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Espropriazioni immobiliari N. 94/2019
promossa da: ARAGORN NPL 2018 S.R.L.

i TRIBUNALE ORDINARIO - PATTI - ESPROPRIAZIONI IMMORBILIARI 94/2019

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

opificio a SANT'AGATA DI MILITELLO via Giove 12 per la quota di 1000/1000 di piena
proprieta

opificio artigianale/industriale destinato a tipografia e attivita di arti grafiche sito in via Giove n°12,
nel Comune di Sant'Agata di Militello (ME) costituito da:

- piano seminterrato deposito-laboratorio tipografico, catastalmente individuato sul foglio 12,
particella 964 sub 8, cat. D/1;

- piano seminterrato deposito, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 7, cat. C/2;

- piano seminterrato locale garage-cantina, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub
6, cat. C/6 ;

- piano terra laboratorio tipografico, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 9. cat.
D/1;

- piano terra rialzato ufficio. catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 10, cat. A/10:

- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 11, cat. F/1:

- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 12, cat. F/1;

Identificazione catastale:
e foglio 12 particella 964 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria /6, classe 4, consistenza 41 mq,
rendita 78.35 Euro, indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: S1, intestato a‘ﬁn

S nato a Sant'Agata d Militello (ME) il Q derivante da variazione nel
classamento del 03/04/2017 prot. n. ME0058065 in atti dal 03/04/2017 variazione di

classamento n. 20493.1/2017
Coerenze: con sub 7 a nord, con terrapieno sub 11 a est e a sud, con vano scala e sub 7 a

ovest

e foglio 12 particella 964 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3. consistenza 94 mq,
rendita 135,93 Euro, indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: SI. intestato a SMNS
<@l nato a Sant'Agata di Militello (ME) il Q derivante da variazione nel
classamento del 03/04/2017 prot. n. NE0058065 in atti dal 03/04/2017 variazione di

classamento n. 20496.1/2017
Coerenze: con vano scala a nord, con terrapieno sub 11 a est, con sub 6 e altro vano scala a
sud, con sub 8 a ovest

e foglio 12 particella 964 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0 mq, rendita
3.670.00 Euro. indirizzo catastale: via Giove n°12. piano: S1, intestato a -
nato a Sant'Agata di Militello (ME) ilmeri\'ame da variazione nel classamento del
03/04/2017 prot. ME0058066 del 03/04/2017 variaziontie di classamento n. 20494.1/2017
Coerenze: con terrapieno sub 12 anord e a est, sub 7 e con con scala e sub 7 a est. terrapieno
sub 11 asud e aovest

¢ foglio 12 particella 964 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0 mq. rendita
3.810.00 Euro. indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: S1-T, intestato a
nato a Sant'Agata di Militello (ME) | SOl ES- c1ivante da variazione nel classamento del
03/04/2017 prot. n. MEO058066 in atti dal 03/04/2017 variazione di classamento n. 20494.1/2017
Coerenze: con terrapieno sub 11 a ovest e sud, con sub 10 a est e sud, con terrapieno sub 11

aestenord
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e foglio 12 particella 964 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza 7
vani, rendita 885.72 Euro, indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: T, intestato a

ato a Sant'Agata di Militello (ME) il < derivante da variazione nel
classamento del 03/04/2017 prot. n. MEO058065 in atti dal 03/04/2017 variazione di

classamento n. 20493.1/2017
Coerenze: con sub 9 a nord e ovest, con corte sub 11 a est e sud, con sub 9 e vano scala a

ovest

e foglio 12 particella 964 sub. 11 (catasto fabbricati). categoria F/1, consistenza 0 mq, indirizzo
catastale: via Giove n°12 e n°14, piano: T, intestato a : ato a Sant'Agata
di Militello (ME) il =derivante da variazione nel classamento del 02/05/2016 prot. n.

ME0062229 in atti dal 02/05/2016 DIV - FUS - VDE n. 08060.1/2016
Coerenze: con proprieta altra ditta a nord-ovest e sud, con sub 9 a est e a nord, con via Giove

a est

e foglio 12 particella 964 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria F/1. consistenza 0 mq, indirizzo
catastale: via Giove n°12, piano: SI-T, intestato a S NPEEEES:10 a Sant'Agata di
Militello (ME) i -SENNRR-|crivante da variazione del 02/05/2016 prot. n. ME0062229 in atti
dal 02/05/2016 DIV - FUS - VDE n. 18060.1/2016
Coerenze: con sub 9 e corte sub |1 a ovest, con proprieta altra ditta a nord con particella 1294
stessa ditta e via Giove a est. con sub 9 e corte sub 11 a sud

L'intero edificio sviluppa 3 piani. 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1988.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 0,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.1.195.514,55
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in et 5 €. 1.125.738.82
trova:

Data della valutazione: 04/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Zuccarello Gaetano in qualita di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

La trascrizione pregiudizievole a favore e contrm si riferisce a un

immobile catastalmente individuato sul fogho 12, particella 964 sub 4 non oggetto della presente
procedura esecutiva immobiliare.

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

5]

teenico meancato. Arch. Gruseppe Faranna
Pagina 3 di 12



Espropriaziont immobiliari N. 94/2019
promossa da: ARAGORN NPL 2018 S.R.L.

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

o 2.0 dseq ={UH

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 17/02/2011 a firma di notaio Federico Lisi ai nn. 30587/14292 di
repertorio, iscritta il 22/02/2011 a Messina ai nn. 2565/865, a favore di CREDITO SICILIANO S.P.A.
con sede in Palermo C.F. 04226470823, conlmﬁam a Sant'Agata di Militello (ME)
IFEL L s e T SO crivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del

9272011 in notaio Federico Li
Importo ipoteca: € 400.000,00.
Importo capitale: € 200.000.00.
Durata ipoteca: 10 anni.

l.a formalita ¢ riferita solamente a opificio (D1) in Sant'Agata di Militello (ME) foglio 12, particella 964
sub 4

S1.

4.2.2. Pienoramenti ¢ sentenze i fallimento: Nessuno.
4. 2.3, Al trascerizioni

oneri reali, stipulata il 28/11/2016 a firma di notaio Federico Lisi ai nn. 32815/15956 di repertorio,
trascritta il 29/11/2016 a Messina ai_nn. 32815/15956, a favore di q‘mlo a
Sant'Agata di Militello (ME) iR, 2 0 2 Sant'Agata di Militello (ME) il
cenlr*\alo a Sant'Agata di Militello (ME) e =
ato a Sant'Agata di Militello (ME) i SRR derivante da atto di cessione di diritti reali a

titolo oneroso.

La formalita ¢ riferita solamente a abitazione di tipo civile (A2) in Sant'Agata di Militello (ME) foglio
12, particella 964 sub 4 e fabbricato in corso di costruzione in Sant'Agata di Militello (ME) foglio 12,
particella 964 sub Sa.

Per Ia quota dell'intero del diritto di abitazione e per la quota dell'intero in piena proprieta in regime di
separazione dei beni, il sig riservandosi il diritto di abitazione sua vita natural
durante, a titolo di corrispettivo di una rendita di € 4.200.00 annui per la durata di 20 anni, ha ceduto
e trasferito al sig? eche a tale titolo ha accettato, la proprieta gravata dal predetto diritto
di abitazione.

alto eseculivo o cautelare. trascritta il 23/02/2 ; :ina ai pn. 4218/3254,
contr e=nato

a Sant'Agata di Militello i ®derivante da verbale di pignoramento immobili del 01/12/2016.
La formalita ¢ riferita solamente a abitazione di tipo civile (A2) in Sant'Agata di Militello foglio 12,
particella 964 sub 4

atlo esecutivo cautelare. trascritta il 02/12/2019 a Messina ai nn. 32751/24535, a favore d

NPL 2018 S.R.L. con sede in Roma C.F. 14731771003, ]
erivante da verbale di pignoramento immobili del

07/11/2019.

La formalita ¢ riferita solamente a immobili in Sant'Agata di Militello (ME): foglio 12, particella 964

sub 6 categoria C6; sub 7 categoria C2; sub 8 categoria DI; sub 9 categoria D1: sub 10 categoria

A10:sub 11 categoria F1; sub 12 categoria F1.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

L'immobile nel suo insieme non ha vincoli di carettere condominiale se non quelli nascenti dallo stato
dei luoghi e delle caratteristiche funzionali e distributive del fabbricato: non si e a conoscenza di
cause in corso, a meno della presente procedura esecutiva: non si & a conoscenza di atti ablativi da
parte della pubblica amministrazione; non vigono speciali vincoli storici o paesaggistici.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

™ 20 = Sant'Agata di Militello (ME) i - o 12 quota di 100071000, in

forza di atto di donazione accettata del 28/03/1980, con atto stipulato il 28/03/1980 a firma di notaio
Giuseppe Fazio ai nn. 34262/8998 di repertorio, registrato il 17/04/1980 a Sant'Agata Militello (ME) ai
nn. 780/116. trascritto il 28/04/1980 a Messina ai nn. 8664/7668.

Il titolo ¢ riferito solamente a terreno sul quale sono state edificati gli immobili oggetto della presente
procedura esecutiva

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA::

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N, 66/79 e successive varianti. intestat 1 lavort di
costruzione opificio industriale, presentata il 10/07/1979, rilasciata il 03/12/1979 con il n. 66/79 di
protocollo

Concessione edilizia N. 65/81 e successive varianti. inteslalmr lavori di
variante alla C.E. n°66/79, presentata il 09/05/1981 con il n. 7095 QI protocollo. rilasciata il 25/10/1981

con il n. 65/81 di protocollo

Concessione edilizia N. 62/85 e successive varianti, intestata per lavori di
completamento lavori di cui alla C.E. n°65/81, presentata il 08/08/1985 con il n. 14005 di protocollo.
rilasciata il 13/11/1985 con il n. 62/85 di protocollo.

ITtitolo ¢ riferito solamente a completamento lavori corpo "A" r

ifiniture piano primo e piano secondo

Concessione edilizia N. 18/86, intestata r lavori di variante alla concessione
edilizia n°62/85 del 13/11/1985, presentata il 19/02/1986 con il n. 3681 di protocollo. rilasciata il
11/04/1986 con il n. 18/86 di protocollo, agibilita del 29/04/1987 con il n. 4/87 di protocollo.

I titolo € riferito solamente a modifiche interne

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente. in forza di delibera D.A. n°1354/88 del 01/11/1988
Assessorato Territorio ed Ambiente modificato e integrato con Deliberazione del Consiglio
Comunale n°64 del 20/05/1991, I'immobile ricade in zona D2 (industrie ¢ magazzini). Nornme tecniche di
attuazione ed indici: Le zone indicate con il segno grafico "D2" riguardano le parti di territorio gia
impegnate ¢ destinate a stabilimenti industriali non inquinanti. depositi, magazzini, materiali per

lecnico incaricato. Arch. Giuseppe Faranna
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I'edilizia etc.. compresi gli uffici per il funzionamento delle aziende e gli alloggi per il personale di
direzione e di custodia. L'edificazione sara subordinata all'approvazione di piani particolareggiati o di
lottizzazione convenzionata estesi a tutta la zona o a parte organica di essa, giudicata tale dalla
commissione edilizia e sara soggetta alle seguenti norme: - la tipologia edilizia ¢ libera; - la densita
territoriale massima ¢ di 1,50 me/mq; quella fondiaria massima ¢ di 2,00 me/mg; - é fatto obbligo di
destinare a spazi pubblici e ad attivita collettive almeno il 10% della superficie della zona; - l'indice di
copertura massimo e di 0,50; - l'altezza massima dei fabbricati ¢ il minimo funzionale; - il numero
massimo di piani ammesso ¢ di due; - le distanze minime dei fabbricati dai confini, dl ciglio stradale e
fra loro & di mt. 10.00:. Il titelo ¢ riferito solamente al Zona D2 (industrie e magazzini). SI precisa che il
fabbricato oggetto della presente indagine, all'epoca di approvazione del P.R.G. con il D.A. n°1354/88
del 1988, modificato e integrato con Deliberazione del Consiglio Comunale n°64 del 20/05/1991, era
gia stato realizzato.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA':

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione ¢ riferita solamente asub 6, 7, 8, 9. 10, 11. 12

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione € riferita solamente a sub 6, 7. 8. 9. 10. 11. 12

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione € riferita solamenteasub 6, 7, 8. 9. 10. 11. 12

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:
Conformita titolarita/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione ¢ riferita solamente a sub 6.7, 8. 9. 10, 11. 12

8.5. ALTRE CONFORMITA:
Conformita tecnica impiantistica:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione € riferita solamente a sub6, 7. 8.9, 10, 11. 12

BENIIN SANDAGATA DIMILATELLO VA GIOVE 12
DOPIEICT

DICUIATUPINIOA T
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Pagina 6 di 12
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opificio a SANT'AGATA DI MILITELLO via Giove 12 per la quota di 1000/1000 di piena proprieta

(
opiﬁglo artlg!ana%‘fmdustriale destinato a tipografia e attivita di arti grafiche sito in via Giove n°12.

nel Comune di Sant'Agata di Militello (ME) costituito da:

- piano seminterrato deposito-laboratorio tipografico, catastalmente individuato sul foglio 12,
particella 964 sub 8, cat. D/1;

- piano seminterrato deposito, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 7. cat. C/2:

- piano seminterrato locale garage-cantina, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub
6, cat. C/6 ;

- piano terra laboratorio tipografico, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 9, cat.
D/1;

- piano terra rialzato ufficio, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 10, cat. A/10:

- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 11, cat. F/1:

- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 12, cat. F/1:

Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 964 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 41 m R

rendita 78,35 Euro, indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: S1, intestato é
nato a Sant'Agata d Militello (ME) il q‘derivanle da variazione nel

classamento del 03/04/2017 prot. n. ME0058065 in atti dal 03/04/2017 variazione di
classamento n. 20493.1/2017
Coerenze: con sub 7 a nord, con terrapieno sub 11 a est e a sud. con vano scala e sub 7 a
ovest

e foglio 12 particella 964 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 94 g,
rendita 135,93 Euro, indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: SI, intestato a ST
nato a Sant'Agata di Militello (ME) imerivamc da variazione nel
classamento del 03/04/2017 prot. n. NE0058065 in atti dal 03/04/2017 variazione di
classamento n. 20496.1/2017
Coerenze: con vano scala a nord, con terrapieno sub 11 a est, con sub 6 e altro vano scala a
sud, con sub 8 a ovest

e foglio 12 particella 964 sub. § (catasto fabbricati), categoria D/1. consistenza 0 mgq, rendita
3.670.00 Euro, indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: S1. intestato
nato a Sant'Agata di Militello (ME) erivante da variazione nel classamento del
03/04/2017 prot. ME0058066 del 03/04/2017 variazionte di classamento n. 20494.1/2017
Coerenze: con terrapieno sub 12 anord e a est, sub 7 e con con scala e sub 7 a est, terrapieno
sub 11 asud e a ovest

e foglio 12 particella 964 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0 mq, rendita
3.810.00 Euro, indirizzo catastale: via Gigve n°12. piano: S1-T, intestato
nato a Sant'Agata di Militello (ME) i derivante da variazione nel classamento del
03/04/2017 prot. n. ME0OS80606 in atti dal 03/04/2017 variazione di classamento n. 20494.1/2017
Coerenze: con terrapieno sub 11 a ovest e sud. con sub 10 a est e sud. con terrapieno sub 11
aestenord

e foglio 12 particella 964 sub. 10 (catasto fabbricati). categoria A/10, classe U, consistenza 7

vani, rendita 885,72 Euro, indirizzo catastale: via Giove n°12, piano: T. intestato a'g‘
Qam a Sant'Agata di Militello (ME) i]ﬁl:aeri\'ame da variazione ne
classamento del 03/04/2017 prot. n. ME0058065 in atti dal 03/04/2017 variazione di

classamento n. 20493.1/2017
Coerenze: con sub 9 a nord e ovest, con corte sub 11 a est e sud. con sub 9 e vano scala a

ovest

e foglio 12 particella 964 sub. 11 (catasto fabbricati). categoria F/1. consistenza 0 mq, indirizzo

catastale: via Giove n°12 e n°14, piano: T. intestato @alo a Sant'Agata
di Mihtello (ME) i’ieri\ ante da variazione nel classamento del 02/05/2016 prot. n.

teenico incanicato. Arch Giuseppe Faranna
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ME0062229 in atti dal 02/05/2016 DIV - FUS - VDE n. 08060.1/2016
Coerenze: con proprieta altra ditta a nord-ovest e sud, con sub 9 a est e a nord, con via Giove

aest

e foglio 12 particella 964 sub. 12 (catasto fabbricati). categoria F/1, consistenza 0 mgq, indirizzo
catastale: via Giove n°12, piano: S1-T, intestato ahnato a Sant'Agata di
Militello (ME) il erivante da variazione del 02/05/2016 prot. n. MEO062229 in atti

dal 02/05/2016 DIV - FUS - VDE n. 18060.1/2016
Cocrenze: con sub 9 e corte sub 11 a ovest, con proprieta altra ditta a nord con particella 1294
stessa ditta e via Giove a est, con sub 9 e corte sub 11 a sud

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1988.

DESCRIZIONE DFILA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista, le zone limitrofe sl trovano in un'area
residenziale (i pit importanti centri limitrofi sono Capo d'Orlando a est. Acquedolei a ovest e Naso a
sud). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono ottimi. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, i seguenti servizi ad alta tecnologia: non sono presenti, le
seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Parco dei Nebrodi. Isole Eolje.

COLLEGAMIENTI

autobus distante km 1,6 circa rovh o
autostrada distante km 1,5 circa o
ferrovia distante km 1,7 circa oW W
porto distante km 2.2 circa ¥ 9
GUEATTEA TP RATING ENTERNO RO )

livello di piano: W W
esposizione: ¢ o 9
luminosita: A
panoramicita: ¥ e
impianti tecnici: W
stato di manutenzione generale: ® 9
servizi: ¥

FHONE DT L AGT A

L'opificio artigianale/industriale destinato a tipografia e attivita di arti grafiche sito in via Giove n°12.
nel Comune di Sant'Agata di Militello (ME) é costituito da:

- plano seminterrato, composto da:

un ampio vano deposito, collegato al piano terra da una scala interna. accessibile dall'esterno per
mezzo di una rampa carrabile, esteso mq 532,86, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964
sub 8, cat. D/1;

un vano deposito, accessibile da una scala interna. esteso mq 105.81. catastalmente individuato sul
foglio 12. particella 964 sub 7. cat. C/2:

un locale garage-cantina. accessibile da una rampa carrabile. esteso mq 51.00. catstalmente
individuato sul foglio 12, particella 964 sub 6. cat. C/6

teenico mcaricato: Arch: Giuseppe Faranna
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- piano terra, composto da:

un ampio vano destinato a laboratorio tipografico, oltre a locali w.c. con spogliatoi e sal comune per
gli addetti, collegato al sottostante piano seminterrato per mezzo di una scala interna, e al piano terra
rialzato da una scala di servizio interna; accessibile anche carrabilmente dalla corte esterna. esteso
mq 532,86, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 9, cat, D/1:

- piano terra rialzato destinato a uffici dell'azienda. accssibile per mezzo di una scala interna e di una
esterna dalla corte, esteso mq 154.33, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 10,
cat. A/10;

- corte comune costituita dallo spazio di parcheggio e dal terreno intorno al fabbricato, sui lati ovest,
sud e in parte est, esteso mq 1.816,00 ca.. catastalmente individuato sul foglio 12. particella 964 sub
I'1. cat. F/1 - bene comune non censibile:

- corte comune costituita dallo spazio di parcheggio e dal terreno intorno al fabbricato, sui lati nord e
in parte est, esteso mq 604,00 ca.. catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 12, cat.
F/1 - bene comune non censibile;

VALUTAZIONE:

DEFIN]IZION]:

Procedimento di stima: a/tro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

SVILUPPO VALUTAZIONE

- piano seminterrato deposito-laboratorio tipografico. catastalmente individuato sul foglio 12,
particella 964 sub 8, cat. D/1

mq 532.86 x €/mq 1.160.50 x 0.50 =
€ 309.192.02

- piano seminterrato deposito, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 7, cat. C/2

mq 105.81 x €/mq 1.160,50 x 0.40 =

€ 49.117.00
- piano seminterrato locale garage-cantina, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub
6. cat. C/6

mq 4950 x €/mq 1.160,50 x 0.40 =
€ 2297790

- piano terra laboratorio tipografico, catastalmente mdividuato sul foglio 12, particella 964 sub 9. cat.
D/1

mq 532.86 x €/mq 1.160.50 x 0.80 =
€ 494.707.22

- piano terra rialzato ufficio, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 10, cat. A/10
mq 154.33 x €/mq 1.160.50 x 1.00 =

€ 179.099.97
- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 11 cat. F/

mq 1.816.00 x €/mq 1.160,50 x 0.05 =
€ 105.373.34

- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 12, cat. F/]

mq  604.00 x €/mq 1.160.50 x 0,05 =
€ 35.047.10

sommano € 1.195.514.55

teemeo ncaricato. Arch Giuseppe Faranna
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 1.195.514.55

RIEPILOGO VALORT CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 1.195.514,55
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.1.195.514,55

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Merodo sintetico-compurative -

Sioprocedera alla determinazione del valore venale degli fnmabili sulla base def metodo sinietico
comparalive hasato sul valore medio ded prezzo di mercaio Al fine di dereviminare il piic probabibe
valore di merceato dei beni oggetio detia presente indagine di stimea, si ¢ futto viferimento anche ai
valori desunti dall'Osservatorio del Mercato Immobitiare dell'4oenzia dotle Fairate-Tervitorio
che tuttavia non possono intendersi sostitutivi della siima ma soltanto i ausilio afla siessa
Nella banca daii infoni fe guotazioni valoriz=are sono viferite all’ordinaricry degli immobili
Noi vengono pertanto prosi in considorazione i valori afterenti siati gualitarivi refotivi ad

ininobili non ordinari. cone nel caso in oeocio

L'utilizzo dcll'Oxservaiorio del Mercaio Immobilicre nclPambito del procediniente di siina
conduce guindi o indicazioni di massinia che devona cssore racenrdate Corapportate con e
ndaging esperite dal consulente wesico che sara cosi in grado di rappresentare ¢ descrivere in
manicrd esaustiva ¢ con picna cfficacia gli immobili ¢ di motivarne i vdori da attibiire ai
medesinid. Pertato. partendo dai valori desunti dotl'Osservatorio del Mcercars Immobilivre o
incremeniandoli o deerementandoli di aliquore  percontuali variabili, il sonoseritto ha
procedita alla determinazione dei valori secondo la modealine SOHO Fiportata

Stimie con il metodo s I Co-Cotmpurativ -

SEprovedera atla deicrminazione ded valore i mercato de st iminiabilt con il merodo sinietico
compaiaiive, basate sul valore modio di niercate poer inanobhili anale el Tale mcrosdo conyist
quindi nel fure viferimento i prezzi correnti del mercato immobiliare por fnmmohili in staio di

marnitenzione ¢ consistenza ordinari ¢ nelta possibilite di cssere wiiti-=abili vl inicdiarezz o
SeHza PIsoono o5 intere i ol tire fa niornial trdifens ione ordinari SE venio e vEguimdi i
Colstieraion fpie =il merceio ey it a0 v nti aitaioulc wrattcristiche oy Gl HE woveito
dell Dresetil induvine. in consideraziom. detle zone di nbi azfone, delle caratt ristiche doetfo

wsen delle dimensioni ritovabifi duranie i sopraliioehi sulla base delle doewmentazion

TCCHICIIG (s e

VO R WA CO R oSy off i L uiihdici by et

: } / / ;
o] i it i Y ¢l il HXer b ey 11 s TSR Y P e 1T, {
N GHy il o af e o Hiirin feLid amitenty ihive: o dello siaro o
' PO j i ¢ ) } ¢ 3 /
{ i LR A | ’ 1 ! i i [
il by et [N} ‘ I
UGl Y iit CEH COl ey Gi / ¢ 1
ival (HECHE NuOTernt saru doteritinaio sietia be UL NCLHCATT Conc [TICEGRIE Coeratiivi

per il piano seminterrato deposito laboratorio tipografico: 0,50
per il piano seminterrato deposito: 0,50

per il piano garage-cantina interrato: 0,40

per il piano terra laboratorio tipografico: 0.80

per il piano terra rialzato ufficio: 1,00

teenico incaricato. Arch Giuseppe Faranna
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2019
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per le corti- terreno pertinenziale-parcheggio: 0.05

Siavra quindi:

- piano seminterrato deposito-laboratorio tipografico, catastalmente individuato sul foglio 12,
particella 964 sub 8, cat. /1

mq 532,86 x 0.50= mgq 266,43

- piano seminterrato deposito, catastalmente individuato sul foglio 12. particella 964 sub 7, cat. C/2
mq 105,81 x040= mq 42.32

- piano seminterrato locale garage-cantina, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub
6. cat, C/6

mq 4950x040= mq 19,80

- piano terra laboratorio tipografico, catastalmente individuato sul foglio 12. particella 964 sub 9, cat.
D/1

mq532.86x0.80= mq 42629

- piano terra rialzato ufficio, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 10, cat. A/10
mq 15433x 1.00= mq 154,33

- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 11, cat. F/]
mq 1.816.00x 0.05=mq 90,80

- piano seminterrato-terra, catastalmente individuato sul foglio 12, particella 964 sub 12, cat. F/1
mgqg 614.00x0.05=mg  30.70
Sommano mq 1.030,67

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina Ufficio
Territoriale di Sant'Agata di Militello, conservatoria dei registri immobiliari di Messina. ufficio
tecnico di Sant'Agata di Militello, agenzie: Urbe Immobiliare, Tecnocasa, osservatori del mercato
immobiliare Osservatorio del Mercato Immobiliare dell. ed inoltre: imprenditori e mediatori
immobiliare della zona

DICERARAZIONE DECONFORMITA AGHESTANDARD I FRNAZIONATT I VALUTAZTON]
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali:

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I''mmobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMV):

ID  descrizione consistenza COns. accessori valore intero valore diritto

A opificio Superficie utile Torda equivalente 0.00 1.195.514.55 1.195.514.55
ragguaghata 1.030.67

Lecnico meanicato: Arch. Giuseppe Faranna
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1.195.514,55 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 04/01/2021

il tecnico incaricato
Arch. Giuseppe Faranna

teenico meancato. Arch Giuseppe Faranna
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€.0,00
€. 1.195.514,55

€.59.975,73

€.0,00
€.0,00
€.1.135.738,82



