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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA
A. proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito nel Comune di Mesgina (ME) Via
Iorrente Trapani alto n. 84, cosi divisa in quota: 1/2 M
I’appartamento si sviluppa su un piano ed ¢ posto al piano primo, cosi composto:
un ingresso/disimpegno, un salone, una camera da letto matrimoniale, una camera da letto
singola, un bagno, una cucina, un locale ripostiglio e un balcone sul lato sud.
Sviluppa una superficie lorda complessiva equivalente di mg. 108,00.
Identificato al catasto fabbricati:
foglio di mappa 108, particella 407 sub 5 alle seguenti specifiche principali: categoria A/2,
classe 8, consistenza S vani, sup.cat. mq., totale mq 110, totale escluse le aree scoperte 100
ndita € 170 43 in ditta:
jritto di proprieta per 1/2;

s, diritto di proprieta per 1/2;
Coerenze e confini:
- anord con corte di pertinenza;
- a sud rispettivamente: con corridoio/spazio comune ¢ area di pertinenza/corte;
- a est con corte di pertinenza; ‘
- a ovest con spazio di pértinenza e alira unitd immobiliare.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico locale con par-
cheggi sufficienti.

Servizi della zona: negozi al dettaglio (insufficiente), centri sportivi (sufficienti).
La zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali.

Collegamenti pubblici (km): autobus ( m. 20), autostrada (km 1,90).

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dai coniugi ST s SN in qualita di proprietari dei beni.

4, VINCOLI E ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delPacquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione della casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Zona sottoposta alla ZPS
4.1.4. Altre limitazioni d’uso:
4.2. Vincoli ed oneri che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
- ipoteca legale, nn. 17398/6053 del 24/04/2006, nascente da ruolo esattoriale del
14/04/2006 numero di repertorio 11544/2006 cmesso da Montepaschi SERLT
S.p.A. Sede Messina a favore Montepaschi SERILT S.p.A. Sede Messina Codice
fiscale 00833920 0 (Domicilio ipotecario Via Ugo Ba551 126 IS. 137 98123

Messina) cony
M grava su Messma foglio 108 particella 408 Sub 3 pa.mcella

407/d
- ipoteca legale, nn. 18855/2398 del 31/07/2015 nascente da ruolo esattoriale del
21/07/2015, numero di repertorio 763/2013 emesso da Riscossione Sicilia S.p.a
Sede Messina a favore di Riscossione Sicilia S.p.a Sede Messina Codice Fiscale:
00833920150 (Rlchledente Riscossione Slc111a S.p.a Via Ugo Bassi 126 Is. 137
98123 Messina)

capitale ¢ 45.355, 08 totale € 90.710,16, grava su Messina,
foglio 108 particella 1409, particella 408 Sub. 5, Particella 408 Sub 3.
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4.2.2. Pignoramenti: o

Pignoramento & favore di Fino 2 Securitisation S.r.L. sede Milano Codice Fiscale:
09966400963 (Richiedente: Europa S.r1. penfinmiliiali@adlia Romagnosi 42
Messina).

» orava su Messma fogho 108 parhcella 1409, par-
ticella 408 Sub. 3 Particella 408 Sub. 5. - nn. 30469/23962 del 12/11/202] nascente
da verbale di pignoramento immobili del 30/09/2021 Numero di repertorio 2631
emesso da Ufficiale Giud. Corte d'Appello di Messina Sede Messina.

4.2.3. Altre trascrizioni:

Concessione Edilizia n. 884 del 08/03/2011, numero di repertorio 16745/12286 del
23/05/2011, Notaio Comune di Messina, a favore del Comune di Messina sulla
quota dell'intero in piena propneta dell‘lmmoblle sito in Messma togho 108 Partx-

kA = _ - . o o ‘\ PR gy s . ) .
Con I'atto suddetto il comune di Messina concede alla dlttM

salvi 1 diritti dei terzi, la Concessione

Edilizia in sanatoria ai sensi della I. 724/94, ampliamento sul terrazzo di copertura,
locali sgombero, in un edificio preesistente a due elev.ft. censito al N.CE.U. al
foglio n 108 part. n. 408 sub 5, sito in via Torrente Trapani Alto n. 38 per un volume
edilizio di mec 51,45 classificato come tip. 1 (tab. 1. 47/85).

4.2.4. Altre limitazioni d’uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale e ESET € e

4.3.1. Conformzra urbanistico edilizia: s e
non si rilevava Iesistenza di alcun titolo autorizzativo alla sua costruzione. Si rin-
veniva altresi, presso la Conservatoria dei beni Immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate, una rilasciata Concessione Edilizia in sanatoria n. 884 notificata eusie®®
Smbveniiammemmimnslota 08/03/2011 che pero aveva riguardato I’ampliamento sul
terrazzo di copertura, locali sgombero, per un volume edilizio di me 51,45, nella
quale si faceva menzione del piano sottostante (piano primo) quale preesistenza.
Tuttavia si osservava che da accertamenti eseguiti, risultava che detto sottostante
immobile risultava essere stato edificato in un periodo intercorrente tra il 1979 ¢ il
1982.

432 C onformzta catastale:
non si rilevava difformita degne di nota. Tuttavia lo scrivente depositava presso
I’ Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale per i servizi catastali giusta planime-
tria catastale conformemente a quanto disposto in ordine alla formazione dei lotti
in forma distinta, poiché in precedenza il piano primo e secondo risultavano aggre-
gati in un unico subalterno.

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: € 000

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:
d oggi, per 1/2 ciascuno
dell’intero bene, in forza di un atto di compravendita stipulato in Messina in data

18/01/1979, rep. n. 16308 e raccolta n. 1787, in notar DojueRaseweienGumms di

Messina.
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6.2 Precedenti proprietari:
i proprietari dal 16/02/1965 al 18/01/1979 in forza
di un atto di compra -vendita, rogato dal Notaio Dutissieedgaeniieige in data 08 dicembre
1965, rep. 90364, . ..,
7. PRATICHE EDILIZIE: i T e
- non st rilevava 1l rilascio di alcuna, Cotcessione Edlhzxa thtawa si annotava 1l rilascio di una
Concessione Edilizia in sanatoria che aveva'tigwardato la paite soprastantedell’immobile de quo
(secondo piano). In tale documento si menzionava ’tmmobile oggetto di stima quale preesi-
stenza. Tuttavia andava osservato che ricerche effettuate risuitava che il piano primo, risultava
essere stato realizzato in un periodo intercorrente tra 11 1979 e 1982.
Non si rilevava il rilascio di alcuna certiticazione di Agibilita

e e e e e e

Descnzxone ?J)partamento di euial puinto A \ Vo

e

wl S

* pfoprietz‘x per la’'quota di 1000/1000 di e@pparty 110 nel C’g'"une & Messma’ (ME) Via Torrente
Trapani alto n. 84, cosi divisa in quota;
P appartamento si sviluppa su un piano ed & posto al piano primo, cosi composto:
un ingresso/disimpegio, vin sdlone, una camera dadettor nwtsingitiale; unal"damera da letto singola, un
bagno, una cucina, un locale ripostigliosesun balcetie stl 1ato sud. e en
Sviluppa una superficie lorda complessiva equivalente di mq. 108,00.
1deniificato al catasto fabbricati:
foglio di mappa 108, particella 407 sub 5 alle seguenti specifiche principali: categoria A/2, classe 8,
consistenza 5 vani, sup.cat. mq., totale mq 110, totale escluse le aree scoperte 100 mgq., rendita €

170,43 in diga;
&i, diritto di proprieta per 1/2;
soieminiieg @ diritto di proprieta per 1/2;

Coerenze e confini:
- a nord con corte di pertinenza,;

-4 %@ sud rispettivamente: con corridoio/spazio comune e area di pertinenza/corte;
- a est con area di pertinenza/corte; .
- a ovest con spazio di pertinenza e altra unitd immobiliare.
L’immobile in questione risultava essere stato realizzato tra il 1979 e il 1982.

L’altezza interna misurata tra il piano di calpestio ¢ ’intradosso del solaio risultava essere pari a m.
3,05.

eift{)
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Destinazione urbanistica:

all’attualita, la zona di riferimento risulta ricadere, nella Variante Generale al Piano Regolatore
Generale, approvato con D.D.R. n. 686/2002 cosi come modificato con D.D.R. 34DRU/2013,
D.D.G. 128DRU/2013, D.D.G,, interamente in zona omogenea C2d-PL/53 con ricadenza su area
privata. Eventuale edificazione risulta subordinata alla redazione e approvazione di un Piano di
lottizzazione per superficie minima pari a mq. 10.000.

Destinazione Parametro re gylve‘/’a;:;:ziaie Cocfficiente qui:laol‘:lte
pianta piano primo Sup. reale lorda 101,36 1 101,36
balcone Sup. reale lorda 8,80 0,30 2.64
pertinenza Sup. reale lorda 40,00 0,10 4,00
Sup. reale lorda 150,16 108,00
Caratteristiche descrittive:
Carattenistiche strutturali:

Fondazioni: tipologia: cordoli sottomurazione, materiale c.l.s., condizioni: suffi-
cienti.

Snuttre verticali: X materiale: c.a., condizioni: sufficienti.

Travi: " inateriale’ c.a., condizioni SuffiGienti, = remees i

Solai: tipologia: solalo misto in c.a./laterizio in opera con nervatura parallele,

el e condizioni: sufficienti.

Baleoni: materiale: ¢.a., condizioni: mediocri.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: doppia e/o singola anta a battente, materiale: legno/alluminio,
protezione: persiane e avvolgibili, materiale legno/plastica condizioni:
scarse/mediocri.

Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: sufficienti.
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Mamito di copertura: materiale: coibentato, coibentazione: guaina butuminosa, condizioni:
sufficienti.

Pareti esterne: materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente, rivesti-
mento: intonaco di cemento, condizioni: mediocri.

Pavim. Interna: materiale: marmo/piastrelle di gres, condizioni: buone/mediocri.

Rivestimento: ubicazione: bagno e cucina, materiale: ceramica, condizioni: mediocri.

Portone di ingresso: tipologia: a doppia anta a battente, materiale: legno massello, accessori:

senza maniglione antipanico, condizioni: scarse.

Scale: posizione: esterno a rampe parallele, rivestimento: battuto di cemento,

condizioni; scarse
Impianti:

Elentrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: mediocre, confor-
mita: da aggiorare alle attuali norme vigenti in materia.

Fognaura: tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: collettore
o rete comunale, ispezionabilita: buona, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative.

Idrica: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: sufficienti.

Cirofonico: tipologia: audio, sottotraccia, condizioni insufficienti.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Criterio di Stima

criterio del confronto diretto di mercato, dedotto attraverso banche dati del mercato immo-
biliare attraverso indagini di mercato condotte sottoponendo la valutazione dell’immobile
ad agenzie immobiliari. Questo ¢ il metodo di stima dei beni edilizi di gran lunga utilizzato
nella realtd professionale.

Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria del Registro Immobiliare di Messina, Ufficio tecnico di
Messina, agenzie Immobiliari ed osservatori del mercato immobiliare, valori OMI Agenzia
delle Entrate, borsino immobiliare, pubblicita immobiliare su web. Da tali rispondenze si
assumeva un valore piu prossimo di mercato, tenuto conto delle condizioni in cui trovavasi
I’immobile di cui all’oggetto, cio¢ in sufficienti condizioni d’uso, oltre ad altre condizioni al
contomo di carattere strettamente tecnico e del mercato locale, pari a € 550,00/mq.

Valutazione corpi

. Sup. lorda Valore intero medio .
1D Immobile complessiva ponderale Valore diritfo e quota
A appartamento myq. 108,00 € 59.400,00 € 59.400,00

Adeguamento 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 forfet-
tario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla
vendita e per ’immediatezza della vendita giudiziaria:

Riduzione monetaria: € 8.910,00
- Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico Nessuna
dell’acquirente:
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8.5. Prezzo base d’asta del lotto
Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni del valore del 15% per
differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese condomi-
niali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita giudiziaria: € 50.490,00
Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova.
€ 50.490,00

Relazione lotto 002 creata in data 20703/2023
Codice documento: E080-21-000172-002

il perito
Arch. Elio Grillo
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