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TRIBUNALE II Sez. Civile - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 179/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Autorimessa/Garage a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55, della superficie commerciale di
76,00 mq per la quota di:

e 1/1 di piena proprieta ( GGG

L'unita immobiliare prevista come autorimessa/garage, si trova in un fabbricato a due elevazioni F.T.
oltre il seminterrato e sottotetto, ubicato in una zona poco edificata con tipologie edilizie limitrofe
simili ed ¢ dotato di un accesso carrabile e uno pedonale. Le condizioni generali appaiono in discreto
stato di conservazione, ma sia all’esterno sia all’interno i lavori sono stati ultimati in parte ed inoltre
risultano difformita tra lo stato di fatto e gli elaborati grafici progettuali e catastali. Sono presenti
I’impianto elettrico, la predisposizione dell’impianto di riscaldamento, la predisposizione per
I’installazione di un condizionatore e I’impianto di adduzione e scarico acque in un servizio igienico.

L’unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Seminterrato, ha un'altezza interna di circa
m. 2,68.

Identificazione catastale:

e foglio 16, particella 1486, sub 4 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 67 mq,
rendita 183,39 Euro, indirizzo catastale: Via Scorsonello, n® SNC, Piano S1, Sup. Totale: mq

76, intestato a [ N ENEEEEEE

Appartamento a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55, della superficie commerciale di 116.00 mq
escluse le aree scoperte 101 mq per la quota di:

e 1/1 di piena proprieta ([ GGG

L'immobile consiste in un appartamento con doppio affaccio, con una corte di pertinenza ed un balcone
sull’intero fronte principale ed un’altra corte di pertinenza sul fronte retrostante. Si trova ubicato in un
fabbricato a due elevazioni F.T. oltre il seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con
tipologie edilizie limitrofe simili. L’accesso avviene tramite un percorso privato e la scala esterna in
C.A., non rifinita. Gli ambienti che lo compongono sono: Soggiorno-Pranzo, Cucina-tinello,
Disimpegno, Camera ¢ Bagno. All’esterno una corte esclusiva sul lato retrostante. Le condizioni
generali appaiono in buono stato di conservazione, sia esternamente sia internamente, anche se i lavori
non sono stati del tutto ultimati; mancano gli infissi interni, i serramenti vetrati esterni e sono installate
solo le persiane in alluminio. La pavimentazione ¢ in piastrelle di ceramica, cosi come i rivestimenti nel
bagno e su una parete della cucina. Sono presenti: I’impianto elettrico, la predisposizione dell’impianto
di riscaldamento, la predisposizione dell’impianto d’allarme e gli impianti di adduzione e scarico
acque. La pertinenza ¢ parzialmente pavimentata in ceramica e include un’aiuola.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al Piano Terra, ha un'altezza interna di circa m. 2,67.

Identificazione catastale:

e foglio 16, particella 1486, subalterno 6 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza
5 vani, rendita 185,92 Euro, indirizzo catastale: Via Scorsonello, n°® SNC, Piano T, Sup. Totale:
mq 116 escluse le aree scoperte 101 mgq, intestato a

Appartamento a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55, della superficie commerciale di mq 110
escluse le aree scoperte 100 mq per la quota di:

e 1/1 di piena proprieta (| GTcNGG)
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L'immobile consiste in un appartamento con doppio affaccio con un balcone sull’intero fronte
principale e un balcone sull’intero fronte retrostante. Si trova ubicato in un fabbricato a due elevazioni
F.T. oltre il seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con tipologie edilizie limitrofe simili.
L’accesso avviene tramite una percorso privato e la scala esterna in C.A., non rifinita. Gli ambienti che
lo compongono sono: Pranzo, Cucina tinello, Corridoio, Camera singola, Camera Matrimoniale, Bagno
e WC lavatoio. Le condizioni generali appaiono in buono stato di conservazione, sia esternamente sia
internamente, gli infissi interni sono in legno massello, i serramenti esterni sono in legno-alluminio e
persiane in alluminio. La pavimentazione, i rivestimenti nel bagno, nel wc-lavatoio e su una parete
della cucina sono in piastrelle di ceramica. Sono presenti: I’impianto elettrico, la predisposizione
dell’impianto di riscaldamento, la predisposizione dell’impianto d’allarme, 1I’impianto citofonico (non
funzionante come dichiarato dal sig. ) e gli impianti di adduzione e scarico acque.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione si trova al Piano Primo, ha un'altezza interna di circa m.
2,69.

Identificazione catastale:

foglio 16, particella 1486, subalterno 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 5,5 vani,
rendita 204,52 Euro, indirizzo catastale: Via Scorsonello, n°® SNC, Piano 1, Sup. Totale: mq 110 escluse
le aree scoperte 100 mq, intestato a

Sottotetto a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55, non accatastato
e 1/1 di piena proprieta ([ GGG

Il piano sottotetto, non individuato catastalmente, in origine previsto inaccessibile (spazio
d’isolamento), si trova ubicato all’ultimo livello di un fabbricato a due eclevazioni F.T. oltre il
seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con tipologie edilizie limitrofe simili. L accesso
avviene tramite una scala lignea interna che lo collega al piano sottostante. Non erano previste
tramezzature ma al momento dei sopralluoghi si rilevano i seguenti ambienti: due ambienti contigui sul
lato Nord, mentre sul lato opposto ¢ stato ricavato un terzo ambiente delimitato da tramezzi e chiuso da
porta, un disimpegno e un wc. Dal disimpegno ¢ possibile accedere al terrazzo che segue pressappoco
la sagoma del balcone sottostante e la pavimentazione ¢ anch’essa in piastrelle di ceramica. Le
condizioni generali appaiono in buono stato di conservazione, sia esternamente sia internamente, gli
infissi interni sono in legno massello, i serramenti esterni sono in legno-alluminio e persiane in
alluminio, mentre le finestre a tetto sono del tipo Velux con telaio in legno. La pavimentazione ¢ in
piastrelle di ceramica. Sono presenti: I’impianto elettrico, I’impianto citofonico (non funzionante come
dichiarato dal sig. || | | . 2! impianti di adduzione e scarico acque e un condizionatore (non
funzionante come dichiarato dal proprietario in sede di sopralluogo).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione si trova al piano sottotetto e ha un'altezza interna massima
di 2,27 mt e minima all’imposta del tetto di mt 0,38.

Identificazione catastale:

nessuna identificazione — non accatastato

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: mq 300,65
Consistenza commerciale complessiva accessori: mq 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 300.650,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 275.144,00
trova:
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Data della valutazione: 03/09/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data dei sopralluoghi l'immobile risulta occupato dal debitore come da lui stesso dichiarato.
Si precisa che il sig. non risulta residente all’indirizzo dell’immobile pignorato, ma nel
(come da certificato - All.12).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

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:

Iscrizione nascente da ipoteca volontaria - conc ne a garanzia di mutuo
fondiario concesso con atto ai rogiti di con sede in Acireale (CT) in data || | | N ANEER

a favore di BANCO BPM SOCIETA' PER AZIONI Sede MILANO (MI) C.F.
(domicilio ipotecario in Milano, Piazza Meda N. 4) contro nato il

Importo capitale: € 142.420,01.
Importo totale: € 213.630,00.
Durata: 20 anni

Trascrizione NN [ do! I oascente da atto esecutivo o cautelare - verbale di
pignoramento immobili notificato con atto ai rogiti di Tribunale Di Messina con sede in Messina (ME)
in data rep.n. [ a favore di S.R.L. sede SAN GIOVANNI
LA PUNTA (CT) C.F. (domicilio ipotecario in Avv. Enrico Terzi Lombardo Viale Dei
Tigli Cpl Aprico I N.23 - Messina) ¢ | [GGzIzGzGzGzGEGEGEGEGE s R L. scic SAN GIOVANNI LA

PUNTA_(CT) CF. NN Cono NG - || I - B
I - I

Trascrizione NN [ do I nascente da atto esecutivo o cautelare - verbale di
pignoramento immobili notificato con atto ai rogiti di Tribunale con sede in Messina (ME) in data
rep.n. [l 2 favore di BANCO BPM S.P.A. Sede MILANO (MI) C.F. | I
(domicilio ipotecario in avv. Michelangelo Mazzeo Rinaldi, Via Dei Verdi ,13) contro ||
nato i1 [ - I C F

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

S. 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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/1, in virtu di atto tra vivi - compravendita ai rogiti del notaio Caterina
Mandanici da Messina, in data | N} BB rep. ». I < trascritto il | 2i n o

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

nata il
nato il

a Santa Teresa di Riva (Me) C.F.:
a Santa Teresa di Riva (Me) C.F.:
a Santa Teresa di Riva (Me) C.F.:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia n°08/94 del 07/06/1994 (Lottizzazione 5 corpi di fabbrica) - Corpo C ( in esame)

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Piano Regolatore Generale: adottato da delibera commissario ad acta N°69 Reg. del 05/11/2019 -
ai sensi dell’art.2 L.R. 21/06/1984 n.66 in sostituzione del consiglio comunale.

L'immobile ricade in zona B4 (ex zona C2 del P.d.F.) Zone interessate da lottizzazioni esistenti

Norme tecniche di attuazione: Definizione: “Si tratta di zone di espansione gia urbanizzate con
interventi di lottizzazioni in corso di esecuzione relative a ex zone C1 (B3) ed ex zone C2 (B4) in cui
dove necessario sono gia state realizzate opere di mitigazione idraulica. Tali zone nella loro attuazione
sono disciplinate dalla normativa e dalle indicazioni cartografiche dello strumento urbanistico afferente
alla loro approvazione e dalla convenzione stipulata dall’amministrazione comunale”

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita:

1) Al piano seminterrato la disposizione dei tramezzi e la destinazione di alcuni ambienti, non
corrispondono agli elaborati di progetto. Inoltre si rileva un locale destinato a wc.

2) 11 piano sottotetto risulta attualmente accessibile. Il progetto approvato, prevedeva invece che il
sottotetto fosse esclusivamente un spazio d’isolamento non accessibile. Allo scopo di collegare il
sottotetto al piano primo ¢ stato realizzato un varco sul solaio di interpiano. Inoltre si rileva un locale
destinato a wc.
Il fabbricato risulta quindi in parte non conforme. Il piano seminterrato ¢ regolarizzabile
ripristinando la sagoma del Sub 4 come da progetto per distinguerla dal sub5 di proprieta

(non oggetto di pignoramento), previa demolizione di alcuni tramezzi e la realizzazione di
nuovi. Il piano sottotetto viste le ridotte dimensioni e le esigue altezze minima ¢ massima non pud
essere recuperato ai sensi della L.R. 16/2016 al fine di renderlo abitabile, ma puo essere destinato
esclusivamente a deposito occasionale/lavanderia, previa presentazione di una pratica edilizia
denominata Scia in Sanatoria e di progetto in sanatoria al Genio Civile di Messina.
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: al piano seminterrato (S1), lo stato di fatto ¢ difforme dalla
planimetria catastale (cfi. documentazione catastale sub. 4).

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Le difformita relative al piano seminterrato sono regolarizzabili mediante pratica catastale DOCFA
11 sottotetto necessita di un nuovo accatastamento mediante pratica catastale DOCFA

Costi di regolarizzazione catastale:

e Spese di presentazione pratiche e competenze del tecnico : €.1.100,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita:
e Seminterrato: differente distribuzione interna e riscontro di wc.

e Sottotetto - varco orizzontale: varco ricavato nel solaio tra il piano primo ed il piano
sottotetto

11 Seminterrato (sub 4) risulta non conforme e al momento regolarizzabile attraverso una pratica edilizia
di Cila in sanatoria.

Per il Sottotetto praticabile e la realizzazione del varco questo consulente ha avviato le opportune
ricerche presso il Genio Civile di Messina, ma non ha reperito alcun fascicolo di varianti o istanze
riguardanti 1’apertura del suddetto varco. (cfr. alleg.11)

Analogamente presso 1’ufficio tecnico del Comune di Savoca, non ¢ stata rinvenuta alcuna istanza di
sanatoria e di varianti in corso d’opera o altre istanze in merito alle difformita di cui sopra. (cfr.
alleg.11)

11 sottotetto risulta non conforme e al momento regolarizzabile attraverso una pratica edilizia denominata
Scia in Sanatoria ed un progetto in sanatoria presso il Genio Civile di Messina.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA’

BENI IN SAVOCA (ME)

AUTORIMESSA / GARAGE

DI CUI AL PUNTO A

Autorimessa/Garage a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55, della superficie commerciale di
76,00 mq per la quota di:

e 1/1 di piena proprieta (| | GGG

L'unita immobiliare, si trova in un fabbricato a due elevazioni F.T. oltre seminterrato e sottotetto,
ubicato in una zona residenziale con tipologie edilizie limitrofe simili ed ¢ dotato di un accesso
carrabile e uno pedonale. Le condizioni generali appaiono in discreto stato di conservazione, sia
all’esterno sia all’interno i lavori sono stati ultimati solo in parte ed inoltre risultano difformita tra lo
stato di fatto e gli elaborati grafici progettuali e catastali. Sono presenti I’impianto elettrico, la
predisposizione dell’impianto di riscaldamento, la predisposizione per I’installazione di un
condizionatore e I’impianto di adduzione e scarico acque.
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L’oggetto di valutazione ¢ posto al piano Seminterrato, ha un'altezza interna di circa m. 2,68.

Identificazione catastale:

o foglio 16, particella 1486, sub 4 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 67
mgq, rendita 183,39 Euro, indirizzo catastale: Via Scorsonello, n® SNC, Piano S1, Sup. Totale:

mq 76, intestato o | N

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il bene ¢ ubicato in zona periferica al limite del territorio comunale di Savoca (Me) in un'area a
carattere residenziale. Il traffico nella zona ¢ scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché servizi e attivita commerciali del
vicino centro rivierasco di Santa Teresa di Riva (Me). Il centro storico di Savoca si trova a 3,6 km, il
centro turistico di Taormina si trova a 16 km, la citta di Messina si trova a 39 km.

SERVIZI

negozi al dettaglio Buono
scuole Buono
parafarmacia Buono
farmacia Nella media
supermercato Buono
banca Buono

bar Buono

COLLEGAMENTI

pullman/bus: 1,2 km

ferrovia: (S. Teresa di Riva) dista km 1,8 a piedi
autostrada: (Roccalumera — A18) dista km 6,3

aeroporto: (Catania) dista km 82,5

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
luminosita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Nella media
Ottimo
Buono

Ottimo

Sufficiente

Nella media (per cio che ¢ stato possibile osservare)

Nella media

Nella media

L'unita immobiliare, si trova in un fabbricato a due elevazioni F.T. oltre seminterrato e sottotetto,
ubicato in una zona residenziale con tipologie edilizie limitrofe simili ed ¢ dotato di un accesso
carrabile e uno pedonale. Le condizioni generali appaiono in discreto stato di conservazione, sia
all’esterno sia all’interno i lavori sono stati ultimati solo in parte ed inoltre risultano difformita tra lo
stato di fatto e gli elaborati grafici progettuali e catastali. Sono presenti I’impianto elettrico, la
predisposizione dell’impianto di riscaldamento, la predisposizione per I’installazione di un
condizionatore e I’impianto di adduzione e scarico acque.

L’oggetto di valutazione ¢ posto al piano Seminterrato, ha un'altezza interna di circa m. 2,68.
Delle Componenti Edilizie:

pareti esterne: intonacate al rustico non rifinite

infissi esterni: non presenti

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di ceramica

Tecnico incaricato: arch. ADOLFO CRISAFULLI
Pagina 7 di 20

Firmato Da: CRISAFULLI ADOLFO Emesso Da: ARUBAPEC S.P A. NG CA 3 Serial#: 733dadfdb07ea48f7c7337625950a595



Esecuzioni immobiliari N. 179/2023
Banco BPM S.p A. contro

portone di ingresso: non presente
porta garage: non presente

protezioni infissi esterni: non presenti

scale: esterna in C. A. ancora al rustico Sufficiente
Degli Impianti:

fognatura: con recapito in collettore o rete comunale nella media
idrico: sottotraccia, rete di distribuzione comunale nella media
elettrico: sottotraccia nella media
riscaldamento: predisposizione, tubazioni sottotraccia nella media
climatizzazione: predisposizione, tubazioni sottotraccia nella media

CONSISTENZA:

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

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

Descrizione Consistenza Sup. Lorda
Garage Mq 76,00 x coefficiente 0,25 = Mq 19,00
rSnpqa)m estemi (fino a 25 Mq 25,00 x coefficiente 0,25 = Mq 6,25
Spazi esterni (oltre 25 mq) Mq 11,83 x  coefficiente 0,10 = Mq 1,18
Sup. sottoscala Mq 1,53  x coefficiente 0,25 = Mq 0,38
Totale Mq 114,36 Mq 26,81
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: Sintetica comparativa parametrica semplificata.

CRITERIO DI STIMA:

Attraverso la banca dati del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio — secondo semestre anno 2023
(ultimo disponibile) risulta che I'immobile oggetto di questa stima, con microzona catastale n. 1 e codice di
zona R1, fascia/zona: Extraurbana/Area A Vocazione Agricola, con tipologia: Abitazioni di tipo
economico, aventi uno stato conservativo definibile normale, ha un valore di mercato espresso in €/mgq,
riferito alla superficie lorda che varia da un minimo di €/mq 435,00 ad un massimo di €/mq 650,00. Tuttavia
non essendo prevista altra tipologia edilizia, ne altra fascia/zona piu adeguate al cespite oggetto di stima ed
essendo la zona situata a confine tra il territorio di Savoca e quello di Santa Teresa di Riva, usufruendo
maggiormente della vicinanza dei servizi offerti da quest’ultimo Comune, si ¢ reso necessario considerare
anche i dati relativi al valore €/mq indicati per il Comune di Santa Teresa di Riva. Le agenzie immobiliari
contattate, in virtu della tipologia edilizia dell'immobile, in considerazione dell'ubicazione del manufatto e

tenuto conto che il cespite edilizio si presenta ben rifinito (nelle sole parti in cui le lavorazioni sono
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concluse), indicano un valore medio di €/mq 1000,00, molto vicino a quello minimo di €/mq 1.050,00
attribuito dall'OMI dell'Agenzia delle Entrate per la zona centrale del Comune di Santa Teresa di Riva.
Tenuto conto delle caratteristiche di ubicazione, consistenza, esposizione e panoramicita del lotto in
esame, da informazioni assunte in loco inerenti i prezzi di compravendita per abitazioni con
caratteristiche similari, il sottoscritto ritiene equo attribuire un prezzo unitario dell'immobile in esame
pari ad €/mq 1000,00.

FONTI DI INFORMAZIONE:
Banca dati quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate (OMI) ed

agenzie Immobiliari.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: mq 26,81 X €/mq 1000,00 = € 26.810,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 26.810,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 26.810,00

BENI IN SAVOCA (ME)

APPARTAMENTO Piano Terra

DI CUI AL PUNTO B

Appartamento a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55, per la quota di:
e 1/1 di piena proprieta ([ GGG

L'immobile consiste in un appartamento con doppio affaccio, con una corte di pertinenza ed un balcone
sull’intero fronte principale ed un’altra corte di pertinenza sul fronte retrostante. Si trova ubicato in un
fabbricato a due elevazioni fit. oltre il seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con
tipologie edilizie limitrofe simili. L’accesso avviene tramite un percorso privato che attraversa la corte
di pertinenza e la scala esterna in C.A. Gli ambienti che lo compongono sono i seguenti: Soggiorno-
Pranzo, Cucina-tinello, Disimpegno, Camera e Bagno. Le condizioni generali appaiono in buono stato
di conservazione, sia esternamente sia internamente, anche se i lavori non sono stati del tutto ultimati;
mancano gli infissi interni, i serramenti vetrati esterni e sono installate solo le persiane in alluminio. La
pavimentazione ¢ in piastrelle di ceramica, cosi come i rivestimenti nel bagno e su una parete della
cucina. Sono presenti: ’impianto elettrico, la predisposizione dell’impianto di riscaldamento, la
predisposizione dell’impianto d’allarme e gli impianti di adduzione e scarico acque. La pertinenza
retrostante ¢ parzialmente pavimentata in ceramica e include un’aiuola, quella lato strada consiste in un
percorso pavimentato e due aiuole laterali i cui muretti di delimitazione non sono stati rifiniti. La scala
esterna in C.A. non ¢ rifinita e si presenta al rustico.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al Piano Terra, ha un'altezza interna di circa m. 2,67.

Identificazione catastale:

e foglio 16, particella 1486, subalterno 6 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza
5 vani, rendita 185,92 Euro, indirizzo catastale: Via Scorsonello, n® SNC, Piano T, Sup. Totale:
mq 116 escluse le aree scoperte 101 mq, intestato a
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il bene ¢ ubicato in zona periferica al limite del territorio comunale di Savoca (Me) in un'area a
carattere residenziale. Il traffico nella zona ¢ scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché servizi e attivita commerciali del
vicino centro rivierasco di Santa Teresa di Riva (Me). Il centro storico di Savoca si trova a 3,6 km, il

centro turistico di Taormina si trova a 16 km, la citta di Messina si trova a 39 km.

SERVIZI

negozi al dettaglio Buono
scuole Buono
parafarmacia Buono
farmacia Nella media
supermercato Buono
banca Buono

bar buono

COLLEGAMENTI
pullman/bus: 1,2 km

Nella media

ferrovia: (S. Teresa di Riva) dista km 1,8 a piedi Ottimo
autostrada: (Roccalumera — A18) dista km 6,3 Buono
aeroporto: (Catania) dista km 82,5 Ottimo
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: Buona
luminosita: Buona
panoramicita: Ottima

impianti tecnici:
stato di manutenzione generale:

servizi:

Nella media (per cio che ¢ stato possibile osservare)
Discreto

Nella media

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile consiste in un appartamento con doppio affaccio, con una corte di pertinenza ed un balcone
sull’intero fronte principale ed un’altra corte di pertinenza sul fronte retrostante. Si trova ubicato in un
fabbricato a due elevazioni f.t. oltre il seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con
tipologie edilizie limitrofe simili. L’accesso avviene tramite un percorso privato che attraversa la corte
di pertinenza e la scala esterna in C.A. Gli ambienti che lo compongono sono i seguenti: Soggiorno-
Pranzo, Cucina-tinello, Disimpegno, Camera e Bagno. Le condizioni generali appaiono in buono stato
di conservazione, sia esternamente sia internamente, anche se i lavori non sono stati del tutto ultimati,
risultano mancanti: gli infissi interni, i serramenti vetrati esterni e sono installate solo le persiane in
alluminio. La pavimentazione ¢ in piastrelle di ceramica, cosi come i rivestimenti nel bagno e su una
parete della cucina. Sono presenti: 1’impianto elettrico, la predisposizione dell’impianto di
riscaldamento, la predisposizione dell’impianto d’allarme e gli impianti di adduzione e scarico acque.
La pertinenza retrostante ¢ parzialmente pavimentata in ceramica e include un’aiuola, quella lato strada
consiste in un percorso pavimentato e due aiuole laterali i cui muretti di delimitazione non sono stati
rifiniti. La scala esterna in C.A. non ¢ rifinita e si presenta al rustico.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al Piano Terra, ha un'altezza interna di circa m. 2,67.

Delle Componenti Edilizie:
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pareti esterne: intonacate Discrete

infissi esterni: non presenti

pavimentazione interna: in piastrelle di ceramica Buona
pavimentazione esterna. in piastrelle di ceramica Buona
portone di ingresso: portoncino blindato ad unica anta - guasto Mediocre
protezioni infissi esterni: persiane doppio battente in alluminio Buoni
scale: esterna in C. A. ancora al rustico Sufficiente

Degli Impianti:

fognatura: con recapito in collettore o rete comunale nella media
idrico: sottotraccia, rete di distribuzione comunale nella media
elettrico: sottotraccia nella media
riscaldamento: predisposizione, tubazioni sottotraccia nella media

CONSISTENZA:

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

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

Descrizione Consistenza Sup. Lorda
Appartamento Mq 101,30  x  coefficiente 1,00 =  Mq 101,30
Balcone 1 Mq 26,78 x  coefficiente 0,30 = Mg 8,03
Corte (fino a 25mq) Mq 25,00 x  coefficiente 0,30 =  Mq 7,50
Corte (oltre 25mq) Mq 29,20  x coefficiente 0,10 =  Mq 2,92
Aiuola 1 Mq 19,74 X coefficiente 0,25 =  Mq 4,93
Aiuola 2 Mq 13,27 X coefficiente 0,25 =  Mq 3,32
Percorso di accesso Mq 5,97 X coefficiente 0,25 =  Mq 1,49
Sup. scala da Semint. a P.T. Mq 10,08 x  coefficiente 0,25 =  Mq 2,52
Totale Mq 251,14 Mq 132,01

VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: Sintetica comparativa parametrica semplificata.

CRITERIO DI STIMA:

Attraverso la banca dati del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio — secondo semestre anno 2023
(ultimo disponibile) risulta che I'immobile oggetto di questa stima, con microzona catastale n. 1 e codice di
zona R1, fascia/zona: Extraurbana/Area A Vocazione Agricola, con tipologia: Abitazioni di tipo

economico, aventi uno stato conservativo definibile normale, ha un valore di mercato espresso in €/mgq,
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riferito alla superficie lorda che varia da un minimo di €/mq 435,00 ad un massimo di €/mq 650,00. Tuttavia
non essendo prevista altra tipologia edilizia, ne altra fascia/zona piu adeguate al cespite oggetto di stima ed
essendo la zona situata a confine tra il territorio di Savoca e quello di Santa Teresa di Riva, usufruendo
maggiormente della vicinanza dei servizi offerti da quest’ultimo Comune, si ¢ reso necessario considerare
anche i dati relativi al valore €/mq indicati per il Comune di Santa Teresa di Riva. Le agenzie immobiliari
contattate, in virtu della tipologia edilizia dell'immobile, in considerazione dell'ubicazione del manufatto e
tenuto conto che il cespite edilizio si presenta ben rifinito (nelle sole parti in cui le lavorazioni sono
concluse), indicano un valore medio di €/mq 1000,00, molto vicino a quello minimo di €/mq 1.050,00
attribuito dall'OMI dell'Agenzia delle Entrate per la zona centrale del Comune di Santa Teresa di Riva.
Tenuto conto delle caratteristiche di ubicazione, consistenza, esposizione e panoramicita del lotto in
esame, da informazioni assunte in loco inerenti i prezzi di compravendita per abitazioni con
caratteristiche similari, il sottoscritto ritiene equo attribuire un prezzo unitario dell'immobile in esame
pari ad €/mq 1000,00.

FONTI DI INFORMAZIONE:
Banca dati quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate (OMI) ed

agenzie Immobiliari.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: mq 132,01 x €/mq 1000,00 = €. 132.010,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 132.010,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 132.010,00

BENI IN SAVOCA (ME)

APPARTAMENTO Piano 1°

DI CUI AL PUNTO C

Appartamento a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55 per la quota di:

e 1/1 di piena proprieta (| | GGG

L'immobile consiste in un appartamento con doppio affaccio con un balcone sull’intero fronte
principale e un balcone sull’intero fronte retrostante. Si trova ubicato in un fabbricato a due elevazioni
F.T. oltre il seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con tipologie edilizie limitrofe simili.
L’accesso avviene tramite la scala esterna in C.A. non rifinita, accedendo da un serramenti dotati di
maniglia con serratura. Gli ambienti che lo compongono sono: Pranzo, Cucina-tinello, Corridoio,
Camera singola, Camera Matrimoniale, Bagno ¢ WC/lavatoio. Le condizioni generali appaiono in
buono stato di conservazione, sia esternamente sia internamente. Gli infissi interni sono in legno
massello, i serramenti esterni hanno una struttura realizzata a sandwich con legno interno e profilato
d’alluminio esterno e persiane in alluminio. La pavimentazione, i rivestimenti nel bagno, nel wc-
lavatoio e su una parete della cucina sono in piastrelle di ceramica. Sono presenti: 1’impianto elettrico,
la predisposizione dell’impianto di riscaldamento, la predisposizione dell’impianto d’allarme,
I’impianto citofonico (non funzionante come dichiarato dal sig. ||| | | | D < 2li impianti di
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adduzione e scarico acque.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione si trova al Piano Primo, ha un'altezza interna di circa m.
2,69.

Identificazione catastale:

o foglio 16, particella 1486, subalterno 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza
5,5 vani, rendita 204,52 Euro, indirizzo catastale: Via Scorsonello, n® SNC, Piano 1, Sup.
Totale: mq 110 escluse le aree scoperte 100 mq, intestato a

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il bene ¢ ubicato in zona periferica al limite del territorio comunale di Savoca (Me) in un'area a
carattere residenziale. Il traffico nella zona ¢ scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché servizi e attivita commerciali del
vicino centro rivierasco di Santa Teresa di Riva (Me). Il centro storico di Savoca si trova a 3,6 km, il
centro turistico di Taormina si trova a 16 km, la citta di Messina si trova a 39 km.

SERVIZI

negozi al dettaglio Buono
scuole Buono
parafarmacia Buono
farmacia Nella media
supermercato Buono
banca Buono

bar Buono

COLLEGAMENTI

pullman/bus: 1,2 km Nella media
ferrovia: (S. Teresa di Riva) dista km 1,8 a piedi Ottimo
autostrada: (Roccalumera — A18) dista km 6,3 Buono
aeroporto: (Catania) dista km 82,5 Ottimo

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: Buona

luminosita: Buona

panoramicita: Ottima

impianti tecnici: Nella media (per ciod che ¢ stato possibile osservare)
stato di manutenzione generale: Buono

servizi: Nella media

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile consiste in un appartamento con doppio affaccio con un balcone sull’intero fronte
principale e un balcone sull’intero fronte retrostante. Si trova ubicato in un fabbricato a due elevazioni
F.T. oltre il seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con tipologie edilizie limitrofe simili.
L’accesso avviene tramite la scala esterna in C.A. non rifinita, accedendo da un serramenti dotati di
maniglia con serratura. Gli ambienti che lo compongono sono: Pranzo, Cucina-tinello, Corridoio,
Camera singola, Camera Matrimoniale, Bagno ¢ WC/lavatoio. Le condizioni generali appaiono in
buono stato di conservazione, sia esternamente sia internamente. Gli infissi interni sono in legno
massello, i serramenti esterni hanno una struttura realizzata a sandwich con legno interno e profilato
d’alluminio esterno e persiane in alluminio. La pavimentazione, i rivestimenti nel bagno, nel wc-
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lavatoio e su una parete della cucina sono in piastrelle di ceramica. Sono presenti: I’impianto elettrico,
la predisposizione dell’impianto di riscaldamento, la predisposizione dell’impianto d’allarme,
I’impianto citofonico (non funzionante come dichiarato dal sig. | | < 2 impianti di
adduzione e scarico acque.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione si trova al Piano Primo, ha un'altezza interna di circa m.
2,69.

Delle Componenti Edilizie:

pareti esterne: intonacate e tinteggiate Buone
infissi esterni: doppio battente in Legno-Alluminio Ottimo
pavimentazione interna: in piastrelle di ceramica Buona
pavimentazione esterna. in piastrelle di ceramica Buona
protezioni infissi esterni: persiane doppio battente in alluminio Buone
scale: esterna in C. A. ancora al rustico Sufficiente
interna in legno di collegamento con il Sottotetto Buona

Degli Impianti:

fognatura: con recapito in collettore o rete comunale nella media
idrico: sottotraccia, rete di distribuzione comunale nella media
elettrico: sottotraccia nella media
riscaldamento: predisposizione, tubazioni sottotraccia nella media

CONSISTENZA:

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

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

Descrizione Consistenza Sup. Lorda
Appartamento Piano 1° Mq 101,40 coefficiente 1,00 = Mq 101,40
Balcone 2 (fino a 25mq) Mq 25,00 x coefficiente 0,30 = Mq 7,50
Balcone 2 (oltre 25mq) Mq 2,41 x coefficiente 0,10 = Mq 0,24
Balcone 3 Mq 14,90 x coefficiente 0,30 = Mq 4,47
Sup. scalada PT a P1° Mq 8,52 x coefficiente 0,25 = Mq 2,13
Totale Mgq 152,23 Mq 115,74
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: Sintetica comparativa parametrica semplificata.

CRITERIO DI STIMA:

Attraverso la banca dati del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio — secondo semestre anno 2023
(ultimo disponibile) risulta che I'immobile oggetto di questa stima, con microzona catastale n. 1 e codice di
zona R1, fascia/zona: Extraurbana/Area A Vocazione Agricola, con tipologia: Abitazioni di tipo

economico, aventi uno stato conservativo definibile normale, ha un valore di mercato espresso in €/mgq,
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riferito alla superficie lorda che varia da un minimo di €/mq 435,00 ad un massimo di €/mq 650,00. Tuttavia
non essendo prevista altra tipologia edilizia, ne altra fascia/zona piu adeguate al cespite oggetto di stima ed
essendo la zona situata a confine tra il territorio di Savoca e quello di Santa Teresa di Riva, usufruendo
maggiormente della vicinanza dei servizi offerti da quest’ultimo Comune, si ¢ reso necessario considerare
anche i dati relativi al valore €/mq indicati per il Comune di Santa Teresa di Riva. Le agenzie immobiliari
contattate, in virtu della tipologia edilizia dell'immobile, in considerazione dell'ubicazione del manufatto e
tenuto conto che il cespite edilizio si presenta ben rifinito (nelle sole parti in cui le lavorazioni sono
concluse), indicano un valore medio di €/mq 1000,00, molto vicino a quello minimo di €/mq 1.050,00
attribuito dall'OMI dell'Agenzia delle Entrate per la zona centrale del Comune di Santa Teresa di Riva.
Tenuto conto delle caratteristiche di ubicazione, consistenza, esposizione e panoramicita del lotto in
esame, da informazioni assunte in loco inerenti i prezzi di compravendita per abitazioni con
caratteristiche similari, il sottoscritto ritiene equo attribuire un prezzo unitario dell'immobile in esame
pari ad €/mq 1000,00.

FONTI DI INFORMAZIONE:
Banca dati quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate (OMI) ed

agenzie Immobiliari.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: mq 115,74 x €/mq 1.000,00 = € 115.740,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): € 115.740,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): € 115.740,00

BENI IN SAVOCA (ME)

SOTTOTETTO

DI CUI AL PUNTO D

Sottotetto a SAVOCA (ME) Via Scorsonello n°55, non accatastato
e 1/1 di piena proprieta (| GGG—_GGGD

Il piano sottotetto in origine previsto inaccessibile (spazio d’isolamento) non ¢ individuato
catastalmente, si trova ubicato all’ultimo livello di un fabbricato a due elevazioni F.T. oltre il
seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con tipologie edilizie limitrofe simili. L accesso
avviene tramite una scala lignea interna che lo collega al piano sottostante. In origine essendo chiuso
non erano previste tramezzature, ma al momento dei sopralluoghi si rilevano i seguenti ambienti: due
ambienti comunicanti (indicati come Ambiente 1 e 2 negli elaborati grafici), un altro ambiente
delimitato da tramezzi e chiuso da porta (indicato come Ambiente 3 negli elaborati grafici), un
disimpegno e un servizio igienico. Dal disimpegno ¢& possibile accedere al terrazzo che segue
pressappoco la sagoma del balcone sottostante accessibile tramite un serramento vetrato e la
pavimentazione ¢ anch’essa in piastrelle di ceramica. Le condizioni generali appaiono in discreto stato
di conservazione,, sia esternamente sia internamente, gli infissi interni sono in legno massello, i
serramenti esterni sono in alluminio e persiane in alluminio, mentre le finestre a tetto sono del tipo
Velux con telaio in legno. La pavimentazione ¢ in piastrelle di ceramica. Sono presenti: I’impianto
elettrico, I’impianto citofonico (non funzionante come dichiarato dal proprietario in sede di
sopralluogo), gli impianti di adduzione e scarico acque e un condizionatore (non funzionante come
dichiarato dal proprietario in sede di sopralluogo)
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L'unita immobiliare oggetto di valutazione si trova al Piano Sottotetto e ha un'altezza interna massima
di 2,27 m. e minima di m 0,38.

Identificazione catastale:

nessuna identificazione — non accatastato

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il bene ¢ ubicato in zona periferica al limite del territorio comunale di Savoca (Me) in un'area a
carattere residenziale. Il traffico nella zona € scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché servizi e attivita commerciali del
vicino centro rivierasco di Santa Teresa di Riva (Me). Il centro storico di Savoca si trova a 3,6 km, il
centro turistico di Taormina si trova a 16 km, la citta di Messina si trova a 39 km.

SERVIZI

negozi al dettaglio Buono
scuole Buono
parafarmacia Buono
farmacia Nella media
supermercato Buono
banca Buono

bar Buono

COLLEGAMENTI

pullman/bus: 1,2 km

ferrovia: (S. Teresa di Riva) dista km 1,8 a piedi
autostrada: (Roccalumera — A18) dista km 6,3

aeroporto: (Catania) dista km 82,5

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione:

luminosita:

panoramicita: terrazzo

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Nella media
Ottimo
Buono

Ottimo

Buona

Sufficiente

Ottima

Nella media (per cio che ¢ stato possibile osservare)
Buono

Nella media

Il piano sottotetto in origine previsto inaccessibile (spazio d’isolamento) non ¢ individuato
catastalmente, si trova ubicato all’ultimo livello di un fabbricato a due elevazioni F.T. oltre il
seminterrato e il sottotetto, in una zona poco edificata con tipologie edilizie limitrofe simili. L. accesso
avviene tramite una scala lignea interna che lo collega al piano sottostante. In origine essendo chiuso
non erano previste tramezzature, ma al momento dei sopralluoghi si rilevano i seguenti ambienti: due
ambienti comunicanti (indicati come Ambiente 1 e 2 negli elaborati grafici), un altro ambiente
delimitato da tramezzi e chiuso da porta (indicato come Ambiente 3 negli elaborati grafici), un
disimpegno e un servizio igienico. Dal disimpegno ¢& possibile accedere al terrazzo che segue
pressappoco la sagoma del balcone sottostante accessibile tramite un serramento vetrato e la
pavimentazione ¢ anch’essa in piastrelle di ceramica. Le condizioni generali appaiono in discreto stato
di conservazione, sia esternamente sia internamente, gli infissi interni sono in legno massello, i
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serramenti esterni sono in alluminio e persiane in alluminio, mentre le finestre a tetto sono del tipo
Velux con telaio in legno. La pavimentazione ¢ in piastrelle di ceramica. Sono presenti: I’impianto
elettrico, I’impianto citofonico (non funzionante come dichiarato dal proprietario in sede di
sopralluogo), gli impianti di adduzione e scarico acque e un condizionatore (non funzionante come
dichiarato dal proprietario in sede di sopralluogo).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione si trova al Piano Sottotetto e ha un'altezza interna massima
di 2,27 m. e minima di m 0,38.

Delle Componenti Edilizie:

pareti esterne: intonacate e tinteggiate Buone
infissi esterni: doppio battente in Legno-Alluminio Eccellenti
finestre a tetto in legno Velux Buone
pavimentazione interna: in piastrelle di ceramica Buona
pavimentazione esterna. in piastrelle di ceramica Buona
protezioni infissi esterni.: persiane doppio battente in alluminio Buone
scale: esterna in C. A. ancora al rustico Sufficiente
interna in legno di collegamento con il Piano Primo Buona
Degli Impianti:
fognatura: con recapito in collettore o rete comunale nella media
idrico: sottotraccia, rete di distribuzione comunale nella media
elettrico: sottotraccia nella media
riscaldamento: predisposizione, tubazioni sottotraccia nella media

CONSISTENZA:

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

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

Descrizione Consistenza Sup. Lorda
Sottotetto Mq 37,10 x coefficiente 0,50 = Mq 18,55
Terrazzo Mq 25,13 x coefficiente 0,30 = Mq 7,54
Totale Mq 62,23 Mq 26,09
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: Sintetica comparativa parametrica semplificata.

CRITERIO DI STIMA:

Attraverso la banca dati del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio — secondo semestre anno 2023
(ultimo disponibile) risulta che I'immobile oggetto di questa stima, con microzona catastale n. 1 e codice di
zona R1, fascia/zona: Extraurbana/Area A Vocazione Agricola, con tipologia: Abitazioni di tipo

economico, aventi uno stato conservativo definibile normale, ha un valore di mercato espresso in €/mgq,
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riferito alla superficie lorda che varia da un minimo di €/mq 435,00 ad un massimo di €/mq 650,00. Tuttavia
non essendo prevista altra tipologia edilizia, ne altra fascia/zona piu adeguate al cespite oggetto di stima ed
essendo la zona situata a confine tra il territorio di Savoca e quello di Santa Teresa di Riva, usufruendo
maggiormente della vicinanza dei servizi offerti da quest’ultimo Comune, si € reso necessario considerare
anche i dati relativi al valore €/mq indicati per il Comune di Santa Teresa di Riva. Le agenzie immobiliari
contattate, in virtu della tipologia edilizia dell'immobile, in considerazione dell'ubicazione del manufatto e
tenuto conto che il cespite edilizio si presenta ben rifinito (nelle sole parti in cui le lavorazioni sono
concluse), indicano un valore medio di €/mq 1000,00, molto vicino a quello minimo di €/mq 1.050,00
attribuito dall'OMI dell'Agenzia delle Entrate per la zona centrale del Comune di Santa Teresa di Riva. (cfr-.
all. n°4)

Tenuto conto delle caratteristiche di ubicazione, consistenza, esposizione e panoramicita del lotto in
esame, da informazioni assunte in loco inerenti i prezzi di compravendita per abitazioni con
caratteristiche similari, il sottoscritto ritiene equo attribuire un prezzo unitario dell'immobile in esame
pari ad €/mq 1000,00.

FONTI DI INFORMAZIONE:
Banca dati quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate (OMI) ed

agenzie Immobiliari.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: mq 26,09 X €/mq 1.000,00 = €.26.090,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 26.090,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.26.090,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: Banca dati quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate (OMI) ed agenzie Immobiliari.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
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;
e 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'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;
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9.1 VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID Descrizione Consistenza  Valore Intero
A Garage mq 26,81 € 26.810,00
B Appartamento PT mq 132,01 € 132.010,00
C  Appartamento P1 mq 115,74 € 115.740,00
D Sottotetto mq 26,09 € 26.090,00

€ 300.650,00

9.2 SPESE GENERALI DI REGOLARIZZAZIONE:

COSTI LAVORAZIONI EDILI (CALCOLATI A CORPO)

Piano Seminterrato (demolizioni e ricostruzioni)
Piano Terra (sanitari e infissi)

Piano Sottotetto (tramezzatura a chiusura e porta d’accesso)

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

Piano Seminterrato
Presentazione pratica Cila in sanatoria (diritti di segreteria e sanzione)
Redazione di pratica Cila in sanatoria (competenze tecnico)

Piano Sottotetto
Presentazione pratica Scia in sanatoria (diritti di segreteria e sanzione)
Redazione di pratica Scia in sanatoria (competenze tecnico)

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE CATASTALE

Piano Seminterrato
Presentazione pratica Docfa
Redazione di pratica Docfa (competenze tecnico)

Piano Sottotetto
Presentazione pratica Docfa
Redazione di pratica Docfa (competenze tecnico)

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE GENIO CIVILE

Piano Sottotetto (varco solaio)
Presentazione pratica in sanatoria
Redazione di pratica (competenze tecnico)

SOMMANO

9.3 VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale
ereale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Spese generali di regolarizzazione: (cfi. cap. 9.2)

an

an

an

o

Valore Diritto

€ 26.810,00
€ 132.010,00
€ 115.740,00
€ 26.090,00
€ 300.650,00

4.300,00
15.300,00
1.200,00

1.070,00
600,00

586,00
600,00

50,00
500,00

50,00
500,00

50,00
700,00

25.506,00

€. 30.065,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 25.506,00
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 03/09/2024
Il tecnico incaricato
arch. ADOLFO CRISAFULLI

€. 245.079,00
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PIANO SEMINTERRATO Sub. 4

descrizione Superficie Superficie
Garage Mq 76,00 X coefficiente 0,25 = Mq 19,00
Spazi esterni (fino a 25 mq) Mq 25,00 X coefficiente 0,25 = Mq 6,25
Spazi esterni (oltre 25 mq) Mq 11,83 X coefficiente 0,10 = Mq 1,18
Sup. sottoscala Mg 1,53 X coefficiente 0,25 = Mg 0,38
Totale Mq 114,36 Mq 26,81

PIANO TERRA

descrizione S“s::tf::ie Sur:;:;cie
Appartamento Mq 101,30 x coefficiente 1,00 = Mq 101,30
Balcone 1 Mg 26,78 x coefficiente 0,30 = Mq 8,03
Corte (fino a 25mq) Mq 25,00 x coefficiente 0,30 = Mq 7,50
Corte (oltre 25mq) Mq 29,20 x coefficiente 0,10 = Mq 2,92
Aiuola 1 Mq 19,74 x coefficiente 0,25 = Mq 4,93
Aiuola 2 Mq 13,27 x coefficiente 0,25 = Mq 3,32
Percorso di accesso Mq 5,97 x coefficiente 0,25 = Mq 1,49
Sup. scala da Semint. aP.T. Mg 10,08 x coefficiente 0,25 = Mq 2,52
Totale Mq 251,14 Mq 132,01

PIANO PRIMO

descrizione Consistenza Su::)ilg;cie
Appartamento Piano 1° Mq 101,40 x coefficiente 1,00 = Mq 101,40
Balcone 2 (fino a 25mq) Mq 25,00 x coefficiente 0,30 = Mq 7,50
Balcone 2 (oltre 25mq) Mq 2,41 x coefficiente 0,10 = Mq 0,24
Balcone 3 Mg 14,90 x coefficiente 0,30 = Mq 4,47
Sup. scala da PT a P1° Mq 8,52 x coefficiente 0,25 = Mq 2,13
Totale Mq 152,23 Mq 115,74

PIANO SOTTOTETTO

descrizione Consistenza Suﬂﬁ_':;de
Sottotetto Mg 37,10 x coefficiente 0,50 Mg 18,55
Terrazzo Mq 25,13 x coefficiente 0,30 Mq 7,54
Totale Mq 62,23 Mq 26,09

SUPERFICIE LORDA COMPLESSIVA

mq 26,81 + mq 132,01 + mq 115,74 + mq26,09 = Mq 300,65
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