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TRIBUNALE DI MESSINA

1" SEZIONE CIVILE

Esecuzione Forzata
FISCAMBY MONEY SPA +2

contro

N. Gen. 179/1990 R.E.

Giudice Dr. Danilo Maffa

ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: Dott. Ing. Antoning Altavilla
iscritto all'Albo della provincia df Messina ol N, 1784
iscritio all’Atbo del Tribunale df Messing af N. 1223
C.F. LTVNNNG7S22F1387- P Jva 02074230836

con studio in Messina via San Giovanni di Malta n® 20/4 isolato 398
telefono: 01902925586
cellulare: 3355734296
Jax: 0902925586
email: a.altavilla@tin.it - antonino.altavilla@ingpec.eu

Messina, 1i 04/16/2017
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Esecuzions Forzata n® . 170/1940
FISCAMEY MONEY SPA +2

ELENCO ALLEGATI:

1. Verbale di Soprailuogo del 22/05/2017 e 15/09/2017

2. Stralcio di Mappa Catastale Comune di Messina foglio 111 part. 1238- scala 1:2000
3. Visura catastale - Comune di Messina foglio 111 part. 1238

4. Visura catastale - Comune di Messina foglio 111 part. 1242 (soppressa)

5. Visura catastale - Cemune di Messina foglio 111 part. 1238 sub 2

6. Visura catastale ~ Comune di Messina foglic 111 part. 1238 sub 3

7. Visura catastale - Comune di Messina foglio 111 part. 1238 sub 4

8. Visura catastale - Comune di Messina foglio 111 part. 1238 sub §

9. Elenco subalterni
10. Elaborato Planimetrico
11. Planimetria Catastale fg. 111 part. 1238 sub §
I2. Atto in Notar Monforie rep. 88184 del 14/12/2005 (relativo alla part. 1238 sub 5)
13. Nota via pec del Comune di Messina del 02/08/2017 prot. 195393
14, Atti vari di sanatoria ditta Caponata Salvatore
15, Atti vari di sanatoria ditta Abate Paolo
16. Planimetrie stato attuale - scala 1:100
{16 a Pianc terra — 16 b pisno primo - 16 ¢ terrazza)
17, Documentazione fotografica
18. Attestato di prestazione Energetica relativo alla part. 1238 sub 4
19, Ricevuta di trasmissione Ape del 04/10/2017 - 1d 475340
20. Attestato di prestazione Energetica relativo alla part. 1238 sub 3
21. Ricevuta di trasmissione Ape 4/10/2017 - 1d 475342
22. Avviso di vendita

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott, Ing. Antonine Altavilla
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Bveeuzione Forata n . 129 (vl
FISCAMEBY MONEY SPA

VIDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Gl immebili pignorati, oggetto della presente relazione di stima, ricadono in un fabbricato in corso
di costruzione sito nel Comune di Messina, Villaggio Cataratti, contrada  Bernardina, Strada
Militare Casazza,

1t fabbricato ¢ a duc elevazion] fuori terra. con strutiura in cemenlo armato e solai in laterocemento:
al piano terra {parzialmente seminterrate) ricadone due appartamenti in corse di costruzione ovvero
alio stato rustico: al primo due appartamenti od alla scconda clevazione ricade la terrazza di
coperturit.

el complesso il lotio di terreno su cul insiste i fabbricato confina: con propriet .3
{part. 129). con proprietd  bro part. 1237, 1321, 18i8). con proprietd

Tripodi (part 130), con proprict.  a (part. 1322).
Al fini della stima e per una mighiore identificazione ¢ descrizione, i suddetti immobili sono stati
suddivisi in quattro lotti come meglio di seguito distinti:

Lotto 31

RTHND BARIA Erosso Da: ARUDAPED 8.9 AL NG CA 3 Soridi: 70M2507803840330efdl 1 57acs dfdiva

Piena proprieta di appartamento per civile abitazione, in corso di costruzione sito nel Comune di
Messina, contrada Bernardina. Strada Militare Casazza. distinto in caiasto fabbricati al foglio di
mappa n° |1 particeila 1238 sub 2,

Composie da un unico ambiente, posto al piane terra. sviluppa una superficie lorda complessiva di
ng. 140,00

Identificato al Catasto Fabbricati in ditta: _

!

e R T T PSP . ‘

'P
" ciaseuno per i propri diriti. o

Foglio 111 particella 1238 sub 2, categoria in corso di costruzione, contrada Bernardina, piano
Terra.
Dati derivanti da: Implanto meceancerafico del 30/06/1987.

Confina: con terrapiena a nord, terreno circostante al fabbricate a sud ed ovest. ad est con androne e
vano scala.

2 DESCRIZIONE SOMMARIA

Caraneristiche della zona:

Zona periferica, a traffico scorrevole, con parchegai sufficienti.

La zona & dotata sola di alcuni dei servizi i urbanizzazione primaria fra cui strada pubblica e rete
idrica.

Caratteristiche zone limitrofe: agricole e residenziali

Giudice Dr. Danilp Maffa
Periter: Dot Tna. Antordng Altavilla

m

o
]
2
£
i
)
&
o
5
=
4
(4]
)
2
-
[
o
o
N
o
5
w0
B
g
&
@
o
3]
s
&~
I
o
W
&
5]
=
@
o0
<
15
&
z
<
4.
L]
[
AL
o
<
o
o}
o
*
o
fa
-]
o
o
]
E
[in]
o
=z
z
o
-
>
z
e
=
-
=
<
=
iy
<
o
[
E
£

RIS




Ist. n. 3 dep. 04/10/2017

3
<
<
3
g
~
in
§
b}
o
o
@
o
-
«
o
£
=
@
™
2
&
r~
Ed
-
H
oy
L]
<<
(3]
]
=z
<
a.
@0
&
5
[x:]
g
3
2
o
o
E
("3
<
g
o
Z
=
@
w
-]
=
&
8
@
E
i
'
b
-
=
]
g
o
<
8
o
o
@
> ]
o
3
%
z
]
%
o
2
&
@
g
"
<
(¥
V]
z
%
b
o
i
z
o0
2
4
~L
&
a
2
T
]
&
1)
o
S
&
=
=
=y
5
=
>
g
a
2
i

Estcuzione Forzata n®, 179/19%0
_FISCAMBY MONEY SP* *~ *~

3 STATO D1 POSSESSC

Allatto del sopraluogo effettuato in data 22/06/2017 & risultato che I'immobile & libero.

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Pignoramento immobiliare trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, in
data 30/05/1990 reg. 14723/21315 e rinnovato in data 22/04/2010 reg. 12912/9138.
Con tale atte. *- ~ a4l enftnmneti 5 miemoremento, fra gli aliri immobifi di proprietd a

e e v w38, i SEgUERNtE bene:
“tutti { diritti sul terreno sito in Messina, Contrada Cataratti, della superficie di 00.09.05, in
catasto al fg. 111 partt. 1238-1242, confinante cow restante jondo del
venditare, pervenuio per vendita in Notar Saya del 28/03/1983.7

Si rimanda al fascicolo d'ufficio per ogni ulteriore dettagfio ed approfondimento, non avendo
riscontrato la relazione notarile.

4.1 GIUDIZIO DI CONFORMITA’ URBANISTICA ~EDILIZIA E CATASTALE

Con istanza di accesso agli atti, inoltrata via pec in data 11/05/2017 (prot. 121175/2017) lo
scrivente, successivamente si & recato presso il Dipartimento di urbanistica del Comune di Messina,
ufficio Condono Edilizio.

Dalla visione del fascicolo e dalla risposta dell’ufficio (prot. 195393 del 02/08/2017) & emerso che:
1i signo ~a presentato istanza di condono ai sensi detla legge n® 47/85, di cui
manca perd il humero di protocollo della sanatoria.

La domanda si riferisce ad “wn unico corpe di fabbrica a dve elevazioni f t, con il p. t.
seminterrato, formato da quattra unitd immobifiari ad uso di abitazione, pit copertura a terrazza
prana praticabile ... 7.

La pratica non ¢& stata definita e dalle verifiche effettuate dali’ufficio predetto, risulta carente della
seguente documentazione:
o Certificato Idrogeotogico
CIS
Versamento Oneri concessori
Diritti di Istruttoria
Quota proporzionale
Diritti per rilascio di concessione edilizia.

G OO0 Q06

La planimetria allegata alla domanda di condono (presente nei fascicoli delle ditt“
Y 10 & rispondente con i rilievi effettuati dallo scrivente.
Come meglio verrd chiarito nel proseguio della presente, I’aggiudicataric potrd completare 1’iter
della pratica suddetta.

All’esito del sopralluogo ¢ quindi emerso che trattasi di un unico ambiente: sono stati reatizzati due
soli tramezzi ¢ parte delle pareti perimetrali; quest'ultime si presentano in pessimo stato di
conservazione e manutenzione, risuftando ammalorate, con fori e non rifinite.

Ii sottofondo & in cemento,

L’altezza libera intema (sottofondo-solaio di interpiano) & di m. 3,35.

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dot Ing. Antonine Altavilla
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Psevurone Forsata n® . 1781998

_______ . FISCAMBY MONEY 5PA —

Non sono stati installati implanti di aleun tipo,

4.2 CONFORMITA® CATASTALE

Per quanto attienc la conformitd catastale dovrd procedersi all’accatastamento dell’ immobile con
procedura DOCFA. avendo a suo tempo la ditta effettuato la registrazione in catasto ¢ provveduto
alla stesura del tipo Mappale (n° 8245 def 22/01/1986) ¢ dell’elaborato planimetrice (suddivisionc
in subalterni delle unitd immobiliari ¢ delle parti comunil,

Feosti per if suddetto adempimento. vengono presuntivamenie quantificati in €. 600.00.

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinaric annue di gestione dellimmobile; non hote

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancorz scadute al momento della

perizia: non note

Spese condominiali scadute ed insolute allz data dela perizia: non note

Dall”elaborato planimetrico cmerge aitresi che:

- Sono in comune a witl ghi immebili del fabbricato: i1 vano scala. la terrazza e Ja corte ovvero il
terrenc libero circostante.

5i fa presente che il completamento dei laveri & subordinato alta condizione imposta dal

regolamento igienico e sanitario che © vani abitabili siano realizzati ad almeno metri 3 dal

terrapiena,

6 ATTUALLE PRECEDENTI PROPRIETARI

Lrimmobile € stato costruito sul terreno di proprieta del signo

7 PRATICHE EDILIZIE

Come gid accennato. il fabbricato nel quule ricade Iimmobile oggetio della presente relazione &
stato edificato in assenza di concessione edilizia.

fn ording alla regolarizzazione. non essende stato prodotto il fascicolo d ufficio non & possibile
relazione sugli eventuali versamenti effettuati ail'epoca.

Si slima. pertanto che Fammontare def predetti oneri sia di €. 5.000.00, salvi pii precisi conteggi
deti ufficio preposto.

Descrizione Appartamento per civile abitazione

Piena proprietd di appartamento per civile abitazione in corso di costruzione sito nel Comunc di
Messina, contrada Bernardina. Strada Militare Casazza. distinto in catasto fabbricatl al foglio di
mappa n® |11 particella 1238 sub 2.

Composto da un unico ambiente, posto al piano terra, sviluppa una superficie lorda complessiva di
] I

mg. 140,00,

Ghudice Dr. Danilo Mafiy
Perita: Dott. Ing. Amtoninn Alavilla

g 24
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Breeusione Furram L

FISUCAMBY MORE Vs

Identificato al Catasto Fabbricati in ditta:

(AS I | R VIR S S VIO e :

Foglio 111 particella 1238 sub 2, uncucsm m corso di costruzicne, contrada Bernardina, piano
Terra,

La superficie totale lorda, approssimata & di mq. 140,00.
Caratteristiche descrittive (strutturali di finitura ed impiantistiche)

il fabbricato ha struttura portante in cemento armato; i solai sono misti in c.& con laterizi forati e
travetti prefabbricati.
Le murature esterne sono in mattoni forat! dello spessere di m. .30

Destinazione Urbanistica

Nel Piano Regolatore Generale del Comune di Messina, 1l fabbricato in cui ricade Mimmaobile
oggette di esecuzione insiste in zona “E17- verde agricelo; inoltre la zona & soggetia al vincolo
idrogeologico.

S VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1 Criterio di stima

Al fini della determinazione del pil probabife valore di mercato si & fatto riferimento al metodo di
stima cosiddetto sintetico comparativo. Esso consiste nel confrontare Iimimobile oggetio di stima
con altri similari per condizioni inwinseche ed estrinseche di cuib s conoscono wvalori di
compravendita. Applicando coefficienti specifict si effettua Fomogeneirzazione  sotto il profilo
iemporale ed oggettivo,

PB4 LelaTh thadden383 196 - Firmmaln Ba: HERTING MARIA Emosso D ARUBAPEC S PA NG CA 3 Sadall 70832807 8A58403 02l 1 87und A fdae

8.2 Fonti di Informazioni

Catasto di Messina, Conservatoria det Registri Immaobiliari di Messina, Ufficio teenico del Comune
di Messina, agenzie immobiliari ed osservatori del mercato immobiliarc. riviste specializzate, rete
internet, OMI (osservatorio del Mercato immobiliare doli” Agenzia delle [nirate).

8.3 Valutazioni corpi
Stima sintctica comparativa parametrica (semplificata)
I caleoio delie superfici & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti.

i 1D 01 i Immobile Superfice Lorda | Prezzo unildric; VALORE
i inm’, | £’ o
L [goo.on €. 112.000.00

Jpartagnqgagw qu«i«{i.O(Jm

in considerazione delle stato dellimmobile. tramite stima sintetica si pud valutare che nel caso di
specic i costi di completamento ammontine complessivamente ad €./nq. 500,00,

Giudice Dy, Danilo MafTa
Perito: Dot Ing. Antonine Altavilla
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Esecuzione Farzatan® . 179/1990
FISCAMBY MONEY SPA +;

Pcrtantfs, dal pjii pm_babile valore di mercato, valutato nella misura di €./mq. 800,00 di immobili
normal; o ordinari si devono dedurre i suddetti costi, le spese di regolarizzazione urbanistica e
catastale.

Avendo attribuito all’appartamento una quota indivisa pari ad % della terrazza di copertura, ed
essendo la stessa estesa circa mq. 366,00 si ha:

mg. 366,00 x 1 : 4 =mq. 91,50,

in considerazione della stato della stessa (manto con guaina impermeabilizzante, priva di parapetti
ed altre opere di finitura) si ha ai fini del pit probabile valore di mercato (coeff. di
omogeneizzazione di 1;15): :

mq. 91,50 x 115 x €/mq. 800,00 = €. 4.880,00 che si approssima per difetto in €. 5.000,00
{cinquemila/00),

Gli oneri tecnici professionali per la definizione della pratica vengono presuntivamente stimati in
€.3.000,00.

8.4 Adegnamenti e correzioni della stima

1) Valore di mercato ordinario €. 112,000,00 -
2} A dedurre oneri di completamento € __70.000.00 -
3) Valore di mercato attuale appartamento €. 42.000,00 +
4) Valore di mercato terrazza € 5.000,00
5} Sommano €. 47.000,00-
6} A dedurre 15% su 5) per mancanza di qualita e vizi €. 7.050.00
7) Sommano €. _39.950.00 -
8) A dedurre oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale €. 5.600.00=
9} Semmano €. 34.350.00—
10} A dedurre Spese tecniche professionali €. 3.000.00 -
11) Totale €. 31.350,00

che si arrotonda per eccesso ad €. 31.500,00 (trentunomilacinquecento/00)

Giudizio di comoda divisibilita
L’immobile, in relazione alla situazione urbanistica, alla superficie totale, allo stato dei luoghi ed _
alle dimensioni del lotto in cuj ricade non & divisibile.

8.5 Prezzo base d’asta del lotto

Valore delP’immobile al netto delle decurtazioni, nello stato di fatto in cui si trova con le spese di
regolarizzazione urbanistica e catastale a carico deli’acquirente €. 31.500,00 (euro
trentunomilacinquecento/00).

Messina, Ii 04/10/2017
L.’Esperto per la Stima
Dott. Ing. Antonino Altavilla

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Datt, Ing. Antonino Altavilla

Tdi4
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Esecuzione Forzata n® . 179/1990
FISCAMBY MUNEY SPA +

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Gli immobili pignorati, oggetto della presente relazione di stima, ricadono in un fabbricato in corso
di costruzicne sito nel Comune di Messina, contrada Bernardina, Strada Militare Casazza.

11 fabbricato ¢ a due elevazioni fuori terra, con struttura in cemento armato e solai in laterocemento;
al piano terra (parzialmente seminterrato) ricadono due appartamenti in corso di costruzione ovvero
allo stato rustico; al primo due appartamenti ed alla seconda elevazione ricade la terrazza di
copertura,

Nel complesso il lotto di terreno su cui insiste il fabbricate confina: con propriet’ ™

{part. 129}, con proprieta {part. 1237, 1521, 1818), con proprieta
T 7 sart 130), con propriet: sart. 1322),

A1 rint della stima e per una migliore identificazione e descrizione, i suddetti immobili sono stati
suddivisi in quattro lotti come meglio di seguito distinti:

Lotte 02

Piena proprietd di appartamento per civile abitazione in corso di costruzione sito ne! Comune di
Messina, contrada Bernardina, Strada Militare Casazza, distinto in catasto fabbricati al foglio di
mappa n® 111 particella 1238 sub 3.

Composto da un unico ambiente, posto al piano terra, sviluppa una superficie lorda complessiva di
mq. 131,00,

Identificato al Catasta Fabbricati in ditta:

e mem - N "
4

&

Foglio 111 particella 1238 sub 3, categoria in corso di costruzione, contrada Bernardina, piano
Terra.
Dati derivanti da: Impianto meccanografico dei 30/06/1987.

Confina: con terrapieno a nord, terreno circostante al fabbricato a sud ed est, ad ovest con androne €
vano scala.

2 PESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche della zona:

Zona periferica, a traffico scorrevole, con parcheggi sufficienti.

La zona & dotata sclo di alcuni dei servizi di urbanizzazione primaria fra cui strada pubblica e refe
idrica.

Caratieristiche zone limitrofe: agricole ¢ residenziali

3 STATO DI POSSESSO

Allatto del sopraluogo effettuato in data 22/06/2017 ¢ risultato che I'immobile ¢ libero.

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla

8124
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Esecuzione Forzata n®, 791959
. FISCAMBY MONEY SPA +2

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDIC}

Pignoramento immobiliare trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiiiari di Messina, in
data 30/05/1990 reg. 14723/21315 e rinnovato in data 22/04/2010 reg. 12912/9158.

Con tale atto, sono stati sottoposti a pienoramentn fra gli altri immobili di proprietd «

G : . .-l seguente bene:

“tutti i diritti sul terreno sito in Messina, Contrada Cataratri, della superficie di 00.09.05, in
catasto al fg. 111 partt. 1238-1242, confinante con NN <5t Jondo del
venditore, pervenuto per vendita in Notar Saya del 28/03/1983.”

5i rimanda al fascicolo d’ufficio per ogni ulteriore dettaglio ed approfondimento, non avendo
riscontrato la relazione notarile.

4.1 GIUDIZIO DI CONFORMITA’ URBANISTICA - EDILIZIA E CATASTALE

Con istanza di accesso agli atti, inoltrata via pec in data 11/05/2017 (prot. 121175/2017) lo
scrivente, successivamente si & recato presso il Dipartimento di urbanistica del Comune di Messina,
ufficio Condone Edilizio.

Dalla visiape del fagnienln o Anllq rigposta dell’ufficio (prot. 195393 det 02/08/2017) & emerso che:
11 signo. . semtato istanza di condono ai sensi della legge n® 47/85, di cui
al numere s protocollo 7848/83,

La domanda si riferisce ad “un wnico corpo di fabbrica a due elevazioni f 1., conm il p. ¢t
seminterrato, formato da quattro unita immobiliari ad uso di abitazione, piit copertura a terrazza
Piana praticabile ... 7,

La pratica non ¢ stata definita ¢ dalle verifiche effettuate dall’ufficio predetto, risuita carente della
seguente documentazione:
o Certificato Idrogeologico
Cis
Versamento Oneri concessori
Diritti di Istruttoria
Quota proporzionale
Diritti per rilascio di concessione edilizia.

O 00 00

La planimeiria allegata alla domanda di condono (dittoP™ ron & rispondente con i
rilievi effettuati dallo scrivente.

Come meglio verrd chiarito nel proseguio della presente, Paggiudicatario potrd completare Piter
della pratica suddetta.

All’esite del sopralluogo ¢ quindi emerso che trattasi di un unico ambiente e parte delle pareti
perimetrali; quest'ultime si presentano in pessimo stato di conservazione e manutenzione, risultando
ammalorate, con fori ¢ non rifinite.

Il massetic di sottofondo realizzato per 1a quasi totalita defla superficie & in cemento ed in buono
stato.

L altezza libera interna {massetto - solaio di interpiano) & di m. 3,45.

Norn sono stati instaliati impianti di alcun tipo.

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla
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4.2 CONFORMITA’ CATASTALE

Per guanto attiene la conformita catastale dovra procedersi all’accatastamento dell’immobile con
procedura DOCFA, avendo a suo tempo ia ditta effettuato la registrazione in catasto e provveduto
alla stesura del tipo Mappale (n° 8245 del 22/01/1986) e dell’elaborato planimetrico (suddivisione
in subalterni delle unita immobiliari e delle parti comuni).

I costi per il suddetto adempimento, vengono presuntivamente quantificati in €. 600,00

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non note

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento della

perizia: non note

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non note

Dall’ elaborato planimetrico emerge altresi che:

- Sono in comune a tutti gli immobili del fabbricato: il vano scala, la terrazza e la corte ovvero il
terreno libero circostante.

Si fa presente che il completamento dei lavori & subordinato alla condizione imposta dal

regolamento igienico ¢ sanitaric che i vani abitabili siano realizzato ad almenc metri 3,00 dal

terrapieno.

6 ATTUALI E PRECEDENTY PROPRIETARI

L’immobile & stato costruito sul terreno di proprieta del signor Abate Giuseppe.

7 PRATICHE EDILIZIE

Come gid accennato, il fabbricato nel quale ricade I'immobile oggetto della presente relazione ¢
stato edificato in assenza di concessione edilizia.

In ordine alla regolarizzazione, & possibiie relazionare sui  versamenti effettuati all’epoca.
Risultano infatti versati con la causale “oblazione abusivismo edilizio” importi di £.1.165.000 in
data 30/09/86, £.1.192.000 in data 31/01/87, £.1,192.000 in data 30/05/37,

Si stima pertanto che "ammontare degli ulteriori oneri attualizzati sia di €. 4.500,00, salvi pih
precisi conteggi dell’ufficio preposto.

FURER

) ﬁescriziénq Appartamente per civile abitazione Lo i

Piena proprieta di appartamento per civile abitazione in corso di costruzione sito nel Comune di
Messina, contrada Bernardina, Strada Militare Casazza, distinto in catasto fabbricati al foglio di
mappa n® 111 particella 1238 sub 3.

Composto da un unico ambiente, posto al piano terra, sviluppa una superficie lorda complessiva di
mq. 131,00,

Giudice Dr. Danile Maffa
Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla
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Identificato al Catasto Fabbricati in ditta:
AN - - . N

L3

. AL UV B 3 g e e orle ¥ LR Ry FAOMAS G 1Y e

-e 4 gt gz iy,

%oglle 111 particella 1238 sub 3, categoria in corso di costruzione, contrada Bernardina, pianc
erra.

La superficie totale lorda, approssimata & di mq. 131,00,
Caratteristiche descrittive (strutturali di finitura ed impiantistiche)

Il fabbricato ha struttura portante in cemento armato; i solai sono misti in c.a con laterizi forati e
travetti prefabbricati,

Le murature esterne sono in mattoni forati dello spessore di m. 0,30.

Destinazione Urhanistica

Nel Piano Regolatore Generale del Comune di Messina, il fabbricato in cui ricade 'immobile
oggetto di esecuzione insiste in zona “Ei”- verde agricolo; inoltre la zona & soggetta al vincolo
idrogeologico.

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1 Criterio di stima

Al fini delia determinazione del pilt probabile valore di mercato si & fatto riferimento al metodo di
stima cosiddetto sintetico comparativo. Esso consiste nel confrontare I'immobile oggetto di stima
con altri similari per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui si conoscono valori di
compravendita. Applicando coefficienti specifici si effettua I'omogeneizzazione sotto il profilo
temporale ed oggettivo.

8.2 Fonti di Informazioni

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, Ufficio tecnico del Comune
di Messina, agenzie immobiliari ed osservatori del mercato immobiliare, riviste specializzate, rete
internet, OMI (osservatorio del Mercato immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate).

8.3 Valutazioni corpi
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
[ calcolo delle superfici ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti,

ibo2 Immobile Superfice Lorda Prezzo unitario VALORE
in m’. €./m’

Appartamento ; 131,00 800,00 €. 104.800,00

In considerazione dello stato del!’immobile, tramite stima sintetica si pud valutare che nel caso di
specie i costi di completamento ammontino complessivamente ad €./mq. 500,00.

Gindice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott, Ing. Antonino Alavilla
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Esecuzione Forzata n° . 17971990
_ FISCAMBY MONEY SP-

Pertanto, dal piti probabile valore di mercato, valutato nella misurs di €./mq. 800,00 di immobili
normaiii o ordinari si devono dedurre i suddetti costi, le spese di regolarizzazione urbanistica e
catastale,

Avendo attribuito all’appartamento una quota indivisa pari ad % della terrazza di copertura, ed
essendo la stessa estesa circa mq. 366,00 si ha:

mg. 366,00 x | : 4 =mq. 91,50;

in considerazione della stato della stessa (manto con guaina impermeabilizzante, priva di parapetti
ed alire opere di finitura) si ha ai fini del pil probabile valore di mercato (coeff, di
omogeneizzazione di 1:15):

mg. 91,50 x 1:15 x €/mgq. 800,00 = €. 4.880,00 che si approssima per eccesso in €. 5.000,00
(cinquemila/06).

Gli oneri tecnici professionali per la definizione della pratica vengono presuntivamente stimati in €,
3.000,80.

8.4 Adeguamenti e correzion: della stima

1) Valore di mercato ordinaric €. 104.800,00 -
2) A dedure oneri di completamento €. 65.500.00 -
3} Valere di mercato attuale appartamento €. 39.300,00 +
4) Valore di mercato terrazza € 500000
5} Sommano €. 44.300,00-
6) A dedurre 15% su 5) per mancanza di qualita e vizi € 664500
7} Sommano €. 37.655.00 -
8) A dedurre oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale €. 5.10000=
9y Sommano €. 32.355.00 -
10} A dedurre Spese tecniche professionali € __ 3.00000 -
11) Totale €. 29.555,00

che si arrotonda per difetto ad €. 30.000,00 (trentamila/00)

Giudizio di comada divisibilita
L’immobile in relazione alla situazione urbanistica, alla superficie totale, allo stato dei luoghi ed
alle dimensioni del lotto in cui ricade non ¢ divisibile.

8.5 Prezzo base d*asta del lotfo
Valore delt immobile al netto delle decurtazioni, nello stato di fatte in cui si trova con le spese di
regolarizzazione urbanistica e catastale a carico dell’acquirente €. 30.000,00 (euro trentamila/00),

Messina, li 04/10/2017
L’Esperto per la Stima
Dott. Ing. Antonino Altavilla

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott. Ing. Antonino Aitavilla

Fivato Da: ALTAVILLA ANTONING Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Sarlal#: 5d224c5/994bn629201baddcs2353196 - Fimnato Oa: BERTING MARIA Emesao Dat ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Soeral: 70f3256786384a393cfdl 157 ac44t4an
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1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Gli immobili pignorati, oggetto della presente relazione di stima. ricadono in un fabbricato in corso
di costruzione sito nel Comune di Messina. contrada Bernardina, Strada Militare Casaxzza.

[l fabbricate & a due elevazioni fuori terra, con struttura in cemento armato & solal in laterocemento:
al piano terra (parzialmente seminterrato} ricadono due appartamenti in corso di costruzione ovvero
allo stato rustico: al prime due appartamenti ed alla seconda clevazione ricade fa terrazza di
copertura.

Nel complesso il lotto di terrene s cul insiste il fabbricato confina: con proprietd . . coenw
(part. 129). con proprieta A4 - - 7 ola {part. 1237, 1521, 1818), con proprietd
- T art 130Y, con proprie.., o (part. 1322).

Attt aella stima e per una migliore identificazione & descrizione, i suddetti immobili sono stati
suddivisi in quattro loti come meglio di seguito distinti

Lotto 03

Piena proprieta di appartamento per civile abitazione. sito nel Comune di Messina. conirada
Bernardina. Stwrada Militare Casazza, distinto in catastc fabbricati al foglic di mappa n® 111
particetla 1238 sub 4.

Compoesto da sei vani oltre aceessori, posto al piano primo. sviluppa una superficie lorda
complessiva di mg. 145,00 oltre alls superficie dei baleoni di: ma. 17.00 lato evest, mq. 14.00 lato
sud e my. 12.00 della arca csterna. di accesso all’appartamento, sul lato nord.

- Fismate O BEFTING MARA Breesss Do, ARUBAPED 5 PA MG CA Y Senal TEH2557353840353ciM STact 4 nn

identificato al Catasto Fabbricati in ditla:

LR R T -

Foglic 111 particelia 1238 sub 4. categoria in corso di costruzione, contrada Bernarding, piano
primo.
Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30/06/1987.

FRA24cH Y R4EeGa870 thaddoe R 383106

Confina: con strada a nord. a sud con terrene circostante al fabbricato, ad est con appartamento sub
5 ¢ vano scala.

Z DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche della zona:

Zona periferica. a traffico scorrevole, con parchegel sufficienti.

La zona & dotala solo di alcuni dei servizi di urbanizzazione primaria fra cui sirada pubblica ¢ reto
idrica.

Caratteristiche zone limitrofle: agricole ¢ residenziali

Giudice Dr. Danilo Maifa
Perito: Do, Ing. Antonine Altavilla
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3 STATO DI POSSESSO

Allatto del sopraluogo effettuato in data 22/06/2017 ¢ risultato che "immobile & nella disponibilita
del signor . : che ¢ libero.

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDIC]

Pignoramento immobiliare traseritto presso 1a conservatoria dei Registii Immabiliari di Messina, in
data 30/05/1996 reg. 14723/21315 e rinnovato in data 22/04/2010 reg. 12912/9158.
Con tale atto, sono stati sottoposti a pignoramento, fra gli altri immobili di proprieta d

seguente bene:
“tutti § diritti sul terreno sito in Messina, Contrada Cataratti, della superficie di 00.09.03, in
catasto al fg. 111 partt, 1238-1242, confinante con R mite fondo del

venditore, pervenuto per vendita in Notar Saya del 28/03/1983.°

Si rimanda al fascicolo d’ufficio per ogni ulteriore dettaglio ed approfondimento, non avende
riscontrato la relazione notarile.

4.1 GIUDIZIO DI CONFORMITA’ URBANISTICA - EDILIZIA E CATASTALE

Con istanza di accesso agli atti, inoltrata via pec in data 11/05/2017 (prot. 121175/2017) o
scrivente, successivamente si € recato presso il Dipartimento di urbanistica del Comune di Messina,
ufficio Condono Edilizio.

Dazlla visione del fascicolo e dalla risposta dell’ufficio (prot. 195393 del 02/08/2017) & emerso che:
i} signor ha presentato istanza di condono ai sensi della legge n® 47/85, di cui al
numero di protocollo 7752/85.

La domanda si riferisce ad “un wnico corpo di fabbrica a due elevazioni f 1, con i p &
seminterrato, formato da quatiro unitd immobiliari ad use di abitazione, piit copertura a terrazza
piana praticabile ... 7,

La pratica non ¢ stata definita ¢ dalle verifiche effettuate dall'ufficio predetto, risulta carente delia
seguente documentazione:
o Certificato ldrogeologico
CIS
Versamento Oneri concessori
Diritti di Istruttoria
Quota proporzionale
Diritti per rilascio 6i concessione edilizia.

OO0 0 00

La planimetria allegata alla domanda di condono (ditw/ IO ¢ rispondente con i ritievi
effettuati dallo scrivente.

Come meglio verrd chiarito nel proseguio della presente, I'aggiudicatario potrd completare I'iter
della pratica suddetta.

All’esito del sopralluogo ¢ quindi emerso che trattasi di un appartamento per civile abitazione,
costituito da sei vani oltre accessori, con due balconi sui lati sud ed ovest ed una area non recintata
sul lato nord di circa mq. 12,00, '

Giudice Dy, Danilo Maffa
Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla
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L’appartamento si presenta in pessime stato di conservazione e manutenzione. All’interno & rifinito
e tinteggiato.

Gli impianti idrico ed elettrico sono sottotraccia ad eccezione di quelli ricadenti nel balcone sul lato
ovest.

L’altezza libera interna & di m. 2,95,

4.2 CONFORMITA’ CATASTALE

Per quanto attiene la conformita catastale dovra procedersi all’accatastamento dell’immobile con
procedura DOCFA, avendo a suo tempo la ditta effettuato la registrazione in catasto e provveduto
alla stesura del tipo Mappale (n° 8245 del 22/01/1986) e dell’elaborato planimetrico (suddivisione
in subalterni delle unita immobiliari ¢ delle parti comuni).

Feosti per il suddetto adempimento, vengono presuntivamente quantificati in €, 600,00,

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestione deil'immobile: non note

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento della

perizia: non note

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non note

Dall’elaborato planimetrico emerge altresi che:

- Sono in comune a tutti gli immobili de! fabbricato: il vano scala, la terrazza e la corte ovvero il
terreno libero circostante,

In merito all’attestato di prestazione energetica si & proceduto alla relativa stesura ed elaborazione.

E’ risultato che ["appartamento ricade nella classe energetica “E” con indice di prestazione di 150,7

kWh/m* anno.

In data 04/10/2017 ¢ stato trasmesso al Dipartimento per I'Energia della Regione Siciliana, il quale

ha atiribuito numero [D 475340,

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

L’immobile & stato costruito sul terreno di proprieta del signo.

7 PRATICHE EDILIZIE

Come gia accennato, il fabbricato ne! quale ricade Pimmobile oggettc della presente relazione é
stato edificato in assenza di concessione edilizia.

In ordine alla regolarizzazione, ¢ possibile relazionare sui  versamenti effettuati all’spoca.
Risultano infatti versati con la causale “oblazione abusivismo edilizio® importi di £.1.385.000 in
data 30/09/86, £.1.385.000 in data 12/03/87.

Si stima pertanto che I’'ammontare degli uiteriori oneri sia di €. 8.000,00 salvi pilt precisi conteggi
deli’ufficio preposto.

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott, Ing. Antonino Altavilla
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1 Descrizione Appartamento per civile abitazione di cui al punto A |

Piena proprietd di appartamento per civile abitazione sito nel Comune di Messina, contrada
Bernardina, Strada Militare Casazza, distinto in catasto fabbricati al foglio di mappa n°® 111
particella 1238 sub 3.

Composto da sei vani oltre accessori, posto al piano primo, sviluppa una superficie lorda
complessiva di mq. 145,00.

Identificato al Catasto Fabbricati in ditta:

At - - - .a

- . L L o T R N . ~~ ...

-1

Foglio 111 particella 1238 éub'él, categoria in corso di costruzione, contrada Bernardina, piano
Terra.

La superficie totale lorda, approssimata per difefto & di mq. 145,00 oltre a mq. 17,00 + mq.
14,00 + mq. 12,08 (balconi e area esterna).

Caratteristiche descrittive (strutturali di finitura ed impiantistiche)

11 fabbricato ha struttura portante in cemento armato; i sclai sono misti in c.a con laterizi forati e
travetti prefabbricati,

Le murature esterne sono in mattoni forati dello spessore di m. 0,30,

La facciata & in parte intonacata al rustico,

Gii impianti (idrico sanitario, di scarico ed elettrico) sono sotto traccia ad eccezione di quelli
ricadenti nel balcone lato ovest. E altresi presente la tubazione in rame, sottotraccia, dell’impianto
di riscaldamento.

Gli infissi sono in alluminio anodizzato ¢ le porte in legno tamburato.

Per quanto potuto accertare, in mancanza di rete comunale di acque reflue, lo smaltimento avviene a
mezzo di pozzo nero.

Nel complesso appartamento versa in pessime condizioni di uso ¢ manutenzione.

Destinazione Urbanistica

Nel Piano Regolatore Generale del Comune di Messina, il fabbricato in cui ricade I'tmmobile
oggetto di esecuzione insiste in zona “El1”- verde agricolo; inoltre la zona & soggetta al vincolo
idrogeologico.

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1 Criterio di stima

Ai fini della determinazione del pid probabile valore di mercato si ¢ fatto riferimento al metodo di
stima cosiddetto sintetico comparativo. Esso consiste nel confrontare I'immobile oggetto di stima
con altri similari per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui si conoscono valori di
compravendita. Applicando coefficienti specifici si effettua l'omogeneizzazione sotto il profilo
termnporale ed oggettivo.

Giudice Dr. Danjlo Maffa
Pertto: Dott, Ing. Antonino Altavilla
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8.2 Fonti di Informazioni

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, Ufficio tecnico del Comune
di Messina, agenzie immobiliari ed osservatori del mercato immobiliare, riviste specializzate, rete
internet, OMI {osservatorio del Mercato immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate).

8.3 Valutazioni corpi
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Il calcolo delle superfici & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti.

ID 03 immobile Superfice Lorda Prezzo unitario VALORE
in m”. €./m*
Appartamento 145,00 800,00 €. 116.000,00
Balconi
(17,00+14,00)x0,30
= mq. 9,30 800,00 €. 7.440,00
Atea esterna lato
nord;
mq. 12,00 x 0,20 = mq. 2,40 200,00 €. 1.920,00

€. 125.360,00

In considerazione dello stato dell’immobile, tramite stima sintetica si pud valutare che nel caso di
specie 1 costi di completamento amimontine complessivamente ad €./maq. 300,00.

Pertanto, dal pili probabile valore di mercato, valutato nella misura di €./mq. 800,00 di immobili
normali o ordinari si devono dedurre i suddetti costi, le spese di regolarizzazione urbanistica e
catastale.

Avendo attribuito all’appartamento una quota indivisa pari ad % della terrazza di copertura, ed
essendo la stessa estesa circa mg, 366,00 si ha:

maq. 366,00 x 1 : 4 =mgq. 91,50,

in considerazione della stato della stessa (manto con guaina impermeabilizzante, priva di parapetti
ed altre opere di finitura) si ha ai fini del pid probabile valore di mercato (coeff. di
omogeneizzazione di 1:15):

mq. 91,50 x 1115 x €mq. 800,00 = €. 4.880,00 che si approssima per eccesso in €. 5.000,00
{cinquemila/00),

Gli onerj tecnici professionali per la definizione della pratica vengono presuntivamente stimati in €.
3.000,00.

8.4 Adeguamenti e correzioni delia stima

1} Valore di mercato ordinario €. 125.360,00 -
2} A dedurre oneri di compietamento (145 +9,30 +2,40) x 300 €._47.010.00-
3) Valore di mercato attnale appartamento €. 78.350,00 +
4) Valore di mercato terrazza €. 5.000.00
5) Sommano €. 83.350,00-

Giudiee Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla
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6) Adedurre 13% su 5) per mancanza di qualita ¢ vizi €. 12.502.50
7y Sommano £, 70.847.50 -
8} A dedurre oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale €, 8.600.00=
9 Sommane €. 6224700~
TOY A dedurre Spese tecniche professionali £, 3.900.00 -
1 Totale €. 59.247.30

che st arrotonda per eccesso ad €. 39.500.00 (cinquantanovemilacinqueccnto/H8)

Giudizio di comoda divisibilita
Limmobile in relazione alla situazione urbanistica. alla superficie totale. allo stato dei luoghi ed
aile dimensioni del fotto in cui ricade non & divisibife,

&.5 Prezzo base d’asta del lotto

Valore dellimmobile 2l netto delle decurtazioni, nclio stato di fatto in cui si trova con e spese di
regoiarizzazione  urbanistica ¢ catastale  a  carico  dell’acquirente €. 39.500,08
{cinquantanovemilacinguecento/00),

Messina, ff 0471072007
L Esperto per la Stima
Dot Ing. Antonine Altavitla

(Giudice Dr. Dantlo Maffa
Perito: Datt. Ing. Antonino Altavilla
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1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Gli immobili pignorati, oggetto della presente relazione di stima, ricadono in un fabbricato in corso
di costruzione sito nel Comune di Messina, contrada Bernardina, Strada Militare Casazza.

Il fabbricato & a due elevazioni fuori terra, con struttura in cemento armato e solai in laterocemento;
al piano terra (parzialmente seminterrato) ricadono due appartamenti in corso di costruzione ovvero

allo stato rustico; al primo due appartamenti ed alla seconda elevazione ricade la terrazza di
copertura.

Nel complesso il lotto di terreno su cui insiste il fabbricato confina: con proprieta

{part. 129), ¢ ‘ " part. 1237, 1521, 1818), con propricta
© “art 130), con proprieta V. part, 1322).

At 1 oella stima e per una migliore identificazione e descrizione, i suddetti immobili sono stati

suddivisi in quattro lotti come meglio di seguito distinti:

Lotto 04

Piena proprieta di appartamento per civile abitazione in corso di costruzione sito nel Comune di
Messina, contrada Bernardina, Strada Militare Casazza, distinto in catasto fabbricati al foglio di
mappa n° 111 particella 1238 sub 5.

Composto da sei vani oltre accessori, posto al piano primo, sviluppa una superficie lorda
complessiva di mqg. 147,00 oltre aila superficie dei balconi di: mq. 17,00 lato est, mq. 12,00 lato
sud e mq. 34,00 di corte esterna.

Identificato al Catasto Fabbricati in ditta:

Cprema

Foglio 111 particella 1238 sub 5, categoria A/2, classe 10, consistenza vani 8, totale mq. 134 -
totale escluse aree esterne mq. 127,00, rendita €. 371,85, contrads Bernardina snc , piano primo.
Dati derivanti da: Atto pubblico (donazione) del 14/12/2005 trascrizione i dal
' ~  nte Monforte Guido

Confina: con terrapieno a nord, a sud ¢ a est con terreno circostante al fabbricato, ad ovest con
appartamento sub 4 ¢ vano scala.

2 DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche della zona:
Zona periferica, a traffico scorrevole, con parcheggi sufficienti.

La zona & dotata solo di alcuni dei servizi di urbanizzazione primaria fra cui strada pubblica e rete
idrica.

Caratteristiche zone limitrofe: agricole e residenziali

Giudice Dr. Danilo MaiTa
Perito; Dott, Ing. Antonino Altavilla
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3 STATO DI POSSESSO
All’atto del sopralluogo effettuato in data 15/09/2017 ¢ risultato che 'immobile & nel possesso dei
coniugi
in

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Pignoramento immobiliare trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, in
data 30/05/1990 reg, 14723/21315 ¢ rinnovato in data 22/04/2010 reg. 12912/9158,

Con tale atto, sono stati sottoposti a pignoramento, fra ghi altri immobili di proprieta |

G

“tutti [ dirittt sul lerreno sito in Messina, Conirada Cataratti, delia supernicie di 00.09.035, in
catasto al fg. 111 parst. 1238-1242, confinante coi ™ T T 7 rrestante fondo del
venditore, pervenuto per vendita in Notar Sava det s6/v3/1953."

8i rimanda al fascicolo d’ufficio per ogni ulteriore dettaglio ed approfondimento, non avendo
riscontrato la relazione notarile.

4.1 GIUDIZIO DY CONFORMITA’ URBANISTICA — EDILIZIA E CATASTALE

Con istanza di accesso agli atti, inoltrata via pec in data 11/05/2017 {prot. 121175/2017) Io
scrivente, successivamente si & recato presso il Dipartimento di urbanistica del Comune di Messina,
ufficio Condono Edilizio.

Dalla visinne del fascicolo ¢ dalla risposta dell’ufficio (prot. 195393 del 02/08/2017) & emerso che:
If signos 1 presentato istanza di condono ai sensi della legge n® 47/83, di cui al
numero di protocollo 7984/85,

La domanda si riferisce ad “wn unico corpe di fabbrica a due elevazioni [ 1., con il pt
seminterrato, formato da quattro unita immobiliari ad uso di abitazione, pii copertura a terrazza
piana praticabile ... 7,

La pratica non ¢ stata definita ¢ dalle verifiche effettuate dal’ufficio predetto, risulta carente della
seguente documentazione:
o Certificato Idrogeologico
Cis
Versamento Oneri concessori
Diritti di Istruttoria
Quota proporzionale
Diritti per rilascio di concessione edilizia,

La planimetria allegata alla domanda di condone (di~ non &
rispondente con i rilievi effettuati dallo serivente.

Come meglio verra chiarito nel proseguio della presente, I'aggiudicatario potrd completare {iter
della pratica suddeita.

C 00 G¢G O

All’esito del sopralluego & quindi emerso che trattasi di un appartamento per civile abitazione,
costituito da sei vani oltre accessori, con due balconi sui lati sud ed ovest ed una corte sul lato noed
di circa mq. 34,00.

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Doit. Ing. Antonino Altavilla
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Una porzione di detta corte € coperta con una tettoia precaria costituita da pannelli su scatolari in
acciaio che occupa una superficie di circa mq. 9,00.

1l baleone lato sud, risulta chiuso con struttura di alluminio anodizzato ed occupa una superficie di
circa mq. 3,00. (Il manufatto non & regolare stante la mancata comunicazione all’ufficio di cui
alt’art. 9 L. R. 37/85).

Pud essere regolarizzato in sanatoria ed 1 costi sono presuntivamente stimati in €.300,00.
L’appartamento si presenta in discreto stato di conservazione ¢ manutenzione., All’interno & rifinito
¢ tinteggiato (pur rilevandosi in alcuni vani macchie di umiditd provenienti dalla soprastante
terrazza).

Gli impianti idrico ed eletirico sono sottotraccia. La produzione di acqua calda sanitaria € per
tiscaldamento € assicurata da una caldaia a gpl installata sulla faceiata nord dell’appartamento,
L’altezza libera interna & di m. 2,95,

4.2 CONFORMITA’ CATASTALE

Per quanto attiene la conformitd catastale dovra procedersi all’accatastamento dell’immobile con
procedura DOCFA, avendo a suo tempo la ditta effettuato la registrazione in catasto e provveduto
alla stesura del tipo Mappale (u° 8245 del 22/01/1986) e dell’elaborato planimetrice (suddivisione
in subahterni delle unita immobiliari e delle parti comuni).

Sussistono infatti delle differenze rispettc la planimetria catastale di recente acquisita presso
I’agenzia del tetritorio.

Dette differenze consistono essenzialmente nella mancata rappresentazione della corte sul lato nord
con la relativa apertura.

I costi per il suddetto adempimento, vengono presuntivamente quantificati in €. 600,00,

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: non note

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento deila

perizia: non note

Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: non note

Dall’elaborato planimetrico emerge altresi che:

- Sono in comune a tutti gli immobili del fabbricato: il vano scale, la terrazza e la corte ovvero il
terreno [ibero circostante.

In merito all’attestato di prestazione energetica si & proceduto alla relativa stesura ed elaborazione.

E’ risultato che ["appartamento ricade nella classe energetica “E” con indice di prestazione di 144,9

kWh/m? anno.

In data 04/10/2017 ¢ stato trasmesso al Dipartimento per I'Energia della Regione Siciliana, il quale
ha attribuito numero 1D 475342,

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

L’'immobile ¢ stato costruito sul terreno di proprietd del signor ..
Come accennato Pavnartamento & nel possesso dei signori M ) ' "Matto In
Notar Monforte . [ Hascicolo dell’esecuzione 1n esanuc, risulia

che le opposizioni formulate dai summenzionati coniugi sono state rigettate,

Giudice Dr. Danilc Maffa
Perito: Dott. [ng. Antonino Altavilia
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Tale aspetto comunque si sottopone all’attenzione dell"illustrissimo sig. G.E. per le valutazioni
conseguenti.

7 PRATICHE EDILIZIE

Come gi accennato, il fabbricato nel quale ricade Pimmobile oggetto della presente relazione &
stato edificato in assenza di concessione edilizia,

[n ordine ella regolarizzazione, & possibile relazionare nei termini seguenti:

I"ufficio condono non ha prodotto il fascicolo ovvero I'istanza deli’originario proprietari

Dal contratto summenzionato in Notar Monforte risulta interamente pagata oblazione (con ia
specifica degli importi e delle date). Tuttavia non risultando un fascicolo presse ufficio condono,
si stima pertanto che Pammontare degli ulteriori oneri sia di €. 14.000,00.

-

! Descrizione Appartamento per civile abitazione B i

Piena proprietd di appartamento per civile abitazione, sito nel Comune di Messina, contrada
Bernardina, Strada Militare Casazza, distinto in catasto fabbricati al foglio di mappa n°® 11}
particella 1238 sub 5.

Composto da sei vani oltre accessori, posto al piano primo, sviluppa una superficie lorda
complessiva di mq. 147,00 oltre alia superficie dei balconi di: mq. 17,00 lato est, mq. 12,00 lato
sud € mq. 34,00 di corte esterna.

Identificato al Catasto Fabbricati in ditta:

T dal hawmt

-- . . R R

Foglio 111 particella 1238 sub 5, categoria A/2, classe 10, consistenza vani 8, totale mg. 134 ~
totale escluse aree esterne mq. 127,00, rendita €. 371,85, contrada Bernardina snc , piano primao.
Dati derivanti da: Atto pubblico (donazione) det 14/12/2005 trascrizione n° 2° 1al
02/0172006 repertori

La superficie totale lorda, approssimata per difetto ¢ di mq. 147,00 oltre a mq. 17,00 + mq.
12,00 + mq. 34,00 {balconi e corte esterna).

Caratteristiche descrittive (strutturali di finitura ed impiantistiche)

II fabbricato ha struttura portante in cemento armato; i solai sono misti in ¢.a con laterizi forati e
travetti prefabbricati.

Le murature esterne sono in mattoni forati dello spessore di m. 0,30.

La facciata ¢ in parte intonacata al rustico ed in parte rifinita ma senza opere di pittura,

Gli impianti (idrico sanitario, di scarico ed elettrico) sono sotto traceia.

Gli infissi sono in alluminio anodizzato ¢ le porte in legno tamburato,

Giudice Dr. Danilo Maflz
Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla
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Nel balcone lato sud & stata realizzata una parziale chiusura con struttura di alluminio anodizzato
della superficie di circa mq. 3,00.

Per quanto potuto accertare, in mancanza di rete comunale di acque reflue, lo smaltimento avviene a
mezzo di pozzo nero.

L'appartamento dispone di riserva iirica mediante serbatoi in materiale plastico instailati a piano
terra (su area di altro immobile sub 3)

Nel complesso "appartamento versa in discrete condizioni di uso e manutenzione.

Destinazione Urbanistica

Nel Piano Regolatore Generale del Comune di Messina, il fabbricato in cui ricade I’immobile
oggetto di esecuzione insiste in zona “E1”- verde agricolo; inolre la zona & soggetta gl vincolo
idrogeologico.

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1 Criteric di stima

Al fini della determinazione del piGi probabile valore di mercato si & fatto riferimento al metodo di
stima cosiddetto sintetico comparativo, Esso consiste nel confrontare immobile oggetto di stima
con altri similari per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui si conoscone valori di
compravendita. Applicando coefficienti specifici si effettua l'omogeneizzazione sotto il profilo
temporale ed oggettivo,

8.2 Fouti di Informazioni

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, Ufficio tecnico del Comune
di Messina, agenzie immobiliari ed osservatori del mercato immobiliare, riviste specializzate, rete
internet, OMI (osservatorio del Mercato immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate).

8.3 Valutazioni corpi
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata)
1l calcolo delle superfici & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti.

Si trascura la valutazione della porzione di balcone {ripostiglio) delimitato dai profilati di aliumino
anodizzato.

1D 04 Immohile Superfice Lorda Prezzo unitario VALORE
in m°. €./m?
Appartamento 147,00 200,00 €, 117.600,00
Balconi
(17,00+15,060)x0,30
= mgq. 9,60 800,00 €. 7.680.00
Area esterna lato
nord:
mq. 34,00 x 0,20 = | mq. 6,80 806,00 €. 5.440,00

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott. Ing, Antonino Altavilla
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€. 130.720,00

In considerazione dello stato dell’immobile, tramite stima sintetica si pud valutare che nel caso di
specie i costi di ristrutturazione ammontine complessivamente ad €./mq. 100,00,

Pertanto, dal pilt probabile valore di mercato, valutato nella misura di €./mq. 800,00 di immobili
normali o ordinari si devono dedurre 1 suddetti costi, le spese di regolarizzazione urbanistica ¢
catastale.

Avendo atiribuito al’appartamento una quota indivisa pari ad % della terrazza di copertura, ed
essendo [a stessa estesa circa mq, 366,00 si ha:

mq. 366,00 x 1 : 4 = mqg. 91,50;

in considerazione della stato della stessa (manto con guaina impermeabilizzante, priva di parapetti
ed altre opere di finitura) si ha ai fini del pit probabile valore di mercato {(coeff. di
omogeneizzazione di 1:15):

mg. 91,50 x 1:15 x €/mq. 800,00 = €. 4.880,00 che si approssima per eccesso in €. 5.000,00
{cinquemila/00).

Gli oneri tecnici professionali per la definizione della pratica vengono presuntivamente stimati in €.
3.600,00. '

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

1) Valore di mercato ordinario €. 130.720,00 -
2} A dedurre oneri di ristrutturazione (147 +9,60 +6,80)x 100 €. 16.340.00=
3) Valore di mercato attuale appartamento €. 114.380,00 +
4) Valore di mercato terrazza €.___5.00000
5} Sommano €. 119.380,00-
6) A dedurre 15% su 5) per mancanza di qualitd e vizi €. 17.907.00
7} Sommano € 101.473.00 -
8} A dedurre oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale €. 15.400.00=
9 Sommano €. 86.073.00—
10) A dedurre Spese tecniche professionali € 3.00000=
11) Totale €. 83.073,00

che si arrotonda ad €, 83.000,00 (ottantatremilad0)

Giudizio di comeda divisibilita
L'immobile in relazione alla situazione urbanistica, alla superficie totale, allo stato dej luoghi ed
alle dimensioni del lotto in cui ricade non & divisibile.

8.5 Prezzo base d’asta del lotto
Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni, nello stato di fatto in cui si trova con le spese di
regolarizzazione urbanistica e catastale a carico dell’acquirente €. 83.000,00 (ottantatremila/00).

Messina, If 04/10/2017
L'Esperto per la Stima
Dott, Ing. Antonino Altavilia

Giudice Dr. Danilo Maffa
Perito: Dott, Ing. Antonino Altavilla
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