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LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N.Idrpwihalphmmnmarmsuamurn.lnhitn:iwrmmpumdahmkﬁrpuﬁm
al piano terra e appartamento al 1° e 2° 3 Messina Via Dietro Chissa, frazons :
m:.dshmpuﬂmtccmuﬂcuhdi 152,50 mq per la quota i 1/]1 di peena propri

ato & sito nella parte pni a monte del piccolo villaggio di San Filippo Supenors (frazione di
Messina), s1 puo raggiungere solo a predi con passagg: stretts tra vimzze e scale. 11 fabbricato 1
divide in 4 subalterm tra piano terra (2), primo (1) & secondo (1)

1l depossto con accesso autonomo & censito al subalterno 3. L' immobile adibito prevalentemente ad
appartamento & censito al subalterno 2 con deshnazione deposito al plano terra; s acceds tramite
una scala in legno al puano primo (sub 1) composto da tre vani; da uno di ess1 51 accede ad un
balcone prospiciente la via pubblica

Il pianc secondo (sub 4), accessbile mediante scala intemna dal piano prumo, & composto da quattro
vani oltre ad un servizio; alcune pareti di distnbuzione interna nisultano parzialmente crollate cosi
come i soffith in cannucciato che preseatano un cedimento dalle strutture di copertura.

In penerale s trovano divers cedimenti dh intonaco e Uassenza di impiant

L'umti imunobilisre oggetto di valutazione & posta m puani fterra, primo e secondo, ha un'altezza
miterna di mterpiano 3 ml Identificanone catastale:
1 foglio 130 particella 14 sub. 2 (catasto fabbricatt), zona censuana 2. categonia C/2. classe 02,
consistenza 18 ma. rendita 27 89 Euro, mdirizzo catastale: Via Dhetro Chissa, piano: Terra,

intestato I

1 fogho 130 particella 14 sub._ 4 (catasto fabbrican), zona censuaria 2_categoria A'd classe 5,

consistenza 4.5 1 ita 48.81 Euro, indinrzo catastale: Via Dietro Cluesa, piano:
Secondo. mtestato a

1 foglio 130 particella 14 sub. 1 (catasto fabbricat), zona censuana 2, categonia A/d, classe 5,
consisteniza 3 vam, rendita 3254 Ewo, mdinzze catastales Via Dietro Chiesa, piano:
Primo. intestato S

* fogho 130 particella 14 sub. 3 (catasto fabbncat), zona censuana 2, categona C'2, classe 02,
conststenza 15 mq, rendita 1937 BEwo. mdinzzo catastale: Via Dietro Chiesa, piano: Tema,

wtestato [

Liintero edificio sviluppa 3 piand fuon term. Inumobile costruito nel 1966,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita pnncipali: 176,00 m*

Consistenza commerciale complessiva accesson 0,00 m?

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cul 51 trova: €131.680,00
"alore di vendita gmdiziania dell'mmobile nello stato di fatto e di dinftom o 51 € 26.500,00

trova:

Data dellz valutazione: 17/01/2023

Tecnico mcaricate: SALVATORE MANCUSO
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J.S5TATO DI POSSESS0 AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Immobile non abitato

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

{ I 1 Domande givdizrali o altre trascriziont pregivdizieveli: Nessuna

FZIon ! marrmorraie € Do o s egna-ione cosia iringnle: Nevswnn

riranisiico Nessune.

d Almrefimitoziont d'use - Nessuno,

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4 1 1. Lencion

Ipoteca volontaria attiva, stipulata 1l 120672007 a finma di Notaso Pietro Restuccia ai on, 46543/6653 di
repertorio. a favore di Banco Popolare di Novara Spa | _k-ri‘.'ante da Contratto
di mumo fondiano.

Importo ipoteca: 88.000,00 €

Importo capitale: 44.000.00 €

Durata ipoteca: 25 anmi

Per la piena propnieta dei subalterm 1 e 3 della parncella 14.

Ipoteca volontaria, stipulata il 120672007 a firma da 25 A moon 65446654 da
repertorio, A favore di Banco Popolare di Novama 5. p A, , derivante da Contratto
di mumo fondiano

Importo ipoteca: 82.000,00 €

Importa capitale: 4100000 €

Durata ipoteca: 25 anm

Per la piena propneta dei subalterni 2 e 4 della particella 14,

Pigmorament! & sentanze di fallimento

pgnoramento, trasenitta i 11:10/2021 a Trbunale di Messina ai s 37183/21353. a fevore di Leviticus
Spr Srl e per essa quale mandataria it CREDITO FONDIARIO sPA [ NG

derivante da Mutuo spotecano.
Perla piena proprieta gravante su tuth gli immolali.
4.4 4 Irratr T TR Om _\.."'."l T

{ire imitesiont d'ise Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinane amme di gestione dell'immobile: €0.00
Spese straordinane di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €0.00
Spese condominiali scadute ed mnsolute alla data della penza: €0,00

Tecnico mcaricate: SALVATORE MANCUSO
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE FROPRIETARIO:

per la quota di 11, m forza di Atto di Compravendita (dal 12/06/2007), con atto
stipulato il 12062007 a firma di Notaio Pietro Restuccia s on 46541/6651 di repertonio, trascntto 1l
18/062007 a Messina ainn 25877TRG-1502TRP.
11 titolo & nfento solamente alle porzions censite al fg. 130 part. 14 subalterni 2 -4
_e-: la quota di 171, m forza &t Amto di Compravendita (dal 12067007), con afo
stipulato i 1270672007 a fimm di Notaio Pietro Restuccin sl oo rep. 46542/6652 di repertono, trascritio
il 18/06/2007 a Messtma s nn. 25878 RG - 15028 RP
1 nitolo & nfento solaments alle porziom censite al fg. 130 part 14 subalterm 1 -3

6.2. FRECEDENTI FROPRIETARI:

28071940 fino al 14091949}, trascritto il 22°01/1941 a Messina ai on 819 RG- 893 RP

13203 RG
11 titolo & nfento solamente alle porziond censite al fig. 130 part, 14 subalterm 2- 4

forza di Afto di diissone (dal 14091949 fino al 19/03/1966), con
atto stipulato 1l 14091949 3 firma di Notawo Ediarde Lombardo, trascntto o 1171071949 a Messina ai
on 12467RP-13203RG

I titelo & nfento solamente alle porzioni censate al fg. 130 part. 14 subalterni 1 -3

quota di 171, m forza di Successione ereditana ll.'l_

devoluta per testemento (dal 19031966 fino al 12062007), trascritto o 23/11/1967 a Messuma ai nn
19529RP-21481RG
1l titolo & nfento solamente alle porziond censite al fg. 130 part. 14 subalterm 1-3

U 2T 200 7). trasertto ol 23042005 a
Messmamnn 144348271

Il titolo & riferito solamente alle porziond censite al fg. 130 part 14 subalten 2 - 4
Accettazione tacita trascritta 1l 16112021 oo 30897 RG - 24200 RP.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Immobile realizzato antecedentements al 1967 —plamimetna & pnmo unpianto m catasto del
14/02/1966

1L SITUAZIONE URBANISTICA:

MNessuna informazione aggiuntiva

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Tecnico mearicat: SALVATORE MANCUSO
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Sono state rilevate le seguent difformita: Diversa distribuzione degh spazi intermi per realizzazione di
un tramezzo al piano terra (sub, 2)
Le cdiffornuta sono regolanzzabili mediante: CILA m sanatoria
L'mmobile nsulta non conforme, ma regolarizzabile
Costi di regolanzzazione:
1 pratica edilizia per CILA: €400,00

82, CONFORMITA CATASTALE:
Sono state rilevate le seguenh diffornuta: Diversa distribuzions degli spazi interm
Le diffornuta sono regolanzzabil mediante: Denuncia di Vanazione presentata dallo serivente CTU &

approvats dallAgenzia delle Entrate con Protocolio o: MEDQ0176]1 del 107012023 - nferito solo al
sub. 2 Piano terra

Souo state nlevate le seguent difformita: Plamimetria mancante

Le difformita sono regolarizzabali mediante: Denuncia di Variazione presentata dallo scrivente CTU
e approvata dall'Agenzia delle Entrate con Protocollo n- MEOQO1762 del 107002023 - niferito solo
al sub. 3 Piano terra

L'mymoble nsulta conforme

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMIT.

BENTIN MESSINA VIADIETRO CHIESA, FRAZIONE SAN FILIPPO
SUPERIORE

N.1 ABITAZIONE

N. 1 deposito al piano terra con accesso autonomo e n.l abitazione composta da locale deposito al
piane terra e appartamento al 1° e 29 a Messima Via Dietro Cluesa framiome San Fibippe Superiore.
delln superficie commerciale & 152,50 me per la quota di 11 & pena propriet NG
11 fabbricato £ sito nella parte pii a monte del piccolo villageio di San Filippo Superniore (frazione di
Messina), si pud raggmmgers solo a piedi con passaggl strettt tra viuzze e scale. Il fabbricato s
divide 1n 4 subalterns tra piano terra (2), primo (1) e secondo (1)

11 deposite con accesso autonomo & censito al subalterno 3. L immobile adibito prevalentemente ad
appartamento & censito al subalterno 2 con destinamione deposito al piano terra; w1 accede trammte
una scala in legno al pano prmo (sub 1) composto da tre vani; da uno di ess1 51 accede ad un
balcone prospiciente la via pubblica

Il pianc secondo (sub 4), accessibile mediante scala interma dal piano primo, & composto da quattro
vani oltre ad un servizio; alcune pareti di distnbuzione interna nsultano parzialmente crollate cosi
come i soffith in cannucciato che presentano un cecdimento dalle strutture di copertura.

In penerale si trovano diversi cedimenti di intonaco e Uassenza di impianti.

L'umta wmmobiliare oggetto di valutazione ¢ posta m plam terra, pnmo e secondo, ha un'altezza
witerna dimterpiano 3 ml Ideatificazione catastale:

1 foglio 130 particella 14 sub. 2 (catasto fabbricatt), zona censuania 2, categonia C/2, classe 02,
consistenza 18 maq. rendita 27,89 Ewro, mndinizzo catastale: Via Dietro Chiesa, prano: Terra,
wntes (N

1 fogho 130 particella 14 sub_ 4 (catasto fabbricat), zona censuana 2 categona A/d classe 5.

Tecnico mcaricate: SALVATORE MANCUSO
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Secondo, mitestan

1 foglio 130 particella 14 sub. 1 (catasto fabbricati), zona censuana 2. categoria A/, classe 5,
consstenza 3 vami, rendita 3254 Furo, mdinzro catastale. Via Dietro Chiesa, piano:

pru. i

* foglio 130 particella 14 sub 3 (catasto fabbncat), zona censuana 2. categona €2, classe 02,

cmmsttumm,l? Ewro, mdinzzo catastale: Via Dietro Chiesa, piano: Tema,
itestato

Liintero edificio sviluppa 3 piani fison terra, Inimobile costriito nel 1966.

Terragianc: Temmeera

Pat 12 Tali 3 b Pet 18

I'bens sono ubicati in zona penferica in un'area residenziale. Sono moltre presenti 1 servizi di
whamzzazione prunarnia  secondaria.

QUALITAF RATING INTERNO IMMORIT F

Irvello di prano: o« W
eSpOsITIONS: E 3
Tt - W
panoranmcita - W
unmanti tecnics; E 4
stato di manutenmiones generale k3
serin k3
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CLASSEENERGETICA

[69.96 KWh'm'/anno)
Certificazione APEN. 20230117-083048-71241 registrata 1n data 17/01/2023

COMSISTENT A

Cnteno di nusurazione consistenza reale. Superficie Esterma Lorda (SEL) - Codice dalle
Valutazioni Immobifiari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D P R 23 marce 1993 n 138

deterizione consistenza indice commerciale

. Piano seconds appartamento (sub 4) 71,00 x 100 %5 = 71,00
balcone 5.00 0% 150

| Piano primo appartazaento (sub 1) 71.00 x  100% . 71,00
balcone 1,70 0% 0.50
Piano terra (sub 1) 34,00 x 0% = 17.00
Piano terra (sub 1) 10,00 x 0% = 15,00
Totale: 21270 176,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONG

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prézco medio.
CALCOLGDEL VALCRE DI MERCATOD
Valore superficie principale; 176 00mg x 180,00€'mg = € 31.680,00

RIEFILOGO VALORI CORPO
Valore di mercate (1000/1000 di piena proprieta): € 31.680,00
"alore di mercato {calcolato in quota = dintto al netto degli aggiustamenti): € 31.680,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Per la valutazione dell'mumobile oggetto della presente procedura si adottera il criterio di stima
sintetico-comparativo, consistente nel paragonare il bene da stumare con altn sumilari di ¢ & noto 1l
valore, facendo nfenmento alle quotazioni nportate dall'Osservatono del Mercato Immobiliare e alla
consultazione dei valori immobitian dicluarati presso Agenria delle Entrate. Nella zona di nfenmento
1'OMI indica per abitazioms di tipo civile un valore di mercato, su mumobili nuovi o ristruthuraty,
compreso tra 630 00€/'mq & 1000,006/'myg per alutazioni di tipo economico.

51 tratta commngque di parametnn non applicaltali al caso m questione, considerata la significativa
vetusta, lo stato di totale abbandono con presenza di cediment dei solai e della copertura, U'assenza da
unpianti, la mancanza di accesso carrabile o conmmge di possimle avvicinamento al fabbricato con
automezzi. Pertanto, alla luce di quanto detto, 1 nitiene congruo un prezzo di 180,00€/mq,

Le fonti & informazione consultate sono: catasto di Messina

VALORE DI MERCATO {OMYV):

Tecnico imcaricate: SALVATORE MANCUSO
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RIEPILOGO VAL UTATIONE DI MERCATO DETCORPL

I descrizione conzistenza coms. ACCesSOrE valore intero valore diritto
M. 1 deposito al
plano tarra con

ACCess0 autonomo

n 1l abitazions
composta da locale
deposito al prano
terrs & appartamento
all® a2,
A 176,00 0,00 31 680,00 31.680,00
31.680,00 € 31.680,00 €
Spese di regolanzzazione delle difformita (vedi cap £): €400,00
Valore di Mercato dell' munobile nello stato di fatto e cdi dintto in cw 1 trova: €31.280,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra onen tributari su base catastale €4.752.00
e reale e per assenza di garanzia per vizi @ per runborso forfetano di eventuali

spese condomimali insolute nel biennio antemiore alla vendita e per

l'immediatez=a della vendita pmdiriana;

Omnen notanili & provrigiont mediaton canco dell'acquirente: €0,00
Spese di cancellazione delle trascniziond ed iscriziom a canico dell’acquirente: €0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'tmmotale al nefio delle decurtanoni nello stato
di fatto e di dirtto 1 ow 51 frova: € 16.518.00
amrotondato a € 26.500,00
data 17/01/2023
il tecnice mcancato
SALVATORE MANCUSO

Tecnico imcaricate: SALVATORE MANCUSO
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