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Espropriazioni immobiliari N, 124/2023
Promossa da PRISMA SPV S.R.L.
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TRIBUNALE ORDINARIO -MESSINA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

124/2023

PROCEDURA PROMOSSA DA:

PRISMA SPV SRL

DEBITORE:

GIUDICE:
DOTT.SSA MARIA CARMELA D’ANGELO |

CUSTODE: ‘

AVV. DANIELA NULLI |

i

\
CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

|

del 17/10/2024

TECNICO INCARICATO:

ing. PIETRO MORGANTE

CF: MRGPTR64R0O1F158W
con studio in MESSINA (ME) Via N. FABRIZI 31 - IS} 194
telefono: 090696461

email: studiomorgante@@virgilio.it
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Espropriazioni immobiliari N, /24/2023
Promossa da PRISMA SPV S.R.L.

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 124/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Appartamento a Messina Via Contrada Casicelle, della superficie commerciale di 133,60 mq per la quota di 1/1. L unita

immeobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piane prime, altezza interna pari a 2,98 m. Identificazione catostale:

o : PRz 3087 igatusto fabbricati), o cicgoria A/2, Classe 10, di vani 7, rendita euro 325,37.

L’intero edificio sviluppa 5 piani fuori terra, con primo accatastamento in duta 20/12/1974.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 133,60 ny?

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di futto e di diritto in cui si trova: € 112.224,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova (quota €112.224,00

di 1/1):

Data della valutazione: 13/09/2024

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta: occupato da terzi con titolo di locazione, per una durata di 12 mesi dal
03/08/2024 al 02/08/2025, fatto salvo quanto previsto al punto 3) del contratto di locazione, ovvero la liberazione
dell’immobile ad aggiudicazione definitiva dell’immobile entro 60 giorni a seguito della procedura RGE n.

124/2023. 1l canone di locazione & convenuto in €4.800,00 annui, in 12 rate mensili di €400,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'asscgnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atri di asservimento urbanistica:

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

- I ccavolontarian.. . S o2 T rinnevazione della iscrizione - 70 in fivore del
Banico di Sicilia con sede in Messina (Me), contro ‘ g ¢ 5 i 27 per
enro 35.635,53 di cui 25.822,84 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutio, dirata 25 anni, come

da atto notarile pubblico a rogito . . o dJp Sawe e, e dlng 25010986 ve, 145
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Espropriazioni immobiliari N. /24/2023
Promossa da PRISMA SPV S.R.L.

Ist. n. 12 dep. 21/10/20

1 ~

Ipoteca volontaria n.

1

Jereiro 120.000,00 di eui 80,00

concessione a garanzia di mutuo fondiario; durata 20 anmi, come da aito notarile

in Messina in date < J.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento Inunobiliare n.
= 3 ', Pubblico Ufficiale: Tribunale di

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

in favore di Unicredit SPA con sede in Roma (RM) coniro

; . in favore di PRISMA srl con sede in Roma con

0,00 per capitale, derivante da
pubblico a rogitc

Messina, in dat:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 384,00

Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: € 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 934,00
€ 934,00

Totale delle spese insolute

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

ATTUALE PROPRIETARIO:

6.1. PRECEDENTI PROPRIETARI:
Nell'ultimo ventennio risulta:

5, traseritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita I

formalita .

proprieta.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE: conforme

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: conforme
Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.
8.2. CONFORMITA CATASTALE:
Sono state rilevate le seguenti difformita: nessuna.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Atto Giudiziario, Decreto di Trasferimento Immobili, emesso dal tribunale di Messina in data «

Jdi formalita, la cui nota di trascrizione € stata rettiﬁt:ata indatau..

nmobiliare di Messina in data
Tcon la

T per 'intera

pag. 3




[N T X L S

Espropriazioni immobiliari N. /24/2023
Promossa da PRISMA SPV S.R.L.

Sono state rilevate le seguenti difformita: nessuna.
§.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA -~ VIA TREMONTI N. 14

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

L'appartamento & situato a Messina Via Contrada Casicelle, della superficie comumerciale di 133,60 mq per la quota di 1/1. L unita

immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo con altezza interna pari a 2,98 m. Identificazione catastale:

o 1 T .. ... lcatasto fabbricati), ze 2, categoria A/2, Classe 10, di vani 7, rendita euro 32537,

11 fabbricato & dotato di ascensore. L’appartamento é posto al piano primo ed & composto da ingresso che disimpegna cucina, un vano
pranzo-soggiomo, un ripostiglio ed una camera. Dall’ingresso & possibile accedere ad un corridoio chie a sua volta disimpegna due
bagni e due camere, Tramite la cucina ed il vano pranzo-soggiorno & possibile accedere ad un balcone, con esposizione verso sud, dalle
dimensioni di circa 17 mq. Il pavimento ¢ a tappeto in segato di marmo (45x45cm); il we & caratterizzato da pavimento in ceramica
(cm 20x20) con rivestimento a parete fino ad un‘altezza pari a m 1,50. Gli impianti, elettrico ed idraulico, sono sottotraccia. Non €

presente riscaldamento.

DESCRIZIGNE DELLA ZONA
L'unita immobiliare & ubicata in zona periferica in un'area residenziale, la cui tipologia prevalente ¢ di tipo abitazioni di tipo
economico: il traffico & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Nella zona sono presenti i servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria. La zona in cui ricade I'immobile & servita da mezzi di trasporto pubblici.

QUALITA £ RATING INTERNO DMCEILE:

- livello di piano: buono [6/10]

- esposizione: discreto [6/10]

- luminosita: buono [7/10]

- panoramicita: discreto [5/10]

- impianti tecniei: sufficiente [5/10]
- stato di manutenzione generale: sufficiente [6/10]
- servizi: sufficiente [6/10]

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
[53,00 KWh/m? anno]
Registrazione APE n. 20240730-083048-68292 registrato in data 30/07/2024 valido fino al 30/07/2034

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni Inimobiliari

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

Descrizione Consistenza Indice Commerciale

128,00 mq

Supertficie dei Vani principali e dei vani 128,00 x  100%
accessori a servizio diretto di quelli principali
(anti wec e we)

Superficie dei Balconi 16,80 x  30% = 35,60 mq
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Espropriazioni immobiliari N. 7124/2023
Promossa da PRISMA SPV S.R.L.

rTotale 133,60 mq J

8.5. VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:
CONMFARATIVO |
Tipo fonte: anmincio immobiliare
Fonte di informazione: www.immobiliace.it
Superfici principali e secondarie: 140 mq
Caratteristiche: posto auto — 3° piano — ascensore
Prezzo: 159.000,00 paria 1.135,70 €/mq
Annuncio aggiornato il 18/06/2024
COYIPARATIVO 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Foute di informazione: www.immobiliare.it
Superfici principali e secondarie: 140 mq
Caratteristiche: posto auto — 1° piano — ascensore
Prezzo: 90.000,00 paria 642,85 €/mq
Annuncio aggiornato il 11/06/2024
CONIPARATIVG 3
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Fonte di informazione: www.immobiliare.it
Superfici principali e secondarie: 140 mq
Caratteristiche: posto auto — 1° piano — ascensore
Prezzo: 220.000,00 paria 1.571,40 €/mq
Annuncio aggiornato il 08/02/2023
COMPAPATIVD 4
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Fonte di informazione: www.idealista.it
Superfici principali ¢ secondarie: 129 mq
Caratteristiche: posto auto, cantina, risc.autonomo, 2° piano - ascensore
Prezzo: 155.000,00 pari a 1.201,55 €/mgq
Annuncio aggiornato piti di un anno fa
CONIPARATIVO 5
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Fonte di informazione: www.idealista.it
Superfici principali e secondarie: 130 mq
Caratteristiche: no pertinenze
Prezzo: 35.000,00 pari a 269,00 €/mq
Annuncio aggiornato pitt di 10 mesi fa
COVIPARATIVOO
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Fonte di informazione: www.idealista.it
Superfici principali e secondarie: 80 mq
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Espropriazioni immobiliari N. /24/2023
Promossa da PRISMA SPV S.R.L.

Caratteristiche: no posto auto — 3° piaio - senza ascensore
Prezzo: 81.000,00 pari a 1.012,50 €/mq
Annuncio aggiornato piti di 11 mesi fa
COMPARATIVG 7
Tipo fonte: Osservatorio Inmobiliare
Fonte di informazione: Banca delle quotazioni immobiliari (Anno 2024 semestre 1) - Osservatorio del Mercato
Immobiliare - Agenzia delle Entrate
Provincia: Messina
Comune: Messina
Fascia/Zona: Semicentrale/ ANNUNZIATA ALTA - VIA DEL FANTE - TREMONTI -TORRENTE
TRAPANI ALTO
Codice Zona:C3
Tipologia prevalente: Abitazioni civile
Destinazione: Residenziale - Abitazioni di tipo economico
Allo Stato conservativo Normale - Valore minimo

Valore di Mercato: 720,00 - 1.050 €/mq (Sup. Lorda)

SVILUPPO VALUTAZE Y E:
Per determinare il valore venale dell'immobile all'attalita, si procedera con l'applicazione del criterio del piti probabile
valore di mercato, che esprime il rapporto di equivalenza tra una quantitd di denaro ed un determinato bene, quindi in

funzione della domanda e dell'ofterta di quel bene sul mercato in regime di normalita.

Si ritiene utile eseguire la ricerca del pit probabile valore di mercato mediante il procedimento estimativo sintetico
comparativo, che consiste nella determinazione del prezzo in comune commercio paragonando il bene in oggetto con
immaobili di pari caratteristiche e appetibilita e con le aggiunte e detrazioni del caso, individuandosi come parametro il metro
quadrato e come superficie di riferimento la superticie commerciale (lorda equivalente). La superficie commerciale lorda
equivalente ¢ composta dalla somma della superficie lorda della proprieta esclusiva, calcolata al lordo delle pareti interne
e perimetrali, e sino alla mezzeria delle pareti continanti con le altre proprietd, comprendendole superfici di accessori e
pertinenze calcolate in base a coefficienti correttivi. Altresi, si prende in esame la zona di ubicazione, la tipologia abitativa,

le caratteristiche e lo stato di conservazione della costruzione, le tipologie delle finiture, la panoramicita del sito ecc...

Le fonti di informazione consultate sono: Osservatorio del Mercato Inunobiliare - Agenzia delle Entrate ed inoltre: annunci

di vendita sui pit comuni portali di aggregazione, come Immobiliare, Tdealista, ecc.

Valore superficie principale: 133,60 x 840,00 = €112.224,00
RIEFILOGO VALOR] CORPO:

Valore di mercato (per la quota di /1 proprieta): €112.224,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): € 112.224,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
LHOHIARAZIONE DI CONFOD MITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI T VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle conoscenze del
valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizionieventualmente riportate in
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Espropriazioni immobiliari N, 124/2023
Promossa da PRISMA SPV S.R.L.

perizia;
e il valutatore non ha aleun interesse nell'inunobile 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 l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato ocollocato
l'immaobile e la categoria dell'immaobile da valutare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

BIERILOGO VALUTAZIONRE I MERTATO DEI CCEPL

1D descrizione consistenza cons. accessori \v‘alo:l'e intero
|
A Apparteinento 133,60 0,00 € %12.224,00
€ 5112.224,90
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova (per la quota di 1/1): € 112.224,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per € 95.390.,40

assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel

biennio anteriore alla vendita e per I'iimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello € 95.390,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

Messina, 17/10/2024 1l tecnico incaricato - ingegnere
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TRIBUNALE ORDINARIO -MESSINA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

124/2023

PROCEDURA PROMOSSA DA:

PRISMA SPV SRL

DEBITORE:
BORGESE DOMENICO

GIUDICE:
DOTT.SSA MARIA CARMELA D’ANGELO

CUSTODE:

AVV. DANIELA NULLI

Elaborato Fotografico

del 17/10/2024

TECNICO INCARICATO:

ing. PIETRO MORGANTE

CF: MRGPTR64RO1F158W
con studio in MESSINA (ME) Via N. FABRIZI 3] - IS. 194
telefono: 090696461

email: studiomorgante@virgilio.it
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