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Espropriagion mmmebilian X. 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 7/2015

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

H laboratorio artigianale a TORREGROTTA VIA INDUSTRIALE, della superficie conunerciale
di 413,37 mq per la quota di 1/1 di prena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L'immobale i oggetto si trova nella zona centrale del Comune di Torregrotta (Prov. di Messina). e
precisamente i Via Industriale. quasi angolo con Via Nazionale. L'accesso allo stesso nsulta agevole
ed miviene varcando un ampio canello carrabile che conduce pruna ad un'ampia area esterna e
successivamente Al fabbricato adibito ad officina. Trattasi di un  capannone, realizzato. per
quante visibile, con struttura mista, mn cemento armato € acciao e copertura metallica, a volta;
corpo laterale ospata uffici & local accessori. Una piccols area esterna 51 estends anche sul retro

D'unsta smmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'alterza mterna di em 600 nel
punto pit alte Identificazione catastale:
o foglio 1 particella 991 sub. 6 (catasto fabbnicat), categorin C'3, classe 2, consistenza 374 mq,
rendita 1.10098 Ewo, mdinzzo catastale: VIA INDUSTRIALE, piano: T, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

L'mtero edificio sviluppa | prami,  Immobile costruito nel 1987

2. DESCRIZIONE SOMNMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva umita principals: 41337 m*
Consistenza commerciale complessiva accessory 0.00 m*
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di farto e di diritto in cu si trova: €. 142.149.28
Valore di vendita grudiziaria dell'vnmabile nello stato di fatto e di diritto in cui s €.135.041,82
trova:

Data della valutarione; 13/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

A maggior chiarumento, si specifica che alla data del sopralluogo, oellimmobile oggetto della

prasente procedura esecutiva si constatava lo svelgimento
1 signor [N, ¢ :onoictatore dell
I it o: = csecutato, in occasione della redazione del verbale, futtaiia, non rendeva

tecmco meancate: Manasmeralds Pagano
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Espropriacion mamebilian N, 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

alcuna dichiarazione n mento all'occupazions dell'ummobile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

d 1.1 Domanda gindiciali o aftre traseriziont pregiudicievoli: Nessuma,

4 1 2 Cowvenziom mantmonall ¢ pro

pronw dasregmacione caza comugale: Nessuna,

& I 3. Ath ai esservimenie irbanishico. Nessune.

I.4 Altra fimitrazioni dise Nessuno,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

& 1.1 Lrrizionm

ipoteca volontaria, stipulata i1 16032006 a firma &i Notao Carmela Flavia Catanese m nn
11511/4114 di repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OS5CURATO
*== denvante da ATTO DI MUTUO FONDIARIO

Importo ipoteca: 285.000

Importo capitale: 190.000

ipoteca legale. stipulata il 11/11/2013 a firma di RUOLO ESATTORIALE DELLA RISCOSSIONE
SICILIA SPA ainn 286672577 di repertorio, a favere di *** DATO OSCURATO *** . contro ***
DATO OSCURATO *** _ derivante da RUOLO ESATTORIALE DELLA RISCOSSIONE SICILIA
SPA -Rep n 9032012 del 07/11/2013.

Importo tpoteca: 517.227.78

Importo capitale: 258.613.89

¢ 1.2 Plgmoramenti ¢ rentanze di fallimenro

pignoramento. trascrtta il 260172015 a1 nn. 18081303, a favore di *** DATO OSCURATO *=** |
contro *** DATO OSCURATO *** _ denvants da ATTO GIUDIZIARIO DEL TRIBUNAIE DI
MESSINA

d 13 Alre trascriziont; Nessuna,

4. 2.4, Altre limitaztont d'wre. Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordmane anmue di gestone dell'immobsle: €. 0,00
Spese straordmane di gestions gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0.00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £€.0,00
Ulterion avvertenze:

Da wformaziond acquisite dal debitore. risulta che l'immobile in oggetto non faccia parte di un
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Espropriacion mamebilian N, 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

condomimo.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

**= DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 relatrvamente all'unita negoziale n. 1, 1n forza di Atto
di Compravendita (dal 3112/1998), con atto stipulato 11 31/12/1998 a firma di Notaio Carmela Flavia
Catanese di San Pier Nicefo & on. rep. o 2684 i reperfonio, trascritto il 127092000 i om
20178/16908.

Formalita di nferimento - trascrizione n_ di registro particolare 2336 del 29701/1999

*=2 DATO OSCURATO *** per la quota di 1/] relativamente all'nmita negoziale o 1, 1n forza di Atto
di Compravendita (dal 31/12/1998), con atto stipulato il 31/12/1998 a firma di Notaio Carmela Flavia
Catanese di San Pier Niceto mnn rep. n 2684 di repertorio, traseritto i1 29/01/1999 ai nn, 26332336,
A margine di detta nota nsulta: trascnizione del 12/09/2000 a1 on. 16903/8100 (rettifica)

2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*=* DATO OSCURATO *=* per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 30/06/1972
fino al 31/12/1998), con atte stipulato il 30/06/1972 a firma di Notme Nicohno Filloramo di
Spadafora, trascrifto 11 24/08/1972 ainn. 17018/14865.

Porzione di terreno agnicolo da staccars: dal suo maggior fondo sito 1 Torregrotta contrada Scala -
part. 61 dal fg 1 - part 62 del fz 1 - part. 59 e part: 991

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

N. CONC, EDIL. IN SANATORIA N. 51 del 30/03/1998, mtestata a *** DATO OSCURATO *=* |
per lavon di Amplaments, parziale sopraelevazione e mutamento delle unith immobilian del
fabbricato a tre elevaziom £ sito in via Nazionale, adibito a civile abitazione & officina-negozio &
costruzions di un capannone, con accesso dalla via mndustriale .., nlasciata 1l 30/03/1998 con il n. 51
di protocollo

N. Autorizzazione di Agibilita/Abitabilita Prot.12346, mtestata a *** DATO OSCURATO *** |
agibilita del 26/09/200] con il n Prot 12346/01 di protocolle.

1l titolo & riferito selaments a fabbricato sito i Via Nazonale, 1o catasto al fg. 1 part 991 sub 2 345
da servire ad uso di officina negozio & civile abitanone & del Capannone sito in via mdustriale. m
Catasto al fg 1pan 991 sub 6 da servire ad uso di Officina

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna mformazione nggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

tecmco meancate: Manasmeralda
Pagmaddi 11



Espropriacion mamebilian N, 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: }

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Limmotbale nsulta
Cost di regolanzzazione:
* Dhirith Docfa: € 50.00

Temp: necessani per la regolanzzazione: la sotfoscntta CTU ha gia provveduto a redigere la
planimetnia catastale con pratica Docfa

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA

WA |'." »
el

BENI IN TORREGROTTA VIA INDU

LABORATORIO ARTIGIANALE

DICULAL PUNTO A

laboratorio artigianale a TORREGROTTA V1A INDUSTRIALE. della superficie commerciale di
413,37 mq per ln quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

L'immobile in oggetto si trova nella zona centrale de]l Comune di Torregrotta (Prov. di Messmna), e
precisamente in Via Industriale, quas: angolo con Via Nazionale. L'accesso allo stesso nisulta agevole
ed avviens varcande un ampio casello carvabile che conduce prima ad un'ampsa area estemna e
successivamente al fabbricato adibito ad officina Trattasi di un  capannone, realizzato, per
quanto visibile, con struttura mista, in cemento armato e acciaio e copertura metallica, a volta; 1l
corpo laterale ospata uffici e local accessors. Una piccola area esterna si estende anche sul retro

L'vnita immebiliare opgetto di valutazione & posta al prano T. ha un'altezza mterna di cm 600 nel
punte pit alto Identificazione catastale:
= foglio | particella 991 sub_ 6 (catasto fabbricaty), categoria C/3, classe 2, consistenza 374 mq,
rendita 1.10098 Euro, indinizzo catastale: VIA INDUSTRIALE, pano: T, intestato a ***
DATO OSCURATO *=**

L'mntero edificio sviluppa | pram, . Immobile costruito nel 1987.

tecmco meancate: Manasmeralda
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Espropriacion mamebilian N, 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

Ingrezzo aulle via Indrzrriale

orea-amevna sl ratre dell'mamekile area estarne sul rere dell mmmobile

DESCRIZIONE DELT A ZONA

Sono moltre presenti 1 serviz di whanizzazions primaria ¢ secondans,

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

D'immeobile che nsulta utilizzato come officina, & composto da un ambiente di grandi dimension pari
a circa mq 245,28, a fianco in un corpo aggiunto si trovano, un vano adibito ad ufficio di cirea mq
29,18, un disimpegno/mipostiglio di mqg 8,31, un piccolo sermvizio igienico di mq 2,66, oltra ad un
deposito di mg 40,62 e ad un lavatolo di servizo dimg 2,96, L'accesso avviens prima attraverso un
cancello carrabile che conduce ad un ampio spazio esterno, sul fronte, che si estende por anche sul
lato destro del capannone, per una superficie complessivamente quantificabile in circa mg 417,00,
L'area esterna ubicata sul refro. invece, penmietralmente confinante con immobili di terzi, nisulta
avere una superficie di cuoca mg 9462 [l capannone appare essere stato realizrato con struttura
mista, in cemento ammato ¢ acciaio & copertura metallica, a volta; nella parete a confine con il corpo
aggmunto, i quelia sul fronte, ed 1n quella retrostante, s1 trovano delle finestre alte con vetro singolo
montato su telal metallici, che consentono parziale illummazione e aereazione. Il pavimento, idonso
per l'uso dell'immobile quale officina. € del tipo industriale, e le parets sono tnteggiate. L'ingresso
avviens attraversando una porta metalhca vemiciata, scorrevole, di grandi dimensiom Il corpo
aggiunto, sempre ad una elevazione fuori terra, presenta una copertura a falda unica, leggerments
inclinata, realizzata con lanmera coibentata, poggiata su travi i acciaio IPE; il focale adibito ad
ufficio. avents un'altezza utile interna, essendo dotato di controsoffitto a doghe di alluminio, di circa
cm 245, ha il pavimento m ceramica, le pareti hnteggiate e gli mfissi esterni 1o alluminio verniciato
dotati di avvelgibali in pve; il locale adibito a lavatoio & pavimentato e nvestito in ceramica,
cosi come il sernizio igienico; mentre il locale adibite a deposito & pavimentato con marmette di

gramiglia di cemento.

tecmco meancate: Manasmeralda
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Espropriacioni mmmebilian N, 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

Sul fronte, un'ampia area presenta, 1o parte, anch'sssa, una pavimentazione del tipo industriale, coms
quella presente all'interno, mentre di fianco al capannone e nell'area retrostante la pavimentazione é
in cemento,

Le aree esterme risultano accessibili anche da altri immoedili di proprieta di terzi, di cwi aleeni
ricadent: nells medesima particella (part. 991), trattandost di immobili origmanamente edificat dalla

. ed altri confinanti. All'nterno, 1l capannone nsulta avere accesso diretto ai
confinantt immobih censit m cataste al fg.] part 991 sub. 1 2 9.

Complessrvaments lo stato di conservazione appare discreto

ambieite principele adibire od gfficine

IErViZio Igtemieg

[245,75 KWh'm*/anno]

tecmco meancate: Manasmeralds Pagano
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Espropriacion mamebilian N, 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

Certificanone APE N, 20231013-083098-61069 registrata i data
13/10/2023

CONSISTENZA

Critenio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (5EL) - Codice delle Valutazioni
Inmobiliart

Cnteno di calcolo consistenza commerciale: D PR 23 mar-o 1898 n 138

descrizione comsishenza indice conumerciale
Capannome 35846 x 100 % = 35846
aea witerma 486,60 x 10% = 4E88
| aea esterna 35,00 x 6% = 625
Totale: 70,06 41337
| J—
\

VALUTAZIONE:

DEFTRLIIONT
Procedimento di stima: alfro (vedi paragrafe sviluppo valutazione)

SVILUFPO VALUTAZIONE

Il erterio di stima ublizzato per ' mmmobile in opgetto & consistito nella ricerca di immeobih sit
pel Comune di Torregrotta, con caraftensstiche simular per tipologia, stato di conservazione,
ubicazione, ecc. Le fonh wuhlizzate sono state in particolare: 1) le valutazioni espresse
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate; 2) gli annunci pubblicati
dalle Agenzie ummobilian della zona per Ia vendita di immobili simslan a quell oggetto di stima; 3)
la Conservatorin dei registri immobilian al fine di reperire atti di compravendita aventi ad oggetto

tecmco meancate: Manasmeralda
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Espropriacion mamebilian N, 72015
pramessa da: NEPRIX SEL (prove UNICREDIT SPA)

immobili assimilabili a quello oggetto di stuma,

L'immobile considerato, # attualmente censito con categona C/3, "Iaboratori per arti & mestieri". m
tale categoria ricadono, tra gh altn, officine per la nparazione di autoveicoli; mbtavia, & altresi vero
che I'mmmobile oggetto di stma, essendo di fatto un capannone, sarebbe potuto anche meadere i
categoria catastale D/7, categona nella quale ricadono, mfatti, tra gh aliri, le costruzioni adibite alla
manutenzions degl autoveicoli. Alla luce di cio, stante la particolanta dell'unmobile considerato, la
nicerca  effettuata. ha temuto conto di entrambe le tipologie di mumobili, ed ba prodotto 1 seguent
nisultan:

1) L'Osservatono del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate (OMI), per il Comune di
Torregrotta, non riporta quotazioni relativamente al "Laboratori di Arti e Mestiers”, mentre per i
"Capannoni” indica, in normale stato di conservazione un valore che oscilla tra €/'mq 330,00 ed €/mg
500.00. 51 & pertanto proceduto ad allargare la ncerca anche a1 Comum Limitrofi, ove la quotazions
dei "capannomi” & del muto assimilabile a quella espressa per ilComune di Torregrotta, ma dove
invece nessuna quotazione & stata rinvenuta per gli immobili classificati come "laboraton per arti e
mestieri”; al fine di poter considerare. per questi ultimi, un valors approssimativamente considerabile,
si & pertanto presa in considerazione la differnza percentuale, riportata per la zona di Messina, tra la
valutarione dei "capannoni” (tra €'mqg 680,00 od €'mq 1000.00) & quella per 1 "laboraton: di art &
mestieri” (tra €/mq 850,00 ed €/mq 1250.00), ove tale differenza & espressa per questi ultimi con un
25% 1n pni, Analogamente 51 pud quindi ragionevolmente ipotizzare, per il Comune di Torregrotta,
un valore, per i "laboratori di arti e mestien” maggiorato di un 25% nspetio a quello espresso peri

capannom”.
2) Gli annunci immobilan attualmente pubblicati, sfortunatamente non hanne prodotto aloun dato
utilizzabale relativaments al Comune di Torregrotta ed ai Comuni limitrofi. Infatti, la ricerca esegwita
per i "capannoni”™ ha evidenziato soltanto immobili attualmente oggetto di aste gindiziane, mentre la
ricerca per officme™laboraton: di arti & mestien” pon ha evidenzato aleun immeobile al momento
proposti in vendita, né nel Comune di Torregrotta, né nelle vicinanze

3) La ricerca eseguita presso la Conservatoria dei Registri Immobilari, ha preso i considerazione un
arco temporale compreso tra agosto 2021 e agosto 2023, nel quale fossero stati stipulati ath di
compravendita di immobili nicadenti nella categonia catastale C73, (categona nella quale ricads
l'immabile in oggetto), ed anche nella categoria catastale D7 (categoria. a parere della sottoseritta
compatibile all'uso e alle caratteristiche dell'immobale da stimare). Nonostante I'estensions di tale
ricerca, relativamente al Comune di Torregrotta, & stato reperito solo un atto di compravendita avents
ad oggetto un immobile ncadente in categona D7, con carattenstiche assinulabile a quello oggetto di
stima. per il quale a fronte di una superficie commerciale pan a circa mg 546, & stato cornsposto
l'importo di € 150.000.00 pann quind:, a circa E'mg 275,00

Riepilogando quanto sopra relarionatoin assenza ultenori footi valide, tependo presente il
prezzo/mg certamente comsposto per l'acquisto dell'immobile censito in categoma IV7 (€'mq
275,00). adeguato con una maggiorazions del 25%. 1n considerazione della ricadenza dell'immobile
aggetto di stima in categoria C/3, "Laboratonio di arti & mestien”, si pud ragionevolmente stimare un
valore pan a circa €/'mq 344,00, che appare congruo alla luce delie sopra esposte considerazion:

CALOOLO DEL VALORE TN MERCATO
Valore a corpo: 142.199,28

RIEFILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (10001000 d: piena propnieta): €.142.199,28
Valore di mercato (calcolato in quota e dintto al netto degli aggmstamenti): €.142.199.28
tecmco meancato: Manasmeralda
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Espropriacion mamebilian N, 72015
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il enterio di stima utilizzato per gh immmobili m oggetto & consistito oella neerca di immobili sin
nel Comune di Torregrotta, con carattenstiche sinulan a quello oggetio di stima, per tipologia, stato
di conservazione, ubicazione, ecc. Le fonh utilizzate sono state mm particolare: 1) le valutaziom
espresse dall'Osservatonio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Eatrate; 2) ghi annunci
pubblicat dalle Agenrie immobilian della zona per la vendita di immobili similan a qualh oggetto di
stuma; 3} la Conservatona dei registn immobiliare per repenre ghi atti di compravendita di immobili
sinilari.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MESSINA - COMUNE DI TORREGROTTA,
ufficio del registro di MESSINA | conservatoria dei regestri immobilian di MESSINA, ufficio tecnico
di COMUNE DI TORREGROTTA agenme: wwwimmobiliare st osservatori del mercato
immobiliare OMI - OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBIIIARE - AGENZIA DELLE
ENTRATE

DICHIARAZIONE Di CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALT DI VAL UTAZIONE

* la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conozcenze dal valutatore;

® le analizi 2 le conclusiom sono limstate umcamente dalle assunziom: e dalle condiziont
eventualmente riportate in penzia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dintto in questione;

1] valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore é i possesso des requisit formativi previsti per lo svolgimento della professione;

# il valutatore possiede l'esperienza e la competenza niguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile & la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI

ID descrizione consistenza CONE. acTEssori valore inters valore diritte
A 41337 0,00 142.19938 142,199 78
artigiamale
142.199.28 € 14219928 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8) €. 50,00
Valore di Mercato dell''mmobile nello stato di fatto & di diritto m cwi 51 trova €. 14214928

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra onen tributan su base catastale 2 €. 7.107 46
reale ¢ per assenza di paranzia per viz e per rimborso forfetario di eventuah

spese condomimiali insolute nel enmo anteriore alln vendita e per

l'mmediatezza della vendita grudiziana:

Onen notarili & provvigiond mediaton canco dell'acquirents: €. 0,00
Spese di cancellarione delle trascrizsoni ed iscrizvom a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobale al netto delle decurtazion: nello €.135.041,82

tecmco meancate: Manasmeralda
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Espropriasioni mumobiliar 3. 72015
promessa da: NEPRIX SRL {prova UNICREDIT 5 PA )

stato di fatto e di dunstio 1 cus %1 trova;

data 13/11/2023

il teciiico mcancato
Mariasmeralda Pagano
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