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Beni in Messina -Messina- Salita Rio Orto - Vill. Orto Liuzzo n
~ Lotto UNICO _

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena Proprieta per la quota di 1000/1000 relativamente a Ristorante sito in comune di
Messina -Messina- ,Salita Rio Orto - Vill. Orto Liuzzo.
Composto da sala ingresso con zona da ballo, seguita da ampia sala ristorante con
adiacenti locali servizio con n° due WC e zona lavabi, seguono in successione locali di
servizio composti di vano cucina, dispensa- ripostiglio, disimpegno con accesso
dall'esterno, altra saletta ristorante, disimegno con latistante WC, vano laboratorio e forno
con sussegente piccolo vano a servizio; esternamente vi €la corte esclusiva di circa
mq.300, pavimentata e sistemata con aiuole alberate e con latistante tettoia a struttura
leggera che si sviluppa sino a raggiungere un vano ufficio-accettazione posto in adiacenza
A I'ingresso generale. Fa parte dell'immobile parte di stradella di accesso susseguente, su cui
? hanno accesso altre esterne unitd. posto al piano terra sviluppa una superficie lorda

complessiva di circa mq 5521,

; Identificato in catasto: intestata a *am _
- foglio 65 mappale 1354 categoria C/1, classe 8, della superficie catastale di mq 157, posto

‘ al piano T, - rendita: 4200,14.

Coerenze: L'unita comprende area di esclusiva pertinenza, con annesse tettoie in struttura

leggera.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Trattasi di unita immobiliare a destinazione commerciale, tipologia ristorante.
Caratteristiche zona: periferia (normale) a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Caratteristiche zone limitrofe: aree agricole.
Principali collegamenti pubblici (Km): autostrada (2), ferrovia (5).
Servizi offerti dalla zona: municipio (sufficiente), ospedali (insufficiente), spazi verdi (buono),
vigili del fuoco (insufficiente), negozio al dettaglio (insufficiente).

STATO DI POSSESSO:
g‘ Libero.

W

! 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:

Servity di passo pedonale e carraio derivante da atio di costituzione servitu a

¢ favore e contro diversi fondj a favore di DIVERSI SOGGETTI - a firma di
. i datbrascritto a Messina in data
- servitu reciproca tra i proprietari dei fondi su

cui s1 snoda una strade Collega il Rio Orto con la C/da Guardia verso Gesso,
tale strada interessa il confine est della consistenza immobiliare in stima.
Riferito limitatamente a: vari immobili tra cui il terreno oggetto di stima.
Ordinanza di sequestro conservativo derivante da concessione di sequestro
conservativo su vari immobili fino alla concorrenza di £. 20.000.000 a favore di
, NAT N PROPRIO E QUALE
AMMINISTRATORE = UNI TEGA DEL
a firma di Preg Tribunale di Messina 1n data
29/11/1979 trascritto a Messina in data
Riferito limitatamente a: vari immobili tra cui il terreno p.lla 283 originaria.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

¢ per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, balconi, logge, taverne... OVVero l'ingombro
complessivo dell'immobile
- & Giudice Dr. Carmelo Blatti
Perito: Geom. Antonino Comito
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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:

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da costituzione di i vore di
BANCO DI SICILIA S.P.A. - a fir i Notaio in data
26/07/1995 trascritto a Messina in dat

Importo ipoteca 300.000.000
Riferito limitatamente a: vari immobili tra cui il terreno p.lla 283 originaria
4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favore di?
Giud. Corte d'Appello Messina in data ar nn. /97 trascritto a

Messina in data
Riferito limitatamente a: vari immobili tra cui il terreno p.lla 283 originaria

Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favore di
m- a firma di Uff Giud. Corte d'Appello

Messina in data 02/10/1 a1 nn. 2126/4 trascritto a Messina in data*
M&a a: vari immobili tra cui il terreno p.1la 283 originaria

Py ivante da Verbale di pignoramento immobili a favore di

W a firma di Uff. Giud. Corte d'Appello Messina in data
29/04/2002 ai nn. 457 trascritto a Messina in datah
Riferito limitatamente a: terreno p.lla 1354
4.2.3. Altri oneri: Nessuno
4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Difformita riscontrate: Non riportato in sanatoria il volume in ampliamento della
sala ristorante e sala ingresso regolarizzabili mediante integrazione Condono
Edilizio.
Oneri: oblazione: € 2,500.00 oneri ASL: € 0.00 oneri tecnico: € 500.00
4.3.2. Conformita catastale:
Difformita riscontrate: Non riportato in catasto 'ampliamento della sala ristorante
e sala ingresso
regolarizzabili mediante Denuncia di variazione
Oneri: oblazione: € 200.00 oneri ASL: € 0.00 oneri tecnico: € 500.00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0.00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0.00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0.00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari
ﬂnato - proprietario da data antecedente il ventennio

ad oggi con atto a firma di Notaio Vita Francesco trascritto a Messina
in dat

7. PRATICHE EDILIZIE:

Giudice Dr. Carmelo Blatti
Perito: Geom. Antonino Comito
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P.E. in Sanatoria n. 2013/03 per lavori di Costruzione di un locale a semplice elevazione fit.
su terreno di proprietd intestata Condono Edilizio presentata in data
10/12/2004- n. prot. 2013/03 non approvata. Le sanatorie edilizie del Comune di Messina
sono in atto sospese in attesa di norme attuative della Regione Siciliana in ordine ai vincoli
territoriali; specificatamente, per limmobile di cui trattasi, del vincolo idrogeologico (L.
326/03 art. 32, c. 27 lett. d).

Come evidenziato nell'elaborato grafico, la sanatoria ¢ stata presentata per una parte
dell'immobile, mentre una parte costruita in ampliamento, a struftura leggera, non ¢ stata
inserita;, per tale ampliamento non si sono reperiti dati temporali certi per potere ipotizzare
I'inserimento integrativo nella pratica di sanatoria di cui trattasi.

Risultano essere state pagate solo le prime rate, rispettivamente dell'oblazione (di € 4.500,00) e
del Contributo di Costruzione (di € 1.597,50).

Per suddetta sospensione si & prevista la riduzione percentuale del valore dll'immobile pari al
35%: nel caso di emanazione di provvedimenti positivi per l'approvazione della sanatoria, il
valore dell'immobile sara quello stimato ante riduzione del 35%.

Descrizione Ristorante di cui al punto A

Piena Proprieta per la quota di 1000/1000 relativamente a Immobile sito in comune di Messina -
Messina- ,Salita Rio Orto - Vill. Orto Liuzzo. :

Composto da sala ingresso con zona da ballo, seguita da ampia sala ristorante con adiacenti locali
servizio con n° due WC e zona lavabi; seguono in successione locali di servizio composti di vano
cucina, dispensa- ripostiglio, disimpegno con accesso dall'esterno, altra saletta ristorante,
disimegno con latistante WC, vano laboratorio e forno con susseguente piccolo vano a servizio;
esternamente vi éla corte esclusiva di circa mq. 300, pavimentata e sistemata con aiuole alberate e
con latistante tettoia a struttura leggera che si sviluppa sino a raggiungere un vano ufficio-
accettazione posto in adiacenza l'ingresso generale. Fa parte dell'immobile parte di stradella di
accesso susseguente, su cui hanno accesso altre esterne unitd. posto al piano terra sviluppa una
superficie lorda complessiva di circa m 5527

Identificato in catasto: intestata a o a— foglio 65
mappale 1354 categoria C/1, classe 8, della superficie catastale di mq 157, posto al piano T, -
rendita: 4200,14.

Coerenze: L'unita comprende area di esclusiva pertinenza, con annesse tettoie in struttura leggera
L'edificio & stato costruito nel 1996, ristrutturato nel 2005

Costituito da 1 piani complessivi, 1 piani fuori terra, 0 piani interrati.

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa 285.

Dotazioni condominiali: millesimi di comproprieta 1000 000

Per la conduzione commerciale dell'immobile, destinato a ristorante, risulta espletata la pratica
autorizzativa della AUSL di Messina - Servizio igiene degli alimenti, Ufficio Servizio Igiene

Pubblica, in data 23.07.2002.

___ Destinazione Sup.Lorda  Coeff.  Sup.Comm. csposizione condizioni
Ristorante e vani di é_eryizi_q 470 1 470 - Sud- Q‘}est_ ‘Buone
zona esterna con teitoia aperta 71 1 LN ES@ Buone
Locale ufficio-accettazione . 1 1 11 Est Buone
cotesclusiva 300 1 30  Sud Buone

' 852 852

Caratteristiche descrittive:

Strutture verticali (struttura): materiale: acciaio, condizioni: buone.
Note: struttura della parte in ampliamento.
Strutture verticali (struttura): materiale: muratura, condizioni: buone.
Travi (struttura): materiale: acciaio scatolare e profilati, condizioni: buone.

? per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, balconi, logge, taverne... ovvero I'ingombro
complessivo dell'immobile 4
Giudice Dr. Carmelo Blatti
Perito: Geom. Antonino Comito
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Copertura (struttura):

Esecuzione Forzata N.0093/
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tipologia: a falde, materiale: acciaio, condizioni: buone.

Infissi esterni (componente tipologia: doppia anta a battente, materiale: ferro, protezione:

edilizia):

inesistente, materiale protezione: ferro, condizioni: buone.

Manto di copertura (componente  materiale: tegole marsigliesi, coibentazione: inesistente, condizioni:

edilizia):

buone.

Manto di copertura (componente materiale: laminati, coibentazione: pannelli termo-assorbenti,

edilizia):

condizioni: buore,
Note: nella porzione "sala ingresso" in ampliamento

FPareti esterne (componente materiale: muratura di mattoni pieni a faccia-vista, coibentazione:

gdilizia) inesistente, rivestimento: al rustico, condizioni: buone.

Pavim. interna (componente materiale: piastrelle in cotto, condizioni: sufficienti.

edilizia):

Pavim. esterna (componente materiale: mattonelle in cotto, condizioni: sufficienti.

edilizia):

Rivestimento (componente ubicazione: cucina, materiale: intonaco di cemento e piastrelle di

aatiiy): ceramica, condizioni: buone, altezza rivestimento: 200.

Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia, tensione: 220V-380V, condizioni: sufficienti,
conformita: da collaudare.

Idrico (impianio): tipologia: softotraccia, alimentazione: con autoclave, rete di
distribuzione: tubi in polipropilene, condizioni: buone, conformita: da
collaudare.

Telefonico (impianto): tipologia:  sottotraccia, centralino: assente, condizioni: sola
predisposizione.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

8.3.

Criterio di Stima

11 procedimento di stima adottato nella valutazione del valore venale, tenuto conto delle
caratteristiche degli immobili, € la stima sintetica comparativa, ottenuta con I'applicazione
del prezzo unitario medio rilevato per immobili simili, alla data di perizia, corretto ed
adeguato in funzione delle peculiari caratteristiche dell'immobile.

Fonti di informazione

Catasto di Osservatorio Immobiliare del CATASTO, Agenzie immobiliari ed osservatori
del mercato: Osservatori dei Mercati Immobiliari di Enti riconosciuti come la FIAIP
(Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali) e NOMISMA, Da informazioni
assunte in loco risulta che l'immobile, per la gestione a ristorante, & stato locato
annualmente o per sola stagione estiva ad un canone mensile da € 800,00 ad € 1.000,00,
corrispondente ad un valore medio di capitalizzazione del reddito di € 189.000,00; il
prezzo unitario medio globale che ne scaturisce per I'immobile in stima & di € 222,00 che,
tenuto conto dei fattori economici riduttivi ed addottivi legati alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dell'immobile (tipologia costruttiva, destinazione, zona di
ubicazione, appetibilitd commerciale, ecc.), conferma la congruita della stima eseguita..

Valutazioni delle superfici

Immobile Superf. Valore intero Valore diritto

8.4.

A. Ristorante 552 €313,550.00 € 313,550.00

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: € 47,032.50
Sanatoria sospesa € 78,387.50

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Giudice Dr. Carmelo Blatti
Perito: Geom. Antonino Comito
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale:

8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica elo
catastale a carico della procedura:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acquirente:

giovedi, 20 apr. 2006

il perito

Geom,.\Antonino Comito

=

H
........

Giudice Dr. Carmelo Blatti
Perito: Geom. Antonino Comito
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€ 3,700.00

€ 188,130.00

€ 184,430.00
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Giudice Dr. Carmelo Blatti
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LEGENDA

1> Piano d’appoggic
2> Piano di lavoro
32 Lavello

4> Cucina

32 Griglia

6) Lavastoviglie
7> Scolaplatti

8> Frigo

9) Dispensa

10> Cella frigo

IL  TECNICO




Domanda relativa alla definizione degli illeciti edilizi ()

Numero progressivo () 0000000000
i RISERVATO AL COMUNE . T
il
_ Denominazione Codice ISTAT F
| Regione ' i~
s"
! -
¥
7

DATI RELATIVI AL RICHIEDENTE

Cognome o denominazione

‘H Residenza anagrafica
41 Comune
41 Via e numero civico

HMESSINA
SMiATA

. Nome .
Codice Fiscale

O ORTO - Vill. ORTOWiIN 22D

DATI RELATIVI ALL’ILLECITO EDILIZIO ]

ocalizzazione

‘omune HESSINA

ih mancanza)
latasto terrent © D
atasto fabbricati

rea demaniale Si(d NOV/

tscrizione sintetica dell’illecito edilizio

SEMPLICE BLTUDMRIONE T.75.
ROPWMETN .
istinazione d’nsn

CONTI CORRENTI POSTAL - Ricevuta di Versamento BancoPosta

Via e numero civico SAL\‘A b RTe) CRTO- VilLl. o lOL.\UEZ:O

Foglio di mappa numeri di mappa
Foglio di mappa numeri di mappa sub

g‘*'-r e

282 L j
: Y0 B
9003k

COSITRUVZIONE Dy UM LOTCALT

SO TERREWV O D

BancoFostaJ

CONTI CORRENTI POSTAL - Ricevuta di Versamento

1377030 04 09 12-04 h2
10044 197, 50%)
1VCY 000§ £%),00%!

- (/€ 14063588

GUITO DA .8

v SAL. ToRRENTE - Rio

B A P N T ME'\

i

!

sl C/Cn. 255 00

i IMPORTO
* N LemTere R

~ INTESTATO PO3T. E— ....... !THL. LANE.

| EsEGUITO DA
1

L vamn SALTORRE NTE- R1LO... 2
L ABDIED e ARTA? 1 1) P & /H

~ di Euro

CAUSALE
ORLAZIONE-ABUSL \llsmﬂ

377030 04 05-12-04 %E}\/

10043 £%4 500,005
YEY 0009 £X1,00%)
¢/C 00255000 :

——

BOLLO DELLUFFICIO POSTALE




it i | 3 N b 7
Destinazione ottiv C{‘,‘Q QoW Y ol
mEEE 01,1040

A3.Qe

ultimato Si ¥" No O parziale O

CALCOLO DELL’OBLAZIONE l

- Tipologie di abuso con misure dell’
- Immobili residenzialj

oblazione espresse in valori al mgq,

3.0 4. 3, 6.
Superficie Tipologia Misura Importo totale
complessiva | dell’abuso oblazione dell’oblazione

bella 1.b - Tipologie di abuso con misure dell’oblazione espresse in valori al mgq.
: Immobili non residenziali

2. 3. 4. 5. 6.
Superficie Superficie Tipologia Misura [mporto totale
pertinenza- | complessiva dell’abuso | oblazione dell’oblazione

La superficie non residenziale

La superficie complessiva (n.
fon residenziale (n.2).

(n. 2) deve essere moltiplicata per il coefficiente 0.560.

3) ¢ data dalla somma della superficie utile abitabile (n. 1) e dalla superficie




0 3 80 0

Totale 0

2. Importo
. dell’oblazione

3500

ad p.)b_»,- l 700

e 516

0

FALCOLO DELL’ANTICIPAZIONE DEGLI ONERI CONCESSORI K

2. Misura 3. Superficie 4. Importo totale
dell’anticipa complessiva dell’anticipazione
zione (€/mq) (mq) €

38,00 0 0
55,00 0 0
71.00 A0 9 g }.39%.5 (*391.3 od
{
89,00 0 0
Totale 0. A4 —* .%

2. Misura 3. Superficie 4. Importo totale
dell’anticipaz complessiva dell’anticipazione

ione (€/mq) (mq) €)

18,00 0 0
27,00 0 0
L0012 300.000 36,00 0 0

5 /)



rabella 4

DATI RELATIVI AL VERSAMENTO

Oblazione
: élzglla Lalb Totaledaversare A3 000 x030= 4 500
- Totale versato 0
Resta da versare AR50 0 /2
Importo rate 5150 secondarata HAGG, 2004
R15 O terzarata e TW. 2003
Totale da versare 0
Totale versato 0

Contributo di costruzione

Totale da versare | A0Er5Q X030= ¢
o, k5= A.39 ?I'S
Totale versato 0
Restadaversare ©+  Q 052,66 /2
Importo rate A 131 63 X @ ‘y;&t Seeondarata SQ\MQ‘;\Y%\*
2 terzasata d o G035 =N eli¢
Totale da versare 0 x0,30= 0
Totale versato 0
Resta da versare 0 /2
Importo rate 0 seconda rata
0 terza rata

Allegati:

Qoo




1. Attestazione del versamento dell’oblazione

2, Attestazione dell’anticipazione del contributo di costruzione
4.Dichiarazione ai sensi dell’art. 4 della legge 4 gennaio 1968, n. 15
£+ 4. Documentazione fotografica

§. 5. Perizia giurata sulle dimensioni e sullo stato delle opere

Vi é,,Altro (specificare)

b
o
b
&
O
]

descrivere eventuali note]

Data  [ol3 1Y [0ty
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In relazione alla domanda di condono edilizio presentata ai sensi dell’art. 32 D.L. 269 datato
30.09.2003 convertito con modificazioni nella Legge n.326 del 24.11.2003 ; ai sensi dell’art.47 del
Testo Unico della nonmativa sulla documentazione amministrativa — D.P.R. n. 445/2000 -,
consapevole delle sanzioni previste dall’art.76 e della decadenza dei benefici prevista dall’art, 75 —
ambedue del medesimo T.U. — in caso di dichiarazioni false o mendaci, sotto la sua personale
responsabilita :

DICHIARA

1) che le opere per le quali si richiede il titolo abilitativo edilizio  consistono:
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2) che lo stato dei lavori ¢ il seguente: (/( } ’I’,/m A TD

3) che la domanda di condono edilizio & corredata da documentazione fotografica.
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(1) in caso di Persona Giuridica indicare le denominazione per eSteso
(1) € (2) in caso di Persona Giuridica indicare il legale rappresentante ed i suoi dati anagrafici
(3) in caso di Persona Giuridica indicare 1a sede
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