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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 165,57 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 182/2021

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A villa bifamiliare a MESSINA Via Marina - villaggio Ganzirri 123, della superficie commerciale
di 165,57 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
L'immobile oggetto della presente stima a soluzione indipendente monofamiliare, si sviluppa tra il
piano terra, primo e secondo (sotto tetto) collegati tra loro a mezzo di una scala auto portante. La
struttura è in muratura collaborante e c.a. con tramezzi divisori in laterizio forato. La copertura è a
doppia falda inclinata realizzata in struttura lignea. La distribuzione interna dell'unità immobiliare è
così articolata: Piano terra composto da un soggiorno - pranzo da cui avviene l'accesso, una cucina,
un disimpegno in cui è posizionata la scala di collegamento ai vari piani oltre ad un bagno; Piano
primo composto da due camere da letto (in pianta L1 e L2) disimpegno e bagno. Oltre a due piccoli
balconi ed un terrazzo a livello con accesso dalla camera L1; Piano secondo (sotto tetto) composto da
disimpegno, bagno e due camere da letto (in pianta L3 e L4) . La superficie esterna lorda (SEL) è pari
a circa mq. 170,01, mentre la superficie calpestabile dell'unità è di circa mq. 46,12 al P.T., circa mq.
33,97 al P. 1, e mq. circa  34,70 al P.2. (sotto tetto), per una superficie totale pari a circa mq. 114,79. I
balconi sviluppano una superficie totale pari a circa mq. 4,00, mentre il terrazzo pari a circa mq.
14,44. L'altezza interna al piano terra è pari a ml. 3,30, quella al piano primo è pari a ml. 2,90, mentre
quella del sotto tetto sviluppa un altezza alla gronda di mt. 0,85 e al colmo di mt. 2,90. Il pavimento
interno degli ambienti è in gres porcellanato, cosi come il rivestimento dei bagni e della cucina. Gli
infissi esterni sono del tipo in alluminio con vetro camera, protetti da persiane anch'esse in alluminio.
Le porte interne sono in  legno. La tinteggiatura di tutti gli ambienti risulta eseguita con idropittura
lavabile. Inoltre il cespite è  munito di impianto di riscaldamento autonomo alimentato da una caldaia
standard di vecchia generazione che garantisce anche la produzione di ACS. Nel complesso l'unità
immobiliare si presenta in discreto stato manutentivo.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T-1-2.Identificazione catastale:
foglio 42 particella 482 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/2, classe 10,
consistenza 8,5 vani, rendita 395,09 Euro, indirizzo catastale: Via Marina 123, piano: T-1-2,
intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Via Marina, vicolo Mangraviti, via Parenti, altra U.I., salvo altri
L'immobile sub 3 deriva dalla fusione dei cespiti contraddistinti dal sub 1 e sub 2 come da
variazione catastale prot. ME0031724 del 21/02/2006

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1939 ristrutturato nel
2006.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 138.048,50

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova:

€. 117.341,23

Data della valutazione: 26/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

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 provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, iscritta il 26/04/2011 ai nn. 13621/1946, a favore di *** DATO OSCURATO ***
,  contro  ***  DATO OSCURATO ***  ,  derivante  da  garanzia  di  mutuo  del  21/04/2011  n.  rep.
7446/4217.
Importo ipoteca: 345000.
Importo capitale: 230000.
Durata ipoteca: 20 anni

ipoteca  volontaria,  stipulata  il  10/09/2003  a  firma  di  Notaio  Paderni  Giovanni  ai  nn.  60377  di
repertorio, iscritta il 14/01/2022 ai nn. 911/734, a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro ***
DATO OSCURATO *** , derivante da Accettazione tacita eredita .
La formalità è riferita solamente a Immobile di cui al fg. 42 part. 482 sub 2

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, registrata il 04/11/2021 ai nn. 2673/2021, trascritta il 08/11/2021 ai nn. 29987/23535,
a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATO ***

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:

Trattasi di unità monofamiliare indipendente senza condominio

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal 21/04/2011),
con  atto  stipulato  il  21/04/2011  a  firma  di  Maiorana  Bernardo  ai  nn.  7445/4216  di  repertorio,
trascritto il 26/04/2011 a Messina ai nn. 13620/9951

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal 10/09/2003
fino al 21/04/2011), con atto stipulato il 10/09/2003 a firma di Paderni Giovanni ai nn. 63077 di
repertorio, trascritto il 11/09/2003 ai nn. 25100/20234.
Il titolo è riferito solamente a U.I. part. 482 sub 2.
L'immobile  è  pervenuto  ai  sigg.  Arena  Angela  nata  il  27/01/1930  in  Iugoslavia  (EE)  C.F.
RNANGL30A67G778L e Arena Antonio nato il 14/08/1970 a Milano C.F. RNA NTN 70M14F205A,
per  successione  legittima  in  morte  di  Arena  Giovanni  nato  a  Messina  in  data  21/10/1928,
dichiarazione di successione n. 1 vol. 461 trascritta in data 28/04/1987 ai nn. 10806/9083.

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal 21/02/2006
fino al 21/04/2011), con atto stipulato il 10/09/2003 a firma di Paderni Giovanni ai nn. 63077 di
repertorio, trascritto il 11/09/2003 ai nn. 25099/20233.
Il titolo è riferito solamente a U.I. part. 482 sub 1.
L'immobile  è  pervenuto  ai  sigg.  Arena  Riccardo  nato  il  20/11/1969  a  Messina,  C.F.
RNARCR69S20F158Z, Arena Antonio nato il 14/08/1970 a Milano, C.F. RNANTN70M14F205A;
Arena Angela nata il 27/01/1930 in Iugoslavia (EE) C.F. RNANGL30A67G778L e Magistri Silvana
nata il 23/02/1942 a Milano, C.F. MGS SVN 42B63 F205U, in parte per la quota di 1/4 a Arena
Angela,  per  atto  di  compravendita  del  05/05/1980  in  notaio  Giovanni  Paderni  trascritto  in  data
21/05/1980 ai nn. 10279/9110 da potere di Arena Nicola nato a Messina il 27/07/1937; in parte per la
quota di 1/8 ciascuno a Arena Angela e Arena Antonio, per successione legittima in morte di arena
Giovanni nato a Messina in data 02/10/1928, dichiarazione di successione n. 1 vol. 461 trascritta in
data 28/04/1987 ai nn. 10806/9083; in parte per la quota di 1/4 ciascuno a Arena Riccardo e Magistri
Silvana, per successione in morte di Arena Nicola nato il 27/07/1937 a Messina C.F. RNA NCL
37L27 F158N, deceduto in data 16/04/2000 dichiarazione di successione del 09/03/2001 n. 38 vol.
2247 e successiva accettazione di  eredità del  10/09/2003 n.  rep.  63077 Notaio Paderni  Giovanni
trascritta in data 26/04/2011 ai nn. 13614/9945.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

DIA "dichiarazione inizio attività" N. 7042/05, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavori di
manutenzione straordinaria del  fabbricato esistente oltre la fusione dei  due immobili  presenti  nel
fabbricato, presentata il 04/10/2005 con il n. 7042 di protocollo, agibilità non ancora rilasciata

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.D.R. n. 686/2002 e n. 858/2003,
l'immobile ricade in zona A3 - art. 34 "del Tirone, della valle della Badiazza e dei centri originari dei
villaggi". Norme tecniche di attuazione ed indici: Comprendono tessuti caratterizzati da valori storici
ed ambientali diffusi,  conformati da edilizia minore con impianto viario ed edilizio precedente al
terremoto  del  1908,  presente  in  molti  villaggi,  nell'area  urbana  denominata  il  "Tirone"  e
nell’insediamento diffuso a carattere storico, paesistico e ambientale della valle della “Badiazza”. E'
prescritta la formazione di Piano Particolareggiato esteso all'intera zona; nelle more, sono consentiti
interventi  di  manutenzione  straordinaria,  restauro  conservativo  e  ristrutturazione  previo
consolidamento  statico  dell’immobile.  In  tutti  i  villaggi,  nelle  more  della  formazione  del  Piano
Particolareggiato, sono altresì consentiti interventi di nuova edificazione alle seguenti condizioni: a)
nel caso di sostituzione edilizia, gli immobili da sostituire siano assolutamente privi di valori formali,
culturali,  storici  o  ambientali;  b)  su  strade  o  spazi  pubblici  non  vengano previsti  corpi  avanzati
rispetto agli allineamenti esistenti o preesistenti; c) l'altezza massima (misurata all'estradosso e/o al
colmo, qualunque esso sia, posizionato più in alto nell'edificio, compreso l'eventuale torrino scala)
non superi, analogicamente e per le parti corrispondenti, la maggiore tra le altezze di tutti gli edifici
immediatamente circostanti (intesi come fabbricati dotati di una propria autonomia statica); d) non
venga comunque superato l'indice di fabbricabilità fondiaria di mc/mq 3,00, con altezza massima e
numero  massimo di  piani  fuori  terra  (compreso  eventuale  porticato)  pari  a  m 11 e  tre  piani;  la
rispondenza a detti indici e parametri deve essere determinata con i criteri di cui al precedente art. 3;
e)  siano  rigorosamente  e  pedissequamente  rispettate  tutte  le  prescrizioni  particolari  riportate  nel
precedente  art.  33 (lettere  a,  b,  c,  d,  e,  f,  g)  e  le  stesse  siano oggetto  di  apposita  progettazione
particolareggiata con particolari costruttivi rappresentati anche alla scala 1/1, da sottoporre all'esame
della  Commissione Edilizia  e  degli  Enti  territorialmente  competenti  per  la  salvaguardia  dei  beni
culturali,  architettonici  ed  ambientali;  f)  anche  l'edificazione  di  eventuali  lotti  liberi  o  il
completamento  di  lotti  già  edificati  avvengano  nel  rigoroso  rispetto  di  tutte  le  condizioni  sopra
indicate. Per ogni tipo di intervento, di iniziativa pubblica e privata, vanno rispettate le prescrizioni
particolari di cui al precedente art. 33. Gli interventi sono comunque subordinati al preventivo nulla
osta della competente Soprintendenza B.C.A. . Il Piano Particolareggiato, da redigere previa specifica
relazione  geologica  con  particolare  riguardo  agli  aspetti  geosismici,  dovrà  prevedere  che  sia  gli
interventi edilizi sugli immobili esistenti sia quelli di nuovo impianto vengano supportati da strutture
antisismiche con le prescrizioni particolari di cui ai relativi approfondimenti geosismici. Inoltre, il
Piano Particolareggiato dovrà prevedere un calendato programma di adeguamento sismico di tutti gli
immobili  esistenti,  con  specifiche  prescrizioni  di  immediatezza  per  gli  immobili  oggetto  di
manutenzione straordinaria e restauro conservativo. In tutti gli spazi pubblici o comunque visibili da
pubbliche  strade  o  piazze,  gli  interventi  che  interessano  elementi  di  arredo  urbano,  quali  corpi
illuminanti, fondi stradali, antiche fontane ed altre emergenze architettoniche, devono essere volti alla
salvaguardia o al recupero dei valori formali degli stessi, nel rispetto delle caratteristiche tipiche e
d’epoca del Villaggio. A tal fine, particolare cura deve essere prestata nella scelta dei materiali e delle
caratteristiche costruttive, privilegiando quelle tipiche del luogo. Deve escludersi tassativamente il
rifacimento  dei  fondi  stradali  per  mezzo  di  bitumazione  e  la  collocazione  di  corpi  illuminanti
abbaglianti o con caratteristiche estetiche che non si armonizzano con i valori formali del contesto
ambientale.
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8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

CRITICITÀ: ALTA

Sono  state  rilevate  le  seguenti  difformità:  Al  piano  terra  sono  state  allargate  le  aperture  di
collegamento tra il vano soggiorno ed il pranzo e tra il disimpegno ed il vano soggiorno, mediante
l'eliminazione di porzioni di muratura portante. Inoltre, nella copertura sono state realizzate delle
finestre complanari  (tipo velux).  Per tale intervento,  non è stato acquisito il  preventivo N.O. del
Genio Civile. Inoltre, il piano sotto tetto è stato trasformato da locale di sgombero in unità abitativa,
realizzando inoltre, una diversa distribuzione degli spazi interni. Per tale intervento sarà necessario
eseguire  il  recupero  abitativo  in  sanatoria  ai  sensi  dell'art.  5  della  L.R.  16/16  (normativa  di
riferimento: D.P.R. 380/01 e L.R. 16/16)
Le difformità sono regolarizzabili mediante: 1) Richiesta parere preventivo di conformità alle norme
sismiche  ai  sensi  del  DPR  380/01  Cap  IV  sez.  III  presso  l'ufficio  del  Genio  Civile,  per  la
regolarizzazione delle aperture. 2) Recupero abitativo del sotto tetto ai sensi dell'art. 5 L.R. 16/16 e
diversa distribuzione degli spazi interni mediante presentazione di P.d.C. al S.U.E. di Messina.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

Competenze  professionali  per  redazione  progetto  da  presentare  presso  l'ufficio  del  Genio
Civile comprensivo di oneri fiscali e versamenti quali diritti.: €.3.500,00

Oneri concessori per recupero abitativo del sotto tetto ai sensi dell'art. 5 L.R. 16/16 (stimato) e
sanzioni amministrative: €.23.000,00

Spese per diritti di segreteria bolli etc: €.300,00

Competenze professionali per redazione progetto in sanatoria per la regolarizzazione di tutti
gli abusi da presentare presso il SUE del comune di Messina comprensivo di oneri fiscali:
€.4.000,00

Realizzazione di portali in acciaio da collocare nelle nuove aperture e mano d'opera per il
ripristino delle opere murarie : €.5.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 anno.
1) Richiesta parere preventivo di conformità alle norme sismiche ai sensi del DPR 380/01 Cap IV
sez.  III  presso  l'ufficio  del  Genio  Civile,  per  la  regolarizzazione  dell'ampliamento  dei  vani  di
collegamento al piano terra, nonché per la realizzazione delle finestre complanari realizzate nella
copertura.

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

L'immobile risulta conforme..
E' stata eseguita da parte del CTU variazione catastale prot. ME011265 del 24/10/2023 adeguando la
planimetria all'attuale stato di fatto rilevato in corso di sopralluogo. Inoltre, in data 25/10/2023 è stata
presentata  variazione  catastale  prot.  ME0113459  per  errata  dichiarazione  prot.  ME011265  del
24/10/2023, al fine di correggere il sub delle schede planimetriche

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ
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livello di piano: nella media

esposizione: nella media

luminosità: nella media

panoramicità: al di sotto della media

impianti tecnici: nella media

BENI IN MESSINA VIA MARINA - VILLAGGIO GANZIRRI 123

VILLA BIFAMILIARE

DI CUI AL PUNTO A

villa bifamiliare a MESSINA Via Marina - villaggio Ganzirri 123, della superficie commerciale di
165,57 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
L'immobile oggetto della presente stima a soluzione indipendente monofamiliare, si sviluppa tra il
piano terra, primo e secondo (sotto tetto) collegati tra loro a mezzo di una scala auto portante. La
struttura è in muratura collaborante e c.a. con tramezzi divisori in laterizio forato. La copertura è a
doppia falda inclinata realizzata in struttura lignea. La distribuzione interna dell'unità immobiliare è
così articolata: Piano terra composto da un soggiorno - pranzo da cui avviene l'accesso, una cucina,
un disimpegno in cui è posizionata la scala di collegamento ai vari piani oltre ad un bagno; Piano
primo composto da due camere da letto (in pianta L1 e L2) disimpegno e bagno. Oltre a due piccoli
balconi ed un terrazzo a livello con accesso dalla camera L1; Piano secondo (sotto tetto) composto da
disimpegno, bagno e due camere da letto (in pianta L3 e L4) . La superficie esterna lorda (SEL) è pari
a circa mq. 170,01, mentre la superficie calpestabile dell'unità è di circa mq. 46,12 al P.T., circa mq.
33,97 al P. 1, e mq. circa  34,70 al P.2. (sotto tetto), per una superficie totale pari a circa mq. 114,79. I
balconi sviluppano una superficie totale pari a circa mq. 4,00, mentre il terrazzo pari a circa mq.
14,44. L'altezza interna al piano terra è pari a ml. 3,30, quella al piano primo è pari a ml. 2,90, mentre
quella del sotto tetto sviluppa un altezza alla gronda di mt. 0,85 e al colmo di mt. 2,90. Il pavimento
interno degli ambienti è in gres porcellanato, cosi come il rivestimento dei bagni e della cucina. Gli
infissi esterni sono del tipo in alluminio con vetro camera, protetti da persiane anch'esse in alluminio.
Le porte interne sono in  legno. La tinteggiatura di tutti gli ambienti risulta eseguita con idropittura
lavabile. Inoltre il cespite è  munito di impianto di riscaldamento autonomo alimentato da una caldaia
standard di vecchia generazione che garantisce anche la produzione di ACS. Nel complesso l'unità
immobiliare si presenta in discreto stato manutentivo.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T-1-2.Identificazione catastale:
foglio 42 particella 482 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/2, classe 10,
consistenza 8,5 vani, rendita 395,09 Euro, indirizzo catastale: Via Marina 123, piano: T-1-2,
intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Via Marina, vicolo Mangraviti, via Parenti, altra U.I., salvo altri
L'immobile sub 3 deriva dalla fusione dei cespiti contraddistinti dal sub 1 e sub 2 come da
variazione catastale prot. ME0031724 del 21/02/2006

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1939 ristrutturato nel
2006.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale. Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: laghi di Ganzirri -
riserva naturale di Capo Peloro.
  

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE:
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stato di manutenzione generale: nella media

servizi: nella media

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 173.848,50

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 173.848,50

 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

  

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Superficie P.T.   66,81 x 100 % = 66,81

Superficie piano 1   51,60 x 100 % = 51,60

Mansarda con requisiti abitativi   51,60 x 80 % = 41,28

Balconi P. 1   4,00 x 30 % = 1,20

Terrazza piano primo   15,60 x 30 % = 4,68

Totale: 189,61        165,57  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 165,57 x 1.050,00 = 173.848,50

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

L'immobile  oggetto  della  presente  stima,  è  ubicato  nel  villaggio di  Ganzirri  della  zona nord del
comune di Messina. Il cespite, è sito a poche decine di metri dalla fascia costiera ionica, in zona a
vocazione pressochè balneare - turistica. Per la determinazione del valore di mercato dell cespite in
questione è stato adottato il valore medio di mercato rapportato al mq. di superficie esterna lorda
(SEL),  che  include  lo  spessore  dei  muri   perimetrali  (se  contigui,  da  conteggiare  al  50%),  dei
pilastri/colonne, dei condotti verticali (cavedi interni all’immobile), dello spessore dei tramezzi.
Detto valore è stato desunto da indagini e ricerche riferite ad altri immobili siti nella medesima zona e
con le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'unità da stimare. Tale procedimento di
"stima sintetica comparativa parametrica", è ottenuto con l'applicazione del prezzo unitario medio
alla data della perizia e stimato in €//mq. 1.050,00. Inoltre, per la superficie del piano mansardato
avente requisiti  abitativi  è stato applicato il  coeffciente di  ragguaglio pari  al  80%, mentre per le
superficie dei balconi, e del terrazzo è stato applicato il coefficiente di ragguaglio pari al 30%.

Espropriazioni immobiliari N. 182/2021

tecnico incaricato: Salvatore Leandri
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 35.800,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 138.048,50

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:

€. 20.707,28

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di  vendita giudiziaria dell'immobile  al  netto  delle  decurtazioni  nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 117.341,23

Le  fonti  di  informazione  consultate  sono:  catasto  di  Messina,  ufficio  del  registro  di  Messina,
conservatoria  dei  registri  immobiliari  di  Messina,  ufficio  tecnico  di  Messina,  agenzie:  Messina,
osservatori del mercato immobiliare OMI Agenzia delle entrate, il Borsino Immobiliare, il Sole 24
ore

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le  analisi  e  le  conclusioni  sono  limitate  unicamente  dalle  assunzioni  e  dalle  condizioni
eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A
villa

bifamiliare
165,57 0,00 173.848,50 173.848,50

        173.848,50 €  173.848,50 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

data 26/10/2023

il tecnico incaricato
Salvatore Leandri
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“All. 1” 

 

 

 

 

 

 

 

QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
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“All. 2”

Immobile censito al N.C.U “Fg. 42  -  part. 482  -  sub 3” 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 
 

 

1 

 

 

 

Prospetto “vista 1”                                                                                Prospetto “vista 2”  

  

 

 

 

Prospetto “vista 3”                                                                                Soggiorno “vista 1” 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 
 

 

2 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

F
irm

at
o 

D
a:

 L
E

A
N

D
R

I S
A

LV
A

T
O

R
E

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 1
f7

ce
1



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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 “All. 3” 

Immobile censito al N.C.U “Fg. 42  -  part. 482  -  sub 3” 

INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

• Orto foto satellitare;

• Stralcio P.R.G.;
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ORTOFOTO SATELLITARI 
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Zone Territoriali Omogenee

30m 1:1.000
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Beni Paesaggistici

30m 1:1.000
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Vincolo Paesaggistico DPRS 705

30m 1:1.000
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Riserva (Capo Peloro) - SIC - ZPS

30m 1:1.000
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Perimetrazione C.E. art. 18 legge 865/1971 - Zone interessate da costruzioni autorizzate con Licenza Edilizia rilasciata anteriormente al 31.08.1968

30m 1:1.000
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“All. 4” 

Immobile censito al N.C.U “Fg. 42  -  part. 482  -  sub 3” 

DOCUMENTAZIONE RILASCIATA DALL’UFFICIO TECNICO 
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“All. 5”

Immobile censito al N.C.U “Fg. 42  -  part. 482  -  sub 3” 

VISURE E PLANIMETRIE RILASCIATE DALL’U.T.E. DI MESSINA 
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Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 25/10/2023

Data: 25/10/2023 Ora: 16.55.32

Visura n.: T314246

Dati della richiesta Comune di MESSINA (Codice:F158)
Provincia di MESSINA

Catasto Fabbricati Foglio: 42 Particella: 482 Sub.: 3

INTESTATO
1 ALLINORO Antonio  nato a NAPOLI (NA) il 15/10/1962 LLNNTN62R15F839G* (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 25/10/2023

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 42 482 3 2  A/2 10 8,5 vani Totale: 145

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

139 m²

Euro 395,09 VARIAZIONE del 25/10/2023 Pratica n. ME0113549  in atti dal
25/10/2023 Errata dichiar. prot. 112165/2023 (n. 113549.1/2023)

Indirizzo VIA MARINA n. 123 Piano T-1 - 2
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune F158 - Foglio 42 - Particella 482

Situazione dell'unità immobiliare dal 24/10/2023

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 42 482 3 2  A/2 10 8,5 vani Totale: 145

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

139 m²

Euro 395,09 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
21/10/2023 Pratica n. ME0112165  in atti dal 24/10/2023
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
112165.1/2023)

Segue

Pag: 1

Firmato Da: LEANDRI SALVATORE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 1f7ce1



Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 25/10/2023

Data: 25/10/2023 Ora: 16.55.32

Visura n.: T314246

Indirizzo VIA MARINA n. 123 Piano T-1 - 2
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 42 482 3 2  A/2 10 7 vani Totale: 152

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

146 m²

Euro 325,37 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA MARINA Piano T-1 - 2
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita validati

Situazione dell'unità immobiliare dal 26/05/2014

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 42 482 3 2  A/2 10 7 vani Euro 325,37 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 26/05/2014 Pratica n.

ME0227946  in atti dal 26/05/2014 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 156009.1/2014)

Indirizzo VIA MARINA Piano T-1 - 2
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita validati

Segue

Pag: 2
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Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 25/10/2023

Data: 25/10/2023 Ora: 16.55.32

Visura n.: T314246

Situazione dell'unità immobiliare dal 21/02/2006

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 42 482 3 2  A/2 10 7 vani Euro 325,37 VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratica n. ME0031724  in atti dal

21/02/2006 FUSIONE-AMPLIAMENTO-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
RISTRUTTURAZIONE (n. 1250.1/2006)

Indirizzo VIA MARINA - VILLAGGIO GANZIRRI Piano T-1 - 2
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita validati

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 21/04/2011
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 ALLINORO Antonio nato a NAPOLI (NA) il 15/10/1962 LLNNTN62R15F839G* (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

DATI DERIVANTI DA Atto  del 21/04/2011 Pubblico ufficiale MAIORANA BERNARDO Sede MESSINA (ME) Repertorio n. 7445 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 9951.1/2011 Reparto PI
di MESSINA in atti dal 26/04/2011

Situazione degli intestati dal 21/02/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 ARCOVITO Armando nato a MESSINA (ME) il 06/06/1965 RCVRND65H06F158L* (1) Proprieta' 1/1   fino al 21/04/2011

DATI DERIVANTI DA Atto  del 10/09/2003 Pubblico ufficiale NOT. PADERNI Sede MESSINA (ME) Repertorio n. 63077 - VENDITA Voltura n. 10951.1/2004 - Pratica n. ME0057461 in atti dal 26/03/2004

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente

Foglio 42 Particella 482 Subalterno 1; Foglio 42 Particella 482 Subalterno 2; 

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 25/10/2023 - n. T316400 - Richiedente: LNDSVT75E03F158I

Data: 25/10/2023 - n. T316400 - Richiedente: LNDSVT75E03F158I

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 25/10/2023 - n. T316400 - Richiedente: LNDSVT75E03F158I

Data: 25/10/2023 - n. T316400 - Richiedente: LNDSVT75E03F158I

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 25/10/2023 - n. T316400 - Richiedente: LNDSVT75E03F158I

Data: 25/10/2023 - n. T316400 - Richiedente: LNDSVT75E03F158I

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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“All. 6”

Immobile censito al N.C.U “Fg. 42  -  part. 482  -  sub 3” 

RILIEVO UNITA’ IMMOBILIARE 
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“All. 7”

Immobile censito al N.C.U “Fg. 42  -  part. 482  -  sub 3”

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20231024-083048-65287    VALIDO FINO AL: 24/10/2033

CLASSE
ENERGETICA

F
EPgl,nren

56,32
kWh/m² anno

X
X

X

X

X

E1(1) abitazioni adibite a residenza
con carattere continuativo 1

Regione : Sicilia Zona climatica : B

Comune : Messina (ME) Anno di costruzione : 2006

Cod.Istat: 083048 Superficie utile riscaldata (m²) : 128,06

Indirizzo : Via Marina Superficie utile raffrescata (m²) : 0,00

CAP 98165 Volume lordo riscaldato (m³) : 596,87

Piano : T-1-2 - Interno : sn Volume lordo raffrescato (m³) : 0,00

Coord. GIS : Lat : 38.256944 ; Long : 15.611111

MESSINA (ME) 42 482

3 3

B (19,70)

X X
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20231024-083048-65287    VALIDO FINO AL: 24/10/2033

X 727,00 Sm³

56,32

0,00

10,56

REN1
Cappotto Termico

NO 1,00 C (28,89)

REN2
Infissi a T.T

NO 1,00 D (31,39)
B

21,04

(kWh/m² anno)
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20231024-083048-65287    VALIDO FINO AL: 24/10/2033

0,00 kWh/anno Energia elettrica

596,87

420,06

0,704

37,61

0,0463

0,9503

Servizio energetico Tipo di impianto
Anno di

installazione

Codice
catasto

regionale
impianti
termici

Vettore
energetico
utilizzato

Potenza
nominale

kW

Efficienza
media

stagionale
EPren EPnren

Climatizzazione
invernale

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,73 ηH 0,00 51,32

Climatizzazione
estiva
Produzione acqua
calda sanitaria

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,57 ηW 0,00 5,00

Impianti combinati

Produzione da
fonte rinnovabile
Ventilazione
meccanica
Illuminazione

Trasporto persone
o cose
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20231024-083048-65287    VALIDO FINO AL: 24/10/2033

X

Si consiglia la realizzazione di un isolamento termico a cappotto sulla tamponatura perimetrale e la collocazione di infissi a T.T. con vetri ad alta

prestazione.

Salvatore Leandri

Via Grattoni n. 39 - 98122 - Messina

studio.leandri@gmail.com

335.5228046

Geometra

Collegio dei geometri della prov. di Messina - n. iscrizione 2786

Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del
Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed imparzialità di giudizio l attività di
Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto oggetto del presente attestato e l assenza di
conflitto di interessi ai sensi dell art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Iscritto nell'elenco regionale dei soggetto abilitatati alla Certificazione Energetica al n. 4051

SI

SI

NO

24/10/2023
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https://www.apesicilia.enea.it/qrcode/access/265287/ag5rUHJotqssQdsc-_4AMRE1bEdvocyiRcLpMj0TB4o


CODICE IDENTIFICATIVO: 20231024-083048-65287    VALIDO FINO AL: 24/10/2033
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