioni dovute ad imposte, guote di sfitto,
inesigibilita, manutenzicne, perpetuitd, spese di
amministrazione, © assicurazione, servizioc
condominid. La scelta del tasso di capitalizzazione
pud essere condotta con il metodo statistico guandoe
sia praticamente possibile avere i dati di reddizi
& di wvalori di immobili analoghi a guelle da
valutare; oppure con metodo sintetico prendendo in
considerazione saggi di altri ’ investimenti
A immobili simili a guello -in esame., R’ da tenere
presente che in detta.valutdéione analitica bisogna
decurtare le spese urgenti ed inderogabili e tenere
conto delle caratteristiche che possono apportare
un miglioramentc dal punto di vista economico al
bene immobile, dette caratteristiche Lossono essere
riassunte in un gilardine edificabile, 1'esenzione
d’imposta ecc,

Lo scrivente fa presente c¢he in seguitc al
soprallucgo effettuate in data 13/11/17 sono state
effettuate adeguate indagini di mercato presso
agenzie immobiliari ed operatori del settore onde
poter avere il  maggior npumere di elementi
possibili, necessari per poter eseguire nel

miglicre del medi il mandate affidatogli. La
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conoscenza di un mercatc riflesttente il bene da
stimare si impone in gualsiasi procadimento
estimativo al fine_ di poter pervenire al valore
venale dell’immobile. E’ npecessaric come detto
precedentemente tenere in cente delle
caratteristiche . intrinseche ad - estrinseche,
riassunte nella vetusta dell’immebile, nelle
rifiniture adottate, nella distribuzione degli
ambienti, nell’espcsizione delle camere rispetto ai
punti cardinali, ﬁel tipo. di pavimentazione, mnel
tipo dfinfissi interni ed esterni, l'esistenza o
menc del riscaldemento ed in special modo L1 tipo,
la presenza di impianti, quali filodiffusicne,
allarme, ecc.

Pertanto si ritiene di dover stimare 1/unita
immobiliare (appartamento) oggetto di censulenza,
cltre che con il metodo sintetico con il metodo
analitice, al fine di pervenire attraverso i due

procedimenti estimativi al pig probabile valore

venale, identificato nel mercato in cui si cpera

come determinazione del giusto valore di mercato.

Valutazione con il metodo analitico.
Presupponendo redditi annui costanti, si ha:
V= R/r

R= reddito annuo netto
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Ove il redditc annuc nettc & desumibile dal reddito
dal reddito annuo lordo decurtato del 33% per
imposte, manutenzione, spese condominiali ecc.

r= tasso di capitalizzazicone

ove 11 tasso di capitalizzazicne calcolato in base
ad indagini statistiche, per il Cemune di Massina,
ha un valore pari a circa il 3,0% nella zona
centrale ed un valore di circa il 3,5% nelle zone
periferiche pil distanti dal centrc urbano.
Considerande un fittoc annuo lordo di €. 3.600,00
parl ad una pigicpe mensile di £, 300,00,
effettuando le necessarie ~ sottrazioni dovute ad ’
imposte, - quote di sfitte, inesigibilita,
manutenzicne, perpetuita, spese di amministrazione,
assicurazione, valutate dallo scrivente nell?ordine

del 33% avremo:

R= €.3.600,00 - €.1.188,00 R= €.2.412,00

v

1l
i

€.2.412,00/3,5% V= €.68.,914,28

Considerande <c¢he. all’immobile necessitano spese
urgenti ed dinderogabili per porle in normali
condizioni d'uso per un valore di circa €.7.500,00
(in base a conteggli effettuati separatamente dallo
scrivente, Con riferimento alla pratica di

conformitd urbanistica ed allo stato di fatto

dell’intera unitz inmobiliare) avremo:
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V= €.68.5914,2% -~ €.7.500,00C V= €.61.414,2%
Mediando 1 valeori ottenuti con il metode sintetico

e con 1l metodo analitico si avra:

<3
f

(€.67.768,00 + €,61.414,29) / 2

V= €.64.591,15 che si arrotonda in €.65.000,00,.
Tanto doveva leo scrivente in base al mandato
affidatogli.

Messina 23/04/2018 ‘ i1 C.T.0.

[Dott. Ing. Sergio Romzno)



