TRIBUNALE DI MESSINA

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

contro

N. Gen. Rep. 000012/03

Giudice Dr. Ugo SCAVUZZO
Custode Giudiziario avv, Ennio Sammartano

ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: Ing, Giuseppe Furver
iseertte all'Athe della provincia di Messog o ;
tseeitta all'Alho del Trbunale di Mo

O FRROCIP 2 A0 D SNE. & by (230050

con studio in Messina (Messinay via ( Wiesa dei A favinae i 12 fsof, 445
tefefona: NON36411 02
cellulare; 3476003440
Jax: 09036412

email; giuseppefivrerailibero. ji

Hermdaall Stndior = soww haeendio



Esecuzione Forzata N OO0 2003

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.  Picna proprieta per la quota di 1:2 di appartamento sito in Santa Teresa Di Riva ( Messina)
via F. Crispin. 131,
Composto da n. 3 vani, cucina, bagno oltre disimpegno ¢ n. 2 terrazze alivello. posto al
piano | sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 280
[dentificato al catasto fabbricati: intestata a RS- - ———— i |
mappale 142 subaltemo S, categoria A4, classe 4. composte da vani 5,5 vani. posto al
piano 1, - rendita: € 355,06.
Coerenze: L'immobile confina ad Est con Via Crispi. a Nord con Via Franca, ad Ovest
con Via Orlando ed a Sud con corte comunc.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona; centrale residenziale (normale) a traftice locale can
parcheggi sufficienti,
Servizi della zona; farmacie  (ottimo), municipio  (sufficiente).  scuols

elementare (oftimo), scuola media inferiore {huono ). scuaia
media superiore (buono), cinema (buona),

la zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali i principali centri limiteoli sono Taormina.

Giardini Naxos, le altrazioni paesaggistiche presenti sono:
Gole dell'Alcantara, Fina.
Collegamenti pubblici (km): autostrada (), ferrovia (1). autobus (0). superstradu (0),

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato da WS in qualita di proprictario del hene

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
111 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli:
Pignoramento derivante da atto di precetto a favore di:._
R contro SINNERREEER o (irma di avy. Stefano D'ercole ¢ Avv, | rancesco
Ferlazzo Natoli in data 20/12:2002
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coningale. Nessuna
413 Awi di asservimento webanistico: Nessuno
404, Altre imitaziont d'uso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a curs e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione giudiziale {Attiva) derivante da mutuo ipotecario a favore di S
ontro S o0 Ao iscrilto a
Messina in data SN i nn E—
importo ipoteca: 1. 250.000.000
importo capitale: € 132.682.86
4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da atto di precerto a favore di
o contro firma di avv. Stefano Dercole ¢ Avy. Francesce
Ferlazzo Natoli in data 20/12:2002
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
424, Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformitc urbanistico edilizia:

' Giudice Dr. Ugo SCAVE 7700
Cutstore!Custode: avy. Lanio Sammartimo
Perito: Ing Ghassppe Furrer
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Sono state riscontrate le seguenti difformiti: 11 pignoramento originari del 2002
riguardava un'unico immobile consistente in LN piano terra con annessa corte e un
piano primo. di complessi 14 vani. Allo Stato attuale 'immobile si divide in n” 3
unita immaobiliare distinte ¢ separate, regolarizzabili mediante Comunicazione
Opere Interne (Art.26 1, 28/02/85, 1.47) in sanatoria
4.3.2. Conformita catastale.

Sono state riscontrate e seguentt difformita: Alla data del pignoramento
l'immaobile era censito al piano terra ¢ primo al foglio 13 part, 142 sub I. mentre
l'attuale deposito cra censite al sub 2. Allo stato artuale risultano censiti
rispettivamente al sub 3 un deposito occasionale con annessa corte, al sub 4
appartamento al PT, al sub * appurtzmeno al P e siub 6 core comune di
accesso agli immobili suddetti. regolarizzabili mediante

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE :

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: £ 0.00
Spese straordinarie di gestione immaobile, i@ deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € U.00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0.00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
(Propr. per 1:2)
SO (o por 12)
proprictario dal 08/05/1995 ad ogzi in lorza di donazione a linna di dott € alering
Mandarici in data 23/12/199] ai nn. Kep. 2 %00 - Race. n 4R rogistrato & Messing
indata 07:01/1992 aj nn.'trascn’no a Messina in data 22011992 ai nn. _ S

~1

. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. ¢ suceessive varianti Trattasi di fabbricato realizzato neil'anno 1908§.

T

Piena proprieta per la quota di 172 di appartamento sito in Santa Tevesa Di Riva {Messing) via F.
Crispin. 131, .

Composto da n. 3 vani, cucina. bagno oltre disimpegno e n. 2 terrazze alivello. posio al prano |
sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 280

Identificato al catasto fabbricati: intestata T T i | mappale 142
suballerno 5. categoria A4, classe 4. composte da vani 5.5 vani, posio al piano I, - rendita: €
355,06.

Coerenze: L'immobile contina ad Est can Via Crispi, 2 Noed con Via Franca, ed Ovest con Via
Orlando ed a Sud con corte comune.

L'edificio € stato costruito nel 1903.

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa mt 3.20,

Descrizions appartamento i i al o A

1 R PN S,

- Yalore . 3 Valure
Destinazione Paramelro Coedficiente X
reale/potenziale eyguivalenie
Sk e A

1999 19,745

Sup real: nen

superlice Cummerciale Y e
Terrazze @ livello

7 (riudice Dy g SC
LurntoreCustodes avy By
Parito: Ing. Guiseppe

o Samma ane

Iugror
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Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DFEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Nel valutare I' immobile in oggetto il sottoscritto ha assunto inform

azioni presso alcune

agenzie immobiliari di zona (Tecnocasa, Mediazione Casa, ecc.) e operatori economici
operanti nella zona, relativamente al piu probabile valore di mercato di immohili
compravenduti in arec limitrole, con uguale destinazicne a civile abitazione, tenuto conto
dellepoca di costruzione dellimmobile, delle carafteristiche costruttive ¢ di rifinitura, del
suo stato di conservazione e di manuten zione, della sua espusizione, della distribuzione ¢

del taglio degli ambienti.

8.2. Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio wenico di
Santa Teresa di Riva, Agenzie immobiliari ed osservator del mercawo: Tecnccasa,
Mediazione casa, ccc., Banca dati delle quotazioni immohiiiari valide al 11° semestre

2010..

8.3. Valutazione corpi
A. appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica fsemplificata):

Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superlici lorde equivalenti:

Peso podeale |

Destinazione ;':l':f:::::t Valore unitario valore camplessive
Camera 000 o
Camera o W :
Bugno B 1 T T P —- =
Dislmp_c_éno ) ;- —- i =

Superfice Commerciale

lerrazze a livello

€00

LAIRTS N

- Yalore corpo:

- Vulore accessori:

- Valore complessivo intero:

- Valore complessivo diritto e quota:

€ 278,373 1)

€ 278.375,00

€ 0,00
€ 278.375,00
€ 139.187.50

Riepilog :

Superficie Valore intern medio e :
n Immaobile Torda ponderale Valore diritto ¢ quata
A appartamento 280 € 278.375.00 €139.187.50

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per viz ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita
giudiziaria:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica wo catastale;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente

Giudice Dr. Ugo SCAVUZZ0
Curatore/Custode: avy Enme Sammariznu
Pento. ng, Giuseppe arrer

€ 20.878.13
€ 0,00
Nessuno
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente; Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova; € 118.309,38

Relazione latta OIS creata in dara 2305201 |
Coadics dacumento: FORC-03-0000 12603

il perito
Ing. Giuseppe Furrer

Giudice Dr Ugo SCAVUZZO
Curatore/Custode avy. Fnnie Sammarana
Pento: Ing. Giuseppe |'urces
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TRIBUNALE ORDINARIO DI MESSINA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR]

FEAREE RN M S h

Oggetto: procedura N. 12/03 R. G. Es.

Creditore RS~ —
Debitore esecutato GGG

Giudice Es.: dott.ssa Ivana ACACIA

AR L T T T

QUANTIFICAZIONE COSTI DIVISIONE LOTTI

E¥AAR SR A Rk R h

Con provvedimento del 30.7.2013, notificato a mezzo PEC in data
31.7.2013. il G. Es. dott.ssa Ivana Acacia. richiamava il sottoscritto ing.
Giuseppe Furrer (nato a Mcssina il 14.9.1970, domiciliato in Messina, CAP 98121,
via Chiesa dei Marinai 12 is. 448, recapito telefonico ¢ fax 090364112, C.F. FRR
GPP 70P14 FI58R. P, I.V.A. 02056780832, iscritto n. q. di libero professionista
all'Albo dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Messina con . matricola
2025, iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Messina con
n. 1398/97) ordinando al CTU di quantificare con breve relazione scritta da
depositare entro il 1 ottobre 2013 i costi delle operazioni necessarie per la
separazione materiale del lotto 3 dai restanti lotti, dandone comunicazione
al professionista delegato alla vendita,

Preso atto del superiore mandato il sottoscritto. ristudiando gli atti della
procedura esceutiva ¢d in particolare le planimetrie. la documentazione

fotografica, nonché ricordando in manicra esaustiva fo stato dei luoghi

dott. ing. Giuseppe Furrer
via Chicsa dei Marinai n. 12 isol. 448
Y121 - Messina
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visionato du’rante le operazioni peritali svolte. ha individuato con buona
ragionevolezza, la tipologia delle opere da escguire, per la separazione
materiale del piano primo (lotto 3 della procedura) dalla restante unita al
piano terra (lotto 2),  Si fa oéserw'arc inoltre che gia di fatto "unita
immobiliare di cui al lotto 1, si puo considerare indipendente.

Allappartamento del piano primo di cui al loto 3. si accede allo stato.
tramile una scala avente una doppia entrata: una esterna, dalla corte comune
di cui al sub 6 e I'altra interna all’appartamento di cui al lotto 2 del piano
terra.  Pertanto ai fini della esecuzione dei favori per rendere indipendente
I"appartamento posto al piano primo di cui al lotto 3, & necessario ricorrere
alla rimozione della porta interna al pano terra chiudendo la luce della porta
con realizzazione di parete in mattoni forati ¢ rifinitura con intonaco per
interni ¢ successive mani di linteggiatura. Sara altresi necessario realizzare
un cancello di ingresso sul muro esterno prospettante sulla via F. Crispi ed in
corrispondenza del sub 6 (corte comune).

Per siffatte su indicate lavorazioni si prevede, a corpo, una spesa
quantificabile in circa € 2.500.00.

Di quanto sopra redatto si allegano n. 4 foto in formato cm (9.00 x 13.,00) in
cui vengono messe in evidenza le zone di intervento.

Avendo espletato compiutamente il mandato conferitogli. il sottoscritto
rassegna la presente relazione ¢ resta a disposizione per qualsiasi ulteriore
chiarimento dovesse nccessitare.  La presente consulenza si deposita in
copia originale per il Giudice dell’Es. ¢ per il Delegato alla vendita ed in n, 3

copie per le parti,

dott. ing. Giuseppe Furrer
vi Chicsa dei Marinai n. 12 isol. 448
YBI21 « Messina
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Non si ritiene inoltre, cosi come per il precedente supplemento peritale. di
dover richiedere alcun importo di onorario e spese, avendo il piacere di
rimanere a disposizione quel qualsivoglia incarico ulteriore dovesse essere
conferito al sottoscritto.

Messina, 19.9.2013 11 CTU ed Esperto per la stima

(dott. ing. Giuseppe Furrer)

dott. ing. Giuseppe Furrer
via Chiesa dei Marinai n, 12 isol. 448
98121 - Messing
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