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Beni in Messina - Via Andria 8 

Lotto 005 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 A. Piena Proprietà per la quota di 1000/1000 relativamente ad un immobile sito in comune di 

Messina, Via Andria (angolo Via Riccardo Mitchell). 

  Box posto al piano seminterrato, di un corpo di fabbrica a sette elevazioni f.t. Di fatto si 

compone di un ambiente principale, di un piccolo disimpegno e di un Wc.  

Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 255 

  Identificato in catasto: intestato a Privitera Vincenzo Foglio 219 Mappale 30 Subalterno 

56, categoria C/6, classe 2, via Riccardo Mitchell piano T, - rendita: Euro 9,30. 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA: 

 L’immobile è situato in zona centrale della città di Messina, immediatamente a valle della 

circonvallazione cittadina e poco distante dal Viale Boccetta e dallo svincolo autostradale di 

Messina Boccetta (circa 800 m.).    

 Dista circa 2,5 Km dalla centralità di Piazza Cairoli. Ricade nella Microzona catastale n.27.  

 Buoni i collegamenti attraverso i mezzi pubblici. 

 La zona è dotata delle opere di urbanizzazione primaria; sono presenti in zona i servizi essenziali 

al vivere civile. 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 Occupato da terzi. L'immobile è nello stato di possesso della Sig.ra Repici Maria che, insieme 

alla nipote Sig.ra Valentina Di Pietro e alla sua famiglia, lo utilizzano come deposito. Non 

risultano titoli opponibili alla procedura.  

 

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:  

-Trascrizione N.17103/14415 del 09-07-1993 nascente da Domanda Giudiziale 

Tribunale di Barcellona P.G. notificata in data 08-07-1993. 

In rinnovazione Trascrizione Atto di Citazione in data 05-07-2013 ai N.ri 

13386/17141. La citazione ha ad oggetto il trasferimento degli immobili ex Art. 

2932 c.c. A favore Repici Maria e contro Privitera Vincenzo. Si riporta che la Repici 

Maria ha perso la causa, con sentenza definitiva della Corte di Cassazione. 

-Atto di citazione del 07/04/2021, Tribunale di Messina, da parte di Repici Maria e 

Di Pietro Valentina contro Privitera Carmelo e Condominio Via Andria 8, avente ad 

oggetto “Avvenuto acquisto per Usucapione”. 

  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: Nessuna 

 4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 

  4.2.1. Iscrizioni:  

  4.2.2. Pignoramenti:  

-Trascrizione N.8192/6635 del 25/03/2003 nascente da verbale di pignoramento 

n.195/2003 del 05-03-2003-Tribunale di Messina. A favore di CONDOMINIO VIA 

ANDRIA N.8 MESSINA e contro PRIVITERA VINCENZO.  

-Trascrizione N.4943/3997 del 23/02/2023 in rinnovo della Trascrizione del 

25/03/2003 del pignoramento, a favore CONDOMINIO VIA ANDRIA N.8 

MESSINA e contro PRIVITERA VINCENZO (deceduto) e PRIVITERA 

CARMELO (erede). 

 
5 per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, balconi, logge, taverne... ovvero l'ingombro 

complessivo dell'immobile 
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  4.2.3. Altri oneri: Nessuno 

 4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale 

  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: La destinazione d’uso non corrisponde a quanto 

indicato in progetto. Andrebbe effettuato un cambiamento di destinazione d’uso, 

con spese stimate in Euro 3.000,00. 

  4.3.2. Conformità catastale: nella planimetria non è indicato il wc con disimpegno. 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 Dalla documentazione prodotta dall’Amministratore del condominio, non è stato possibile 

determinare in maniera puntuale le seguenti informazioni relative alle spese condominiali: 

 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile.  

 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora scadute 

al momento della perizia.  

 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia.  

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

 Sulla base della Certificazione Notarile in atti e dell'atto di compravendita e relativa Nota di 

Trascrizione acquisiti dal sottoscritto, è possibile dire quanto segue.  

L’immobile in oggetto, all’atto del pignoramento del 2003, risultava di proprietà del Sig. 

Privitera Vincenzo, per essere lo stesso immobile pervenutogli con atto di compravendita del 

31/12/1972, rep. n. 106184, in Notaio Domenico D’Amico di Barcellona P.G., trascritto il 

26/01/1973 ai NN.3584/3399 da potere di IMMOBILIARE C.E.M. Costruzioni Edilizie 

Moderne srl. 

Inoltre, risulta dalla Certificazione Notarile in atti, Trascrizione N. 27468/20245 del 05-11-2015 

nascente da Accettazione Espressa di Eredità Rep. N.316 del 06-05-2015 Tribunale di Barcellona 

P.G. A favore di Privitera Carmelo e contro Privitera Vincenzo. 

 

7. PRATICHE EDILIZIE: 

 L'edificio del quale fa parte l’unità immobiliare in oggetto, è stato realizzato a seguito dei 

seguenti provvedimenti amministrativi rilasciati dal Comune di Messina: 

-Licenza Edilizia originaria n.217 del 12/04/1969, con parere favorevole della Commissione 

Edilizia del 12/08/1968. 

-Licenza Edilizia integrativa n.595/217/bis del 09/01/1970, con parere favorevole della 

Commissione Edilizia del 07/01/1970. 

In data 08/10/1971 al Prot. n.9612/Cr. è stato rilasciato il Certificato di conformità, con il 

quale si attesta la conformità delle opere realizzate ai progetti assentiti. 

Infine, in data 08/02/1972 è stato rilasciato certificato N.1810 con il quale viene dichiarata 

l'abitabilità di parte delle unità immobiliari dell’edificio realizzate, con decorrenza 28/01/1972, 

tra le quali non vi era l’immobile in oggetto. 

Relativamente alla unità immobiliare in oggetto, dal confronto tra gli elaborati grafici di progetto 

e quanto rilevato durante i sopralluoghi, è possibile dire quanto segue.  

L’unità immobiliare è stata realizzata in luogo di un vano destinato nel progetto di costruzione a 

“Centrale elettrica”. 

All’interno dell’immobile sono stati realizzati un piccolo disimpegno e un Wc, mediante 

tramezzatura. 

Per potere regolarizzare tali difformità andrebbe presentata al comune una pratica per 

Cambiamento di destinazione d’uso da Locale tecnico a Box; le spese per tale pratica sono state 

stimate in euro 3.000, comprese spese tecniche. 
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Descrizione box di cui al punto A 

L'edificio nel quale è posto l'immobile in oggetto, ultimato all'inizio degli anni '70, si compone di 

un corpo di fabbrica a 7 elevazioni fuori terra, oltre piano seminterrato, sito in Via Andria 8, Messina. 

L'unità immobiliare in oggetto si trova al piano seminterrato dell’edificio, che risulta a piano strada 

rispetto a via Mitchell e all’angolo con Via Andria. E’ situata in corrispondenza dell’angolo tra Via 

Mitchell e Via Andria con accesso direttamente dalla Via Andria. 

L'unità immobiliare confina a est con Via Andria, a ovest con locale autoclave, a nord con immobile 

di altra ditta.  

All’interno dell’immobile sono stati realizzati un piccolo disimpegno e un Wc, dotato di Water e 

lavabo, mediante tramezzatura. In atto è adibito a deposito. E’ dotato di saracinesca con comando 

elettrico. 

L’altezza utile interna è di circa metri 3,15. 

L’accesso di un’automobile non risulta agevole in quanto il piano di calpestio è leggermente 

ribassato rispetto all’accesso e risulterebbe necessaria la realizzazione di scivoli per poter accedere 

con un’automobile. 

Rispetto alla planimetria catastale si è riscontrato che in detta planimetria non sono indicati il 

disimpegno e il wc.  

La superficie dell'unità immobiliare, misurata attraverso rilievi metrici dallo scrivente durante i 

sopralluoghi, corrisponde in buona approssimazione alla superficie rappresentata nella pianta 

catastale. La superficie commerciale totale è stata computata considerando per intero i muri di 

proprietà e per la metà i muri di confine.  

 
Destinazione Sup. Lorda Coeff. Sup. Comm. esposizione condizioni 

Superficie lorda coperta  25 1 25   

 25  25   

 

Caratteristiche descrittive: 
Travi (struttura): materiale: c.a., condizioni: buone. 
Solai (struttura): tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature parallele, 

condizioni: buone. 
Termico (impianto): non presente  
Citofonico (impianto): non presente  
Rivestimento (componente 

edilizia): 
non presente 

Elettrico (impianto): non ha un allaccio autonomo.  
Strutture verticali (struttura): materiale: c.a., condizioni: buone. 
Copertura (struttura): tipologia: a terrazzo.  
Pareti esterne (componente 
edilizia): 

materiale: muratura di mattoni forati.  
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

 8.1. Criterio di Stima 

  Ai fini della determinazione del valore di mercato si è proceduto secondo quanto previsto 

dall’ Art. 568 c.p.c. 

Relativamente a detto valore è stato adottato il metodo sintetico-comparativo già descritto 

in premessa. Gli indicatori di mercato utilizzati (Osservatorio dei Valori Immobiliari a cura 

dell'Agenzia del territorio) hanno fatto rilevare che, per immobili a destinazione 

residenziale situati a Messina nella zona centrale nella quale ricade l'unità immobiliare in 

oggetto (in particolare microzona n.27), con caratteristiche di Box il valore di mercato 

unitario varia tra un minimo di 820 Euro/mq ed un massimo di 1.200 Euro/mq, per un valore 

medio  Vm  pertanto pari ad Euro/mq 1.010. 

Si è ritenuto di applicare una decurtazione rispetto al valore medio del 10% per tenere conto 

delle problematiche legate alle difficoltà di accesso, applicando quindi un coefficiente di 

decurtazione K=0,90. 

Il valore effettivo al mq dell'immobile Ve si ottiene, pertanto, moltiplicando il valore medio 

di zona per i coefficienti correttivi: 

Ve=K xVm 

da cui: 

Ve= (0,90) x Euro/mq 1.010 = 909,00 Euro/mq 

Moltiplicando tale valore effettivo unitario per la superficie commerciale precedentemente 

computata si ottiene: 

mq 25 x 909,00 Euro/mq = Euro 22.725,00 

che risulta pertanto il più probabile valore di mercato attribuito all'immobile. 

 

 8.2. Fonti di informazione 

  Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatorio dei valori immobiliari a cura 

dell'Agenzia del Territorio.  

 

 8.3. Valutazioni delle superfici 
. . 

Immobile Sup. Comm. Valore intero Valore diritto 

  A. Box 25 € 22.725,00 € 22.725,00 

 

 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

  Riduzione del valore del 15% 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: € 3.408,75 

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno 

  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.000,00 

 

 8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile 

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova: € 16.316,25 

 

 

lunedì, 04 marzo 2024 

 

il perito 

Ing. Riccardo Galatà 
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etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 22/11/1972 - Data: 05/06/2023 - n. T327124 - Richiedente: GLTRCR64B28F158S

Data presentazione: 22/11/1972 - Data: 05/06/2023 - n. T327124 - Richiedente: GLTRCR64B28F158S
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Data: 05/06/2023
Ora: 17:08:24
Numero Pratica: T349278/2023
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 05/06/2023

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/06/2023
Dati identificativi:  Comune di MESSINA (F158) (ME) 
Foglio 219 Particella 30 Subalterno 56
Classamento: 
Rendita: Euro 9,30
Zona censuaria 1,
Categoria C/6a), Classe 2, Consistenza 9 m2 

Indirizzo:   VIA RICCARDO MITCHELL Piano T 
Dati di superficie:  Totale: 25 m2

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/03/2014 Pratica n. ME0136834  in atti
dal 18/03/2014 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 96296.1/2014)

Dati identificativi

Comune di MESSINA (F158) (ME)
Foglio 219 Particella 30 Subalterno 56

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di MESSINA (F158 ) (ME)
Foglio 219 Particella 30 

VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO
MAPPE del 02/05/2005 in atti dal 02/05/2005 -
Variazione identificativo di foglio per allineamento
mappe tra catasto terreni e fabbricati (n. 144/2005)

Indirizzo

 VIA RICCARDO MITCHELL Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/03/2014
Pratica n. ME0136834  in atti dal 18/03/2014
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 96296.1/2014)

Segue



Data: 05/06/2023
Ora: 17:08:24
Numero Pratica: T349278/2023
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 9,30
Zona censuaria 1,
Categoria C/6a), Classe 2, Consistenza 9 m2 

VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO
MAPPE del 02/05/2005 in atti dal 02/05/2005 -
Variazione identificativo di foglio per allineamento
mappe tra catasto terreni e fabbricati (n. 144/2005)

Dati di superficie
Totale: 25 m2 Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
22/11/1972, prot. n. 4662

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. PRIVITERA Vincenzo
(CF PRVVCN20A11F066Z)
nato a MAZZARRA' SANT'ANDREA (ME) il
11/01/1920
Diritto di: Proprieta'  per 1000/1000   (deriva dall'atto
1)

1. VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO
MAPPE del 02/05/2005 in atti dal 02/05/2005 -
Variazione identificativo di foglio per allineamento
mappe tra catasto terreni e fabbricati (n. 144/2005)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

a) C/6: Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse

Legenda

Fine



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                FOTO 1: unità in oggetto:angolo via Andria-via Mitchell 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                FOTO 2: accesso con saracinesca con comando elettrico 

       



 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

                FOTO 3: vista interno 

 

 

 

 

 

 

 

          

                                             FOTO 4: disimpegno 

 



 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

                                                   FOTO 5: wc 

 

                      FOTO 4: camera 

 

 

 

 

 

 

 

           FOTO 6: particolare del dislivello del piano di calpestio 

 


























