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Esecuzione Immobiliare W, 142/2022

Banca Nazionale del Lavoro SpA _

Appartamento in Messina Via G. La Pira, 34 — Complesso
“Eucalipto™, pal. H

1

2.

IDENTIFICAZIONE DEI EENI IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
nata a MESSINA (ME) il
Dinitto di: Proprieta per 1/2 i regime di comunione dei beni con

nato a MESSINA (ME) il
Diritto di: Proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con

di appartamento sito Messina, Via G. La Pira. 34 — Complesso “Eucalipto”. -
I -5 d nreso.
soggiorno, due camere da letto singelo, cucina, vna camera da letto matrimoniale,
un ripostighio, un we bagno

Posto al piano .. sviluppa una superficie lorda complessiva, mq 116,00, oltre 1a
superficie delle aree scoperte (balconi) dimg 5,00, 1l tutte per una

superficie totale di mgq. 121,00 {-

Identificato al catasto fabbricati: intestazione A
Dinitto di: Proprieta per

nata a MESSINA (ME) 1l
i

1/2 in regime di comumione dei beni con

foglio 132, particella 844 sub 17, vam &, categonia A2, classe 10 - rendita: € 278,80,
Coerenze: i dati catastali descrivono correttamente 1 suol attuali proprietari.

In riferimento alla corrispondenza della planimetria catastale allo stato dei Inoghi, s1
segnala che nella medesima planunetria catastale non viene riportata una parete in
cartongesso che separa il soggiommo da una delle camere da letto singolo, che tale &
diventata proprio a seguito di questo intervento. Inoltre 1 due we presenti nella
planimetria catastale, allo stato di fatto sono stati unificati attraverso 'apertura di un
varco tra i due ambienti e la chimsura di una delle due porte di accesso.
L’appartamente confina con proprieta efo aventi causa da due lati, con
appartamento di proprieta . con chiostrina, con vano scala e con altro
appartamento di proprieta

nato a MESSIMNA (ME) 1
Dhritto di: Proprieta per 172 in regime di comunions dei bemi con

DESCRIZIONE SOMMARIA:

L'immobile ha forma di L in pianta; si trova affacciato su due lati, uno pin intemno altro pid
panoramico; & dotato di due ampi balcon:.

Al suo imterno l'appartamento € nifinite con pavimenti m marmo, in bueno stato di
conservazione, in tutti gli ambient tranne che nella cucma e nel bagno dove la pavimentazione
& realizzata con mattonelle di ceramica; 1 mun perimetrali e la tramezzatura. sono mwtonacati
tinteggiati a ducatone

Gli infissi interni, (porte). sono in tamburato color ciliegio di qualita ordinaria. La porta
d’ingresso non € di tipo blindato.

Gli infissi estermi sono in ferro (anni 807) e vetro normale, protetti da serrande in plasticale
pareti della cucina sono rivestite con piastrelle (25 x 20) in ceramica per un’altezza dim. 2,50
Le pareti del vano bagno sono rivestite con piastrelle (33 x 23) di ceramica maiolicata di qualita
corrente, in buono stato d'use, presentando gradevoli composizioni e decori. Anche 1 pezzi
sanitari, tutti, si presentano in buono stato d'uso.

Per gquanto attiene gli mmpianti tecnologict sono presentt quello idrico, elettrico e citofonico;
"smpianto di riscaldamento, centralizzato, non & funzionante. L' immobile & dotato di una caldaia
(a gas) per la produzione di acqua sanitaria che al momento del sopralluogo era regolarmente
funzionante. E allacciato alla rete gas metano.

11 cespite sopra descrnitto ricade all'interno di un complesso residenziale denominato “Eucalipto™.
L'edificio 1n ewi si trova 'immeobile si presenta in buono stato di conservazione, con
dotazioni e finiture di tipo ordinarioma che assicurano funzionalita e decoro estetico.

Twtti 1 piani sono verticalmente collegat: da un vano scala dotato di ascensore,

Caratteristiche zona: residenziale nusto, a traffico sostenuto.

Servizi della zona: negozi, (sufficiente); farmacie (sufficientz); presidi
ospedalieri (sufficiente).
la zona @ proivista det servizi di wrbanizzazione primaria €
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale mista
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Esecuzione Immobiliare I, 142/2022
Banca Nazionale del Lavoro SpA

Collegamenti pubblici (lm): autobus (0.3), autostrada (0.5).

3. STATO DIPOSSESSO:
Occupato da affittuario in forza di contratto di locazione del 04/08/2021, registrato presso
I'nfficio dell’ Agenria delle Entrate di Messina 11 02/09/2021 al prot. n. 21090209000914590.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1.

4.3

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali 0 altre fraserizioni pregiudizieveli: nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimeniali e provv. d'assegnazione casa conigale: Nessuna
4.1.3. Aiti di asservimento urbamistico: Nessune

4.1.4. Altre limitazioni d'use: Nessuna

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

DATT A CERTIFICAZIONE IPOTECARTA ATTEGATA AT FASCICOLO DELL 'ESECTZIONE STHA-

4.2.1. FPignoramenti:
Pignoramento del 23/08/2022, Tribunale di Messina contro
nato a MESSINA il ||| - Y - - )(EcciN: il
trascritto il 05/09/2022 — a1 nn. 24181/19426 - a favore
con sede a Conegliane. Riferito a: appartamento alla strada statale 114
riportato nel Catasta Fabbricati di Messina al foglio 152, part. 884, sub 17, cat. A2,
classe 10, piano 5%, vani 6, r.c. euro 278,89,

4.2.2, Iscrizieni:

4.2.3. Altre trascrizioni:

¢.2.4. Altre limitazioni d'use:

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia:

¢.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
La conformita urbanistico edilizia del fabbricato in cui msiste 'immobile oggetto di
perizia & verificata.
La certificazione di abitabilita non & presente nel fascicolo dell’esecuzions.
Classe energetica:
Per cio che conmcemne [attestato di prestazione energetica, (APE), nell’atto di
locazione, al punto b) della premessa si legge che il LOCATORE dichiara di
essere a conoscenza della normativa in materia di certificazione energetica
degli edifici e di aver ricevuto la documentazione prevista dal D. lgs. 192/2005
e dal D.1. 63/2013; detta certificazione perd, non veniva prodotta allo scrivente. A
tal proposito si evidenzia che non s1 @ proceduto alla stesura di una ouwova
Attestazione di Prestazione Energetica, in quanto quella gia depositata attualmente
risulta i corso di validita, (anni 10 dalla data di redazione. in assenza di interventi
di modifica &/o ristrotturazione dell’ inmobile come nel caso che ci occupa).

¢.3.2 Conformita catastale: Dalla certificazione prodotta in atti, s1 evince che 1 dat
catastal: descrivono correttamente 1 suot attuali proprietari.
In riferimento alla corrispondenza della planimetria catastale allo stato dei lnoghi,
si segnala che nella medesima planimetria catastale non viene riportata una parete
i cartongesso che separa il soggiornoe da una delle camere da letto singolo, che tale
e diventata propric a seguito di questo intervento. Inoltre 1 due we presenti nella
planimetria catastale, allo stato di fatto sono stati vnificati attraverso 1'apertura di
unt vagrco tra 1 due ambienti e la chinsura di una delle due porte di accesso.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di gestione dell'immobile: € nad
Spese stracrdinarie di gestione immoebile, gia deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: € n.d.
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Esecuzione Immobiliare W, 142/2022
Banca Nazionale del Lavoro 5

Spese condominiali scadute ed mnsolute alla data della perizia: £ n.d.
Sono stati riscontrati 1 seguenti vincoli o dotazioni condomimali: nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
nata a MESSINA (ME) il

Diritto di: Proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con
I - - (FSSINa O
Diritto di: Proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con
m virti di atto di compravendita in notar PARISI Gaetano del 200112003, rep. 10742/3390,
trascritto presso la Conservatoria di Messina in data 22/11/2003 ai on. 35394/27986.

6.2 Precedenti Proprietari:

ME) il 09/02/1952,
nata 2 [ 0E) o

7. PRATICHE EDILIZIE:
Wessun intervento edilizio postumo alla realizzazione del fabbricato & stato posto in essere.

DieersinepRartawe abd di ool slynois A

DESCRIZIONE SOMMARIA:

L'immobile ha forma di L in pianta; si trova affacciato su due lati, uno pin interno 1altro pid panoramico;
& dotato di due ampi balcont.

Al suo interno "appartamento & rifinito con pavimenti in marme, in buone stato di conservazione, in
tutts gli ambienti tranne che nella cucina e nel bagno dove la pavimentazione & realizzata con mattonelle
di ceramica; 1 mur perimetrali e la framezzatura, sono intonacati e tinteggiati a ducatone

Gli infissi wnterni, (porte), sono in tamburato color ciliegio di qualita ordinaria. La porta d’ingresso non
& di tipo blindato.

Gli infissi esterni sono in ferro (annd 807) e vetro normale, protetti da serrande in plastica. Le pareti della
cucing sono rivestite con piastrelle (25 x 20) in ceramica per un’altezza dim. 2 50

Le pareti del vano bagno sono rivestite con piastrelle (33 x 25) di ceramica maiolicata di qualita corrente,
in buono stato d'uso, presentando gradevoli composiziomi e decori. Anche i pezzi sanitari, tuttl, si
presentano in buono stato d'uso.

Per quanto attiene gl impianti tecnologici sono presenti quello idriceo, elettrico e citofonico; 1'unpianto
di riscaldamento, centralizzato, non & funzionante. L'immobile & dotate di una caldaia (a gas) per la
produzione di acqua sanitaria che al momento del sopralluogo era regolarmente funzionante. E allacciato
alla rete gas metano.

Il cespite sopra descritto ricade all'interno di un complesso residenziale denominate “Eucalipto”™.
L’edificio in cwi si trova 'immobile si presenta in bucno stato di conservazione, con dotaziom e finiture
di tipo ordinario ma che assicurano funzionalita e decore estetico.

Tutti 1 piani sone verticalmente collegati da un vane scala dotato di ascensore,

Destinazione urbanistica: - - - - - - - - - - - - - - - -

J:‘Si:.pe —

Destinazione Parametro S'nlperﬁcit; Coefficiente  convenzionale
reale/potenziale g
equivalente
ABITATIONE Sup. reals Lorda 116,00 100 TT800
(Ing. Sozg. Cucma WCBagmo. 3 Camere, ipost. . - . ’ s
BALCOMN Sup. reale Lorda 5.00 030 150
Totale 117,50 mg
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali del fabbricato:
Strurnme verticali: materiale: c.a., condizioni: buone.
Travi: materiale: ¢c.a., condizioni: buone.
Sola: tipologia: soletta in c.a., condizioni: buone.
Copertura: tipologia: a falde, materiale: c.a. condizioni: buone.
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Esecuzione Immobiliare . 142/2022

Banca Nazionale del Lavoro SpA _

Seale ivano rampacendeminials):

tipologia: a rampe parallele materiale: c.a..
ubicazione: mterna androne condominiale rivestimento: marnmoreo.
condizioni: buone

Fortone di ingresse: in alluminio e vefri.

Balcom:

materiale: soletta in ¢.a. condizioni: buone.

Componenti edilizie 2 costruttive:

Trifizsi esterni: tipologia: a doppio battente;

materiale: ferro;

protezione: serrande;
materiale protezione: plastica;
condizioni: buone;

Tfiszi interni: tipologia: a battente;

materiale: legno tamburato;
condizioni: buone;

Lot Futerma: materiale: marme; condizioni: bucne.
Revestimento: ubicazions: cucina;

materiale: piastrelle di ceramica;
condizioni: buone;

Impianti:

Azcenzore: presente; funzionante.

Citgfomico: tipologia: audio, condizioni: buone;

Condizianamento: non presente;

Elertrica: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone;
Tdrico: tipologia: sottotraccia;

Telafonico: tipologia; sottotraccia;
rizealdamenta; presente; non funzionante,

Accessori: nessuno

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

5.1.

Criterio di Stima

Il valore di mercato di un unmobile puo essere determinato con procedimento analitico o
con tipo sintetico-comparative. I primo si fonda sulla relazione tra il reddito del bene
economice ed 1l suo valore corrispondente. Sembra cpportuno perd osservars, al fine di
giungere ad una coretta ricerca del giusto saggio di capitalizzazione, che a cansa del
verificars: del fenomeno della trasformazione dei beni immobili in beni di rifugio non
sussiste pill una rigorosa quanto attendibile rispondenza tra reddito e valore capitale del
bene oggetto di stima. Risulta, conseguentemente, pio appropriata ed attendibile una stima
condotta attraverso il metodo di tipo sintetico-comparativo, consistente nella valutazione
del bene per confronte con altri beni simili Inoltre, nel condurre tale procedimento
estimative, (di comparazione). si & ntenuto opportune procedere ad una valutazione che
tenesse conto anche dello state di conservazione dei luoghi, delle dotazion: e degli eventuali
deficit rispetto agli ordinari standard edilizi-abitativi In esito ad opportune indagini di
mercato & emerso che immobili comparabili al bene da valutare, hanno valori variabili tra
920,00 €/'mq e 1.350,00 €'mq.

51 evidenzia che anche la banca dati delle guotazioni immebiliari dell’Agenzia delle
Entrate indica lo stesso range di valori.

Pertanto, tenuto conte dell’'ubicazione dell’immobile. delle caratteristiche dello stesso,
delle condizioni generali (impianto di riscaldamento centralizzato e non funzionante, infissi
datati e non performanti, dotato di un sole bagne), delle finiture interne, s1 nitiene equo
attribuire un valore medio di mercato di 1.100,00 €/mq.

. Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria deir Registri Immobilian, Agenzie immobiliari ed
osservatori del mercato,

Valutazione corpi
A. appartamento
Stima sintetica a vista dell'intero corpa: Paso ponderale -0

- Valore corpo: € 0,00
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Esecuzione Immobiliare W, 142/2022

B e e L5 S

- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero; € 0,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 0,00
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) Peso ponderale :1
tcqloln del valore ¢ eHEtmato in v Hile perficriprds sqnivslent
Superficie
Destinazione :::'I‘raleutemq Valore unitario valore complessivo
ABITAZIONE 11600 €110000 -
BALCONI 150 £1.100.00 )
117,50 mg  €/mgq 1.100,00 _€119.150,00
- Valore corpo: € 129.250,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivoe intero: € 129.250,00
- Valore complessivo diritto e quota: £ 129.250,00
Riepiloge:
Spesficie Valore intero medio
D Immohile lorda R Valore diritto & guota
equivalente po
A appartamento 117,50 € 129.250,00 € 129.250,00

8.4. Adegnamentie 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 condomimiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita
gindiziaria:
Spese tecniche di regolarizzazions urbanistica e/o catastals: per
certificazione della classe energetica divenuta obbligatoria nei
passaggi di proprista.
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Walore dell'immeobile al nette delle decurtazioni nello stato di fatto in
cul i trova:

Messina, i 30.01.2024

€ 109.862,50

€ 000,00
Nessuno

Nessuna

€ 109.862,50
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