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2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 L’immobile è situato nel Comune di Spadafora provincia di Messina, in via del Mare n. 9, 

all’interno del Complesso condominiale” Il Gabbiano”. L’appartamento ubicato al piano terra, il 

vano deposito al piano interrato, tutto  

   

  

L'appartamento è identificato al catasto fabbricati di Messina al foglio 1 particella 1199 

subalterno 28, categoria A/2 classe 9 consistenza vani 6, superficie catastale mq 116, escluse 

aree scoperte mq. 107, rendita euro 285,08 euro. 

Il vano cantina, è identificato catastalmente al catasto fabbricati di Messina al foglio 1 particella 

1199 subalterno 5, categoria C/2 classe 4 consistenza 10 mq, superficie catastale 12 mq, rendita 

18,59 euro. 

 

 Caratteristiche zona:  zona balneare.  

 Servizi della zona:  scuole, attività commerciali.  

 Caratteristiche zone limitrofe: centro abitato. 

 Collegamenti pubblici:  autobus, treno. 

 
3. STATO DI POSSESSO: 

  

 

 

   

 

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: Nessuna 

  4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimento 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:  

.   

centesimi), di cui euro 150.000,00 ( centocinquantamila e zero centesimi) in linea 

 

ede in Milano, Codice Fiscale 10359360152, con 

domicilio ipotecario eletto in Milano, via Aldo Manuzio n. 7, gravante il diritto di 

piena ed esclusiva proprietà degli immobili in oggetto, a garanzia di mutuo fondiario 

   

  4.2.2. Pignoramenti: 

 

O 

ed esclusiva proprietà degli immobili in oggetto. 

    

  4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 

  4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 



 

 

 

 

 

 

 

  

 

4.3. 

 

Giudizio di conformità urbanistico - edilizia e catastale 

  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: risultano conformi.  

  4.3.2. Conformità catastale: risultano conformi.  

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: canone bimestrale per oneri 

condominiali ordinari:         € 70,20 

  

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

al momento della perizia: nessuna. 

 

   

   

   
   

   

   

 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 684,20 

  

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Nessuno. 

  

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

 6.1 Attuali proprietari: 

  

 

   

 

477 in atti dal 19/02/2009 Costituzione n. 692.1/2009. 

 

Precedenti proprietari:  
Anteriormente al ventennio il diritto di piena ed esclusiva proprietà degli immobili in 

oggetto era di titolarità del  

  

  

dichiarazione di successione 

registrata all’Ufficio del registro di Rometta al n. 48 vol. 141 e trascritta a Messina  
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

- Permesso a costruire n. 35/2004 del 12/12/2005 da parte del responsabile V Settore del 

Comune di Spadafora.  

- Permesso a costruire rilasciato dal Comune di Spadafora Area delle Politiche e 

Infrastrutturali del Territorio n. 35/04 del 12/12/2005 – Autorizzazione di variante in 

corso d’opera n. 26/08 del 29/10/2008. 

- Certificato di abitabilità n. 03/09 protocollo n.3406 del 2009 emesso il 06704/2009. 

  

  

 

 

Descrizione appartamento  

 

 

L’appartamento sito al piano rialzato della palazzina ubicata all’interno del Complesso 

condominiale “Il Gabbiano” è composto: da un ingresso, vano tinello/cucina, da tre vani di cui due 

sono letto, un piccolo ripostiglio e due bagni, sono presenti due ampi balconi uno antistante la cucina 

e l’altro antistante i due vani letto, e un ampio terrazzo sottostante l’appartamento raggiungibile da 
una scala e da un cancello esterno.  

La superficie netta complessiva di circa mq 116, escluse le aree scoperte mq 107 circa. 

Identificato al catasto fabbricati: foglio 1 particella 1199 subalterno 28, categoria A/2, classe 9, 

composto da vani 6, posto al piano terra rialzato - rendita: euro 285,08. 

Coerenze: Il bene confina con il pianerottolo dell’ingresso dello stabile, il vano scala, e due ditte. 

Durante il sopralluogo, si è potuto accertare la conformità nella distribuzione interna 

dell’appartamento tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi. 

 

L'unità immobiliare è identificata con il numero civico 11 di Via del Mare nel Comune di Spadafora 

provincia di Messina.  

 

Destinazione urbanistica: 

Nel piano regolatore generale del Comune di Spadafora vigente, la zona in cui ricade l’immobile è 

zona B1, di completamento urbano, e definisce il centro abitato di Spadafora.  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

Destinazione Parametro 
Valore 

reale/potenziale 
Coefficiente 

Valore 

equivalente 
L’immobile destinato ad uso abitativo Sup. reale lorda 116,00 1,00 116,00 

  Sup. reale lorda 116,00   116,00 

  

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
 Corpo scala del condominio: tipologia: a rampa unica, materiale: c.a., e ascensore: presente, 

condizioni: ottime. 

  
Copertura condominio: tipologia: a terrazzo, materiale: c.a., condizioni: buone. 
. 
Componenti edilizie e costruttive: 
  Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio, protezione: 

persiane materiale protezione: alluminio, condizioni: buone. 
  Infissi interni: tipologia: ante battenti, materiale: legno tamburato, condizioni: buone. 

Porta d’ingresso alluminio e legno. 
  Pavimentazione Interna: materiale: piastrelle di ceramica di vario colore e formato, condizioni: 

buone. 
  Rivestimento: ubicazione: bagni piastrelle in ceramica pavimento e pareti, condizione 

buone.  
Portone di ingresso edificio: tipologia: anta doppia a battente, materiale: alluminio e vetro, accessori: 

senza maniglione antipanico, condizioni: buone. 
. 
Impianti: 
 Elettrico: 

   

  

Termico:                                      .                           

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità a 

norma. 

Caldaia a metano.               
. 
  

 

 

  

Descrizione vano deposito 

 

Il vano deposito ubicato all’interno del complesso condominiale “Il Gabbiano” al piano interrato 

raggiungibile attraverso il corpo scala dell’immobile o mediante l’ascensore, composto da un unico 

vano di mq 12, di 2,70 m di altezza, senza finestre, provvisto di energia elettrica, con pavimentazione 

in piastrelle di ceramica colore chiaro, le pareti sono tinteggiate di colore chiaro, e la porta d’accesso 

è in alluminio di colore grigio. 

 

Identificato al catasto fabbricati: foglio 1 particella 1199 subalterno 5, categoria C/2, classe 4, 

consistenza 10 mq, posto al piano seminterrato - Rendita euro 18,59.  

Dati di superficie: totale 12 mq. 

Coerenze: Il bene confina con spazio di pertinenza dei vari depositi, e con altri due depositi. 

Durante il sopralluogo, si è potuto accertare la conformità nella distribuzione interna del deposito, 

tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi. 
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8. 

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

 8.1. Criterio di Stima 

  Sintetico comparativo: prevede la ricerca del più probabile valore in funzione del mercato 

immobiliare nella medesima zona in cui è ubicato l'immobile oggetto di stima. Il valore 

riscontrato in zona sarà oggetto di stima prendendo in esame le caratteristiche del bene da 

valutare e con gli immobili di recenti contrattazioni immobiliari, quali epoca, caratteristiche 

costruttive, ampiezza, accessibilità, ubicazione, distribuzione interna, qualità delle 

rifiniture, panorama, ecc. 

Si prendono così in esame i valori riscontrati per immobili di recenti contrattazioni di 

compravendita avuti tramite alcune agenzie immobiliari di Messina. 

 

 8.2. Fonti di informazione 

  Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico del 

Comune di Spadafora, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: del Comune di 

Messina e Spadafora. 

 
 8.3. Valutazione corpi 

   Casa unifamiliare 

Deposito 

   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 100 

    

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 

 

   Destinazione 
Superficie 

equivalente Valore unitario Valore complessivo 

   Appartamento destinato ad uso 

abitativo 
116,00 € 1.100,00 € 127.600,00 

   - Valore corpo: € 127.600,00 

   - Valore accessori: € 0,00 

   - Valore complessivo intero: € 127.600,00 

   - Valore complessivo diritto e quota: € 0,00 

     

 

  Riepilogo: 

  ID Immobile 
Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

   

 

Casa unifamiliare 

      Deposito  

116 

12 

€ 127.600,00 

€ 6.000,00 

€ 00,00 

€ 00,00 

 

 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 e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:                         € 0,00 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00 

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno 

  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna 

 

 



C

 

 

 

 

 

 

 

 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 

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

cui si trova:             € 127.600,00 

              Valore del vano cantina al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in  

               cui si trova:                                                                                                €     6.000,00 

 

 

 

 

Messina, 19/04/2024 

                                                                                                                 Il CTU 

                                                                                                                     Arch. Alessandra Abate 
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