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Contenzioso N. 3432/2016

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MESSINA via Catara Letteri 4 int.3, della superficie commerciale di 140,89 mq
per la quota di:
e 1/2 di piena proprieta ( ¥** DATO OSCURATO ***)

e 1/2 di piena proprieta ( ¥*** DATO OSCURATO *** )

11 cespite, oggetto di pignoramento, ¢ un appartamento sito in Messina Via Catara Letteri, 4,villaggio
Camaro, inserito in un fabbricato a cinque elevazioni f.t., oltre sottotetto, realizzato nel 2006.

Al fabbricato si accede attraverso un portone in vetro ed alluminio anodizzato, che, prospiciente una
zona porticata, immette in un decoroso androne dal quale si dipartono le scale e ’ascensore che
servono i vari piani. L'appartamento, posto a sinistra salendo le scale o uscendo dall’ascensore, al
terzo piano (IV elevazione f.t.) ¢ composto da un ingresso, che immette direttamente al pranzo
soggiorno, dotato di porta-finestra che si apre sull’ampio balcone che serve tutti i vani. Da esso si
accede a sinistra all’ampia cucina, anch’essa dotata di porta-finestra prospiciente il balcone e a
destra al corridoio che serve un ripostiglio, due bagni e due camere da letto. Tutti i vani principali,
sono dotati di porte-finestre che si aprono sull’ampio balcone del prospetto principale, dove &
ubicata la caldaia e dove & stata realizzata una cucina in muratura.

Possiede ottime finiture con pavimentazione in piastrelle di monocottura, infissi esterni in alluminio
anodizzato preverniciato a doppia anta e vetro-camera e persiane anch’esse in alluminio anodizzato
preverniciato, infissi interni in legno, portoncino d'ingresso del tipo blindato, impianto elettrico a
norma, impianto idrico e telefonico, oltre alcuni climatizzatori posti nelle camere.

L'appartamento, che si estende su una superficie lorda complessiva di mq. 130,00, oltre mq. 33,00 di
balcone, giace in ottime condizioni di conservazione e manutenzione, gode di ottima luminosita,
areazione e panoramicita e confina a nord con appartamento altra ditta, ad est con via Catara Lettieri,
a sud con spazio d'isolamento e ad ovest con appartamento altra ditta e corridoio condominiale. Ad
uso esclusivo dell'appartamento vi € un posto auto , ubicato al piano terra , a destra dell'ingresso
principale, che possiede ingresso pedonale dall'androne condominiale e accesso carrabile dalla via
Catara Letteri, assegnato con sorteggio come da verbale di assemblea del 18/05/2007.

E' identificato al N.C.E.U. di Messina, al foglio 119 particella 546 subalterno 14, categoria A/2, classe
10. 7 vani, ubicazione via Catara Letteri,n. SN, piano 3, - rendita: Euro325,37, in ditt

Ricade in zona P.P.R. - B4d del PRG di Messina e dall'Attestato di prestazione energetica risulta
edificio di classe F.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 3, interno 3, ha un'altezza interna di 2,70
mt.Identificazione catastale: '
e foglio 119 particella 546 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 10, consistenza 7
vani, rendita 325,37 Euro, indirizzo catastale: via catara letteri n. sn , piano: 3, intestato a ***
DATO OSCURATO *** _ derivante da VARIAZIONE DEL 9/11/2015 INSERIMENTO IN
VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE '
Coerenze: L'immobile confina a nord con appartamento altra ditta, ad est con via Catara
Letteri, a sud con spazio d'isolamento ed ad ovest con appartamento altra ditta, vano scala e
corridoio condominiale.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 3, oltre sottotetto piani fuori terra, . Immobile costruito nel 2006.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 140,89 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.222.606,20
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.216.562,84
trova:

Data della valutazione: 19/11/2016

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** in qualita di
proprietario

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:

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, stipulata il 12/06/2014 a firma di TRIBUNALE DI MESSINA ai
nn. 1238/14 di repertorio, trascritta il 19/08/2014 a MESSINA ai nn. 20381/15210, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da VERBALE DI
PIGNORAMENTO

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, stipulata il 18/07/2016 a firma di UNEP CORTE D'APPELLO ai
nn. 1823 di repertorio, trascritta il 08/09/2016 a MESSINA ai nn. 23381/18170, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da VERBALE DI
PIGNORAMENTO

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria annotata, stipulata il 31/05/2006 a firma di Notaio Bernardo Maiorana ai nn. 4141 di
repertorio, iscritta il 20/06/2006 a Messina ai nn. 26236 e 3437, a favore di *** DATO OSCURATO
*#*% contro *** DATO OSCURATO ***  derivante da Frazionamento in quota.

Importo ipoteca: 150.000,00. :

Importo capitale: 100.000,00.

La formalita ¢ riferita solamente a Unita negoziale n. 2, Comune di messina, fabbricati, foglio 119, part.
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Contenzioso N. 3432/2016

546, sub. 14, A2, consistenza 7 vani, Indirizzo, via Catarra Lettieri, 3

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 11/11/2009 a firma di TRIBUNALE DI MESSINA ai nn. 3096 di
repertorio, iscritta il 11/11/2010 a MESSINA ai nn. 35459/6583, a favore di *** DATO OSCURATO
*#kx contro ¥** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: €. 155.968,18.

Importo capitale: €. 77.948,09

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 12/10/2011 a firma di TRIBUNALE DI MESSINA ai nn. 2374 di
repertorio, iscritta il 14/11/2011 a MESSINA ai nn. 33506/4863, a favore di *** DATO OSCURATO
**%*  contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da DECRETO INGIUNTIVO.

Importo ipoteca: €. 40.000,00.

Importo capitale: €. 37.997,94

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: Nessuno.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.
4.2.4. Altre limitazioni d'uso:

DOMANDA GIUDIZIALE, stipulata il 14/06/2016 a firma di TRIBUNALE DI MESSINA , trascritta il
30/09/2016 a MESSINA ai nn. 25283/19585, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***
DATO OSCURATO *** | derivante da DIVISIONE GIUDIZIALE EX ART. 599 E 600 CPC

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.1.418,46
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: ; €.666,67
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.174,00

Ulteriori avvertenze:

L'importo di euro 666,67 ¢ relativo al pagamento della ctu causa civil_aduto in
data 01/02/2014

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*#%x DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 per il diritto di proprieta, in forza di Atto tra vivi -
compravendita (dal 07/06/2006), con atto stipulato il 07/06/2006 a firma di Notaio Maiorana Bernardo
ai nn. 4160/2091 di repertorio, trascritto il 10/06/2006 a Messina ai nn. 24860/12639, in forza di Atto tra
vivi - compravendita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione edilizia N. 131/2004, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di costruzione
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Contenzioso N. 3432/2016

di due corpi di fabbrica a tre elevazioni fuori terra, oltre due piani interrati e sottotetto, presentata il
29/01/2003 con il n. 1/0572 di protocollo, rilasciata il 07/06/2004, agibilita non ancora rilasciata.
Istanza di sollecito del 7/06/2003 protocollo n.2/3108

Concessione edilizia integrativa di rettifica N. 109/2005-131/2004bis, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di costruzione di due corpi di fabbrica a tre elevazioni fuori terra, oltre
due piani interrati e sottotetto, presentata il 23/06/2005 con il n. 4561 di protocollo, rilasciata il
23/06/2005, agibilita non ancora rilasciata

Rinnovo concessione edilizia N. 107/2007, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
costruzione di due corpi di fabbrica a tre elevazioni fuori terra, oltre due piani interrati e sottotetto,
presentata il 03/07/2007 con il n. 1/908 di protocollo, rilasciata il 11/07/2007, agibilita non ancora
rilasciata

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera RIELABORAZIONE TOTALE IN
ADEGUAMENTO AL PARERE DEL C.R.U. n. 876 DEL 11-10-1993, I'immobile ricade in zona B4d Di
completamento. Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 39 Zone “B4” - Di completamento
Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate, caratterizzate da tipologie, densita edilizia,
indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente differenziate. Sono suddivise in cinque
sottozone : * B4d : sono localizzate in contiguita degli antichi nuclei dei villaggi e sono caratterizzate
da edilizia disomogenea ; Nelle zone B4 sono ammessi interventi di manutenzione, di
consolidamento, di restauro conservativo, di ristrutturazione edilizia, di variazione delle destinazioni
d’uso, di demolizione e ricostruzione e di nuova edificazione. Il P.R.G. si attua per intervento edilizio
diretto (concessione o autorizzazione), nel rispetto dei seguenti indici: Indice di fabbricabilita
fondiaria: ¢ sottozona B4d If = mc/mq 3,00 Altezza massima e numero massimo piani fuori terra
compreso eventuale porticato: * B4d: m 11,00 con 3 piani fuori terra Distanza dalle costruzioni: vale
quanto prescritto all’art. 3 delle presenti norme Distanza dai confini: vale quanto prescritto all’art. 3
delle presenti norme. Sono consentite variazioni alla destinazione d'uso dei piani interrati o
seminterrati, con la prescrizione dell'adeguamento delle superfici a parcheggio, cosi come previsto
dall’art. 24 delle presenti norme. Si dovranno mantenere gli allineamenti e le tradizionali cortine
continue lungo le strade pubbliche e di uso pubblico, salvo oggettive esigenze di tipo viabilistico o
igienico, a giudizio dell'’Amministrazione Comunale. L’edificazione consentita & soggetta alla
normativa di cui all’art. 28 della L.R. N°21/73 e successive modifiche ed integrazioni, per quanto
riguarda i volumi massimi ammessi e la densita edilizia, ferma restando 1'osservanza dell’altezza
massima e del numero massimo di piani fuori terra consentiti dalle presenti Norme. Per le zone “B4” di
cui al parere G.C. n° 10278/2001 (vedi all.1), ¢ inibita I’edificazione esclusivamente nelle parti oggetto
di rilievo, salvo diverso avviso del Genio Civile stesso in sede di autorizzazione ad iniziare i lavori.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: Ni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.
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Contenzioso N. 3432/2016

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSI

BENI IN MESSINA VIA CATARA LETTERI 4 INT.3
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a MESSINA via Catara Letteri 4 int.3, della superficie commerciale di 140,89 mq per la
quota di:
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Il cespite, oggetto di pignoramento, ¢ un appartamento sito in Messina Via Catara Letteri, 4,villaggio
Camaro, inserito inun fabbricato a cinque elevazioni f.t., oltre sottotetto, realizzato nel 2006.

Al fabbricato si accede attraverso un portone in vetro ed alluminio anodizzato, che, prospiciente una
zona porticata, immette in un decoroso androne dal quale si dipartono le scale e I’ascensore che
servono i vari piani. L'appartamento, posto a sinistra salendo le scale o uscendo dall’ascensore, al
terzo piano (IV elevazione f.t.) & composto da un ingresso, che immette direttamente al pranzo
soggiorno, dotato di porta-finestra che si apre sull’ampio balcone che serve tutti i vani. Da esso si
accede a sinistra all’ampia cucina, anch’essa dotata di porta-finestra prospiciente il balcone e a
destra al corridoio che serve un ripostiglio, due bagni e due camere da letto. Tutti i vani principali,
sono dotati di porte-finestre che si aprono sull’ampio balcone del prospetto principale, dove &
ubicata la caldaia e dove & stata realizzata una cucina in muratura. 4

Possiede ottime finiture con pavimentazione in piastrelle di monocottura, infissi esterni in alluminio
anodizzato preverniciato a doppia anta e vetro-camera e persiane anch’esse in alluminio anodizzato
preverniciato, infissi interni in legno, portoncino d'ingresso del tipo blindato, impianto elettrico a
norma, impianto idrico e telefonico, oltre alcuni climatizzatori posti nelle camere.

L'appartamento, che si estende su una superficie lorda complessiva di mq. 130,00, oltre mq. 33,00 di
balcone, giace in ottime condizioni di conservazione e manutenzione, gode di ottima luminosita,
areazione e panoramicita e confina a nord con appartamento altra ditta, ad est con via Catara Lettieri,
a sud con spazio d'isolamento e ad ovest con appartamento altra ditta e corridoio condominiale. Ad
uso esclusivo dell'appartamento vi € un posto auto , ubicato al piano terra , a destra dell'ingresso
principale, che possiede ingresso pedonale dall'androne condominiale e accesso carrabile dalla via
Catara Letteri, assegnato con sorteggio come da verbale di assemblea del 18/05/2007.

E' identificato al N.C.E.U. di Messina, al foglio 119 particella 546 subalterno 14, categoria A/2, classe

10, 7 vani, ubicazione via Catara Letteri,n. SN, piano 3, - rendita: Euro325,37, in ditta-

Ricade in zona P.P.R. - B4d del PRG di Messina e dall'Attestato di prestazione energetica risulta
edificio di classe F.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 3, interno 3, ha un'altezza interna di 2,70
mt.Jdentificazione catastale:
e foglio 119 particella 546 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 10, consistenza 7
vani, rendita 325,37 Euro, indirizzo catastale: via catara letteri n. sn , piano: 3, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE DEL 9/11/2015 INSERIMENTO IN
VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE
Coerenze: L'immobile confina a nord con appartamento altra ditta, ad est con via Catara
Letteri, a sud con spazio d'isolamento ed ad ovest con appartamento altra ditta, vano scala e
corridoio condominiale.
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Contenzioso N. 3432/2016

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 3, oltre sottotetto piani fuori terra, . Immobile costruito nel 2006.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale. 1 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi

di urbanizzazione primaria e secondaria.

COLLEGAMENTI

tangenziale

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:

infissi interni: a battente realizzati in alluminio
anodizzato e vetro

manto di copertura: realizzato in tegole in cotto
con coibentazione in guaina bituminosa

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni «idisopead

forati con coibentazione in inesistente , il
rivestimento & realizzato in pietra

pavimentazione esterna. realizzata in mattonelle
di granigliato

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di
gres

portone di ingresso: anta singola a battente
realizzato in legno massello (blindato) , gli
accessori presenti sono: senza maniglione
antipanico

protezioni infissi esterni: persiane realizzate in
alluminio anodizzato

rivestimento interno: posto in bagno realizzato in
piastrelle

rivestimento interno: posto in cucina realizzato in
piastrelle monocottura

scale: interna con rivestimento in marmo

Degli Impianti:

antifurto: a radars

conformita:

ascensore: oleopneumatico
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rispettoso delle vigenti normative

citofonico: audio conformita: rispettoso delle #r ' 5 8. & ¢
normative vigenti
condizionamento: autonomo con alimentazione a =i sy y o o ode e e W
elettrico con diffusori in convettori
diffusione: sotto traccia buono o o 8 8 & ¢
elettrico: sotto traccia , la tensione ¢ di 220 v Giiimo o L e W W
fognatura: mista con recapito in rete comunale bueno 2 & e W W W
gas: sotto traccia con alimentazione a metano bono e Py o e W W
idrico: sotto traccia con alimentazione in diretta buono W e W AWl
da rete comunale
telefonico: sotto traccia 2 b & & S & & & ¢
termico: autonomo con alimentazione in metano i buone T W W o W W W
diffusori sono in termosifoni
Delle Strutture:
balconi: costruiti in cemento armato wdrdrd RN hW
copertura: a falde costruita in cemento armato hoono MR W e W W
fondazioni: travi continue rovesce costruite in buose WR MR R AAN
c.a.
scale esterne: a rampe parallele costruite in c.a. TR 2 2 & A R 3 & & 4
solai: solaio in cemento armato buono e WMl W W
strutture verticali: costruite in c.a. hoono W dr Ml R AW
travi: costruite in c.a. buons W o W W 5.0 &
CLASSE ENERGETICA:
m [53,84 KWh/m?%/anno]

Certificazione APE N. ID 228515 registrata in data 23/03/2015
CONSISTENZA:

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

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNI 10750:2005

commerciale

130,00

consistenza indice
130,00 X 100 %
Balcone 33,00 X 33 %
Totale: 163,00
ACCESSORI:
posto auto.
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:
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Contenzioso N. 3432/2016

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
agenzia delle entrate (01/12/2014)

Valore minimo: 1.350,00

Valore massimo: 2.000,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Premesso che il valore di €. 2.000,00 al mq, viene considerato come il pili probabile valore di mercato
per immobili nuovi e tenuto conto delle incongruenze, delle mancanze, del tipo di costruzione, delle
finiture, della sua esposizione, del suo stato, utilizzando dei coefficienti di merito per tipologia (1),
per valore posizionale(2), per panoramicita, orientamento e luminosita(3), per tecnologia e
funzionalita (4), per stato di conservazione e manutenzione (5), per vetusta fisica (6) e per salubrita,
rumorosita, comodita di parcheggio (7) si ha:

€.2.000,00 x 1,25/1,25 (1) x 1,00/1,00 (2) x 1,00/1,00 (3) x 0,90/1,00 (4)x 1,00/1,00 (5) x 0,92/1,00 (6) x
0,95/1,00 (7) = €. 1.573,20, che arrotondato ¢ pari ad €. 1580,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 140,89 X 1.580,00 = 222.606,20
Valore superficie accessori: 0,00 X 1.580,00 =

T 222.606,2
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): ElE €.222.606,20
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.222.606,20

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Effettuata la descrizione del cespite, per la sua valutazione si vuole evidenziare il criterio di stima
usato per determinare il piu probabile valore di mercato del bene in esame, che sara seguito in
adempimento all'incarico ricevuto.

Tale criterio ¢ il cosiddetto "metodo sintetico comparativo parametrico semplificato”, che si basa su
risultati ottenuti da indagini di mercato, analizzando operazioni immobiliari di compravendita e
formando in seguito una scala di comparazione cui fare riferimento in base alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche degli elementi noti, al fine di parametrare gli immobili da stimare con quelli
presi a paragone; ottenendo cosi il pill probabile prezzo in comune commercio del bene oggetto di
valutazione.

Dovendo individuare, infatti il piti probabile valore di mercato del cespite oggetto di causa, si &
proceduto all'acquisizione di dati relativi ad immobili, che si trovano in quella zona e che risultano
avere delle caratteristiche simili e non a quelle dell'immobile in oggetto, quali l'epoca di costruzione,
la tipologia, 'esposizione, lo stato di rifinitura, la conservazione e la manutenzione.

Sulla base delle informazioni assunte, tecnicamente attendibili, attraverso. contatti avuti con alcune
agenzie operanti nella zona in cui ricade l'immobile, quali "infocasa immobiliare"”, tecnocasa",

"Tringalicase", "Gabetti", "Urbe" ed alcuni preliminari di vendita, oltre che attraverso inserzioni di -

compravendita da parte di privati, si ¢ rilevato il prezzo medio di mercato, praticato attualmente per
immobili similari, pervenendo al prezzo del cespite al mq.

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: tecnocasa,
Gabetti, Grimaldi, osservatori del mercato immobiliare internet

tecnico incaricato: MARIA MUSCARA'
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Contenzioso N. 3432/2016

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 140,89 0,00 222.606,20 222.606,20
222.606,20 € 222.606,20 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.222.606,20

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.6.043,36
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.216.562,84

di fatto e di diritto in cui si trova:

data 19/11/2016

il tecnico incaricato
MARIA MUSCARA'

tecnico incaricato: MARIA MUSCARA'
Pagina 10 di 10

Firmato Da: MUSCARA' MARIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5545d97578a90d6b23851e9a62588740

-



cio Provincrale dy Messina ~ Territorio Servizi Catastali -

NVig. ord (| 00 euro)

i T g

<35

820

-0 o201 4

1SS INA

119

=47800

‘2014

MEQS 76429

-
¥

2
Tt

Prat,.

12000

1

534.000 x 378.000 metri

Scala originale-

Dimensione cornice:

RUSE0

Richiedente:

Comune
Foglio



T

%
s e

A : .
% a

s.ntrate .
Ufficio Provinciale di Messina - Territorio
Servizi Catastali

sy

fDati della richiesta

(Catasto Fabbricati
INTESTATI

Unita immobiliare dal 14/032006

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 14/01/2015

Comune di MESSINA ( Codice: F158)
Provincia di MESSINA
fFoglio: 119 Particella: 546 Sub.: 14

Dati relativi all'immobile selezionato

Data: 14/01/2015 - Ora: 10.17.23
Visura n.: ME0003580 Pag: 1

Segue

_ DATIDI CLASSAMENTO

- WW— - V ) Proprieta‘ per 1/2 in regfrﬁeﬁx comunionérgeii beni COl’l

1n regime di comunione dei beni con

C ) | (1) Proprieta’ per

DATI DERIVANTI DA

‘ “N. ______ DATIIDENTIFICATIVI - ) 7
1 1 ‘ 1 3 ‘ ) )
| Sezione ; Foglio Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe Consistenza Rendita
| | | | | |
Urbana || Cems. Zoma - - o S [
L1 i 119 546 4 | 2 ‘ A2 |10 7 vani Euro 325,37 ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 14/03/2006
i 3 | | * n. 1854.1/2006 in atti dal 14/03/2006 (protocollo n.
[ i S IR R S 3 N | ME0044807) ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO |
jlndjfjizzor - ;\(IA CATARA LETTERI n. SN piano: 3; ) S - - - - -
'Annotazioni [Classamento e rendita validati (D.M. 70194) I I
Mappali Terreni Correlati
Sezione - Foglio 119 - Particella 546
Situazione dell'unita immobiliare dal 16/09/2005 B - ) -
N.  DATIIDENTIFICATIVI ‘DATI DI CLASSAMENTO 7 DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro = Categoria | Classe = Consistenza Rendita
. Urbana | ] . Cens. | Zona - S
1 ‘ 119 546 14 in corso di COSTITUZIONE del 16/09/2005 n. 3372.1/2005 in atti dal
| costruz. 1 16/09/2005 (protocollo n. ME0148111) COSTITUZIONE
Indirizzo , VIA CATARRA LETTIERI n. SN piano: 3;

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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+mNtrate Data: 14/01/2015 - Ora: 10.17.23  Fine
Ufficio Provinciale di Messina - Territorio Visura storica per immobile Visura n.: ME003580 Pag: 2
Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 14/01/2015

Situazione degli intestati dal 07/06/2006

[ N | " DATIANAGRAFICI

__ DIRITTIEONERIREALI

I T I (l) Pl'z)pﬂét?; per 1/2 in regime di comunione dei benriﬂc()rl:l
_mmpﬂemper—/z g oo fe o
| | | |
'DATI DERIVANTI DA ' [ ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/06/2006 Nota presentata con Modello Unico n. 12639.1/2006 in atti dal '15/66’/12'606"kepe’rto’ri’W' . |
S ) |BERNARDO Sede: ROMETTA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA
Situazione degli intestati dal 16/09/2005

| N | - ~ DATI ANAGRAFICI | _CODICEFISCALE ~ DIRITTI E ONERI REALI
|1 m , N (1) Proprieta’ per 1/1 fino al 07/06/2006
DATIDERIVANTIDA ' ZIONE del 16/09/2005 n. 3372.1/2005 in atti dal 16/09/2005 (protocollo n. ZIONE

Unita immobiliari n. 1 Ricevutan. 1716 Tributi erariali: Euro 1,00

Visura ordinaria
Richiedente: MUSCARA® MARIA

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria



Data: 14/01/2015 - n. MEOO03581 - Richiedente MUSCARA’ MARIA CTU TRIB MESSINA

Agenzia del Territorio

Dichiarazione protocollo n. ME0044807de1 14/03/2006

Planimetria di u.i.u.in Comune di Messina

Via Catara Lettieri
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Agenzia del Territorio
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MUNICIPIO DI MESSINA
DIPARTIMENTO EDILIZIA PRIVATA
Servizio Co ncessioni Edilizie — Ufficio Amministrativo

Concessione Edilizia integrativa di rettifica n. 4 O ?/2005-131/2004 bis

Fasc.3409/5
Oggetto:integrazione alla Concessione Edilizia n.131/2004 del 07/06/2004, relativa alla
costruzione di due corpi di fabbrica a tre elevazioni f.t., oltre due piani interrati e
sottotetto, in Messina — Via Catara Lettieri, localita Montesento, sulla sup.fond. di
mq.3.436,00, distinta in catasto al fg.119, partt.1324, 1835, 1837, 1821, 1822, 1354,
1369—1370, 1371, 1834, 1836, 1832, 1830, 1217 e 1225 (per intero) e partt.645 e 1326
(parziali), ricadenti nel P.R.G. vigente parte in zona “B4d” e parte in zona “C2d”, per un
volume edilizio di me.8.569,71.
D

IL DIRETTORE DI DIPARTIMENTO
Vista la C.E.n.131/2004 del 07/06/2004, notificata alla ditta de qua in data 07/06/2004,
Vista I’istanza pervenuta al Comune Dipartimento Edilizia Privata il 23/06/05, prot.4561
di pari data, con la quale la ditta in oggetto ha chiesto la rettifica della C.E. n.131/2004,
nel senso che la particella indicata nel testo del provvedimento € stata indicgta con la n.645
anziché la n.546;
Visti gli atti d’ufficio, dai quali risulta che per mero errore materiale & stata riportata, tra le
altre, la particella n.645 anziché la giusta n.546;
Ritenuto per quanto sopra di dover procedere alla rettifica della C.E. n.131/2004 del
07/06/2004;




RETTIFICA
La C.E. 131/2004 del 07/96/2004, nel senso che le particelle impegnate dalla costruzione
sono le seguenti: fg.119, partt.1324, 1835, 1837, 1821, 1822, 1354, 1369—1370, 1371,
1834 (ex 1820), 1836(ex 1823), 1832, 1830, 1217 e 1225 (per intero) e partt.546 e 1326
(parziali), ricadenti nel P.R.G. vigente parte in zona “B4d” e parte in zona “C2d”, per un
volume edilizio di mc.8.569,71.
Rimane invariato per il resto il contenuto dalla.C.E. n.131/2004 del 07/06/2004.
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COMANDO PROVINCIALE VIGILI DEL FUOCO G T S et

Prot. N. 665/// j)o : } ........ Allegati ........ . e

MESSINA C.AP.98124 - Via Salandra lsolato 39
tel.  090/2937130 - FAX 090/2930222

= i D
. Via Catarra lettieri 4 Messina
e p.c.: Sindaco del Comune di Messina

o

/. - -
7084
OGGETTO: richiesta di visto di conformita per un progetto per la costruzione di un

fabbricato, con autorimesse condominiali aventi capacita di parcamento pari a N°
8 + 7 e 4 motocicli +8 + 7 e 4 motocicli .

Attivita N° 92 del D.M. 16/02/82. Ditta (IR

Con riferimento all’istanza per ’ottenimento del parere di conformita di cui al D.P.R. n® 37 del

12.01.1998 e al D.M. 4.05.1998, presentata in data 26giu03 e relativa all’attivita indicata in oggetto, esaminata
la documentazione tecnica prodotta /

SI ATTESTA LA CONFORMITA’

alla vigente normativa antincendio e/o ai criteri di prevenzione incendi e pertanto si approva il progetto
presentato, si ritiene opportuno che anche le comunicazioni tra i corpi scala e le cantine avvengano tutte a
mezzo di porte tagliafuoco REI 120 .

1)

2)

3)

VEn  MUNICIPIO DI MESSINA

A lavori ultimati la Ditta dovra richiedere, con le modalita di cui alla Legge n® 966 del 26.07.1965, la visita
di sopralluogo per il rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi. Questo Comando, in sede di
sopralluogo, si riserva di impartire eventuali ulteriori prescrizioni nel caso in cui emergessero aspetti
pregiudizievoli per la sicurezza non rilevabili sulla documentazione prodotta. Alla richiesta dovranno essere
allegati i seguenti documenti:

copia del presente parere sul progetto;

dichiarazioni e certificazioni, secondo quanto specificato nell’allegato II al D.M. 4.05.1998, atte a
comprovare che le strutture, gli impianti, le attrezzature € le opere di finitura sono stati realizzati, installati o
posti in opera in conformita alla vigente normativa in materia di sicurezza antincendio;

attestato del versamento di Euro effettuato sul conto corrente postale n® 10177988 a favore
della Tesoreria Provinciale dello Stato, ai sensi della Legge n° 966 del 26.07.1965. La causale del
versamento, obbligatoria, & la seguente: “Centrale termica per risc. ecc. J

DIPARTIMENTO URBANISTICA talyl N
i sonsl dot'art 5 deba LA, 1081 70 ~ (Dott. Ing. }

Messina, LY. BB LB NP
1L DIRETTORE DEL DIPARTIMENTO . -0 70




ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Edifici residenziali

1. INFORMAZIONI GENERALI

Codice certificato 3-15 Validita 31/12/2016
Riferimenti catastali Foglio 119 part. 546 sub. 14
Indirizzo edificio via Catara Lettieri

Nuova costruzione Q  Passaggio di proprieta [X] Riqualificazione energetica O  Locazione 1

Proprieta D Telefono

Indirizzo via Catara Lettieri E-mail

2. CLASSE ENERGETICA GLOBALE DELL'EDIFICIO

Edificio di classe:

3. GRAFICO DELLE PRESTAZIONI ENERGETICHE GLOBALE E PARZIALI

EMISSIONI DI C02 PRESTAZIONE ENERGETICA
11.91 kgC02/m2anno RAGGIUNGIBILE
39.4 kWh/mZ2anno
150
200 100
250
->600 0-
PRESTAZIONE ENERGETICA
GLOBALE
53.84 kWh/m2anno
RAFFRESCAMENTO ACQUA CALD A
31.59 kWh/m2anno
4. QUALITA' INVOLUCRO (RAFFRESCAMENTO) | 11 111 X V

Metodo calcolato da rilievo sull'edificio o standard (rif.
adottato UNI/TS 11300) secondo il paragrafo 4, punto 2

5. Metodologie di calcolo adottate dell'allegato A (Linee Guida nazionali per la Certificazione
Energetica degli edifici) del Decreto Ministeriale 26 giugno
2009



6. RACCOMANDAZIONI

Prestazione Tempo di
i ritorno
Interventi Energetlca/_CIasse a o
valle del singolo (anni)
intervento
1) pannelli solari 39.403 E 10.0
39.40 kWh/m2anno 10.0

PRESTAZIONE ENERGETICA RAGGIUNGIBILE

7. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA GLOBALE DELL'EDIFICIO

SERVIZI ENERGETICI
INCLUSI NELLA Riscaldamento fx|1 Raffrescamento LJ Acqua calda sanitaria [x1

CLASSIFICAZIONE

<11.506 kWh/m2anno
<14.012 kWh/m2anno
<19.518 kWh/m2anno

<28.024 kWh/m2anno
> Riferimento legislativo

28.024 kWh/m2anno

<33.531 kWh/m2anno

>

<41.543 kWh/m2anno

>

= <55.061 kWh/m2anno
5384 kWh/m2anno

» >55.061 kWh/m2anno



Indice energia
primaria (EPe)

Indice energia primaria
limite di legge

Indice involucro
(EPe,invol)

Rendimento impianto

Fonti rinnovabili

8. DATI
8.1 RAFFRESCAMENTO

PRESTAZIONI ENERGETICHE PARZIALI

8.2 RISCALDAMENTO 8.3 ACQUA CALDA SANITARIA

Indice energia 22.252 Indice energia 31.589
primaria (EPi) kWh/mzanno  primaria (EPacs) kWh/m2anno
e e e 10024
192/05) mzanno
36.228 Indice involucro 13.229 - .
kwh/m2anno  (EPi,invol) kWh/mzanno O rinnovabil
Rendimento medio
stagionale impianto 59.45%
Olg)
Fonti rinnovabili
9. NOTE

(interventi di manutenzione edile ed impiantistica, energeticamente significativi, realizzati nella vita dell'edificio, sistemi gestionali in essere, ...)

La validita dellAPE é confermata solo se sono rispettate le prescrizioni normative vigenti per le operazioni
di controllo di efficienza energetica, compreso le eventuali conseguenze di adeguamento degli impianti di
climatizzazione asserviti agli edifici, ai sensi dell’art. 7, comma 1, del D.Lgs. 19/08/2005 n. 192 e
ss.mm.ii.. Nel caso di mancato rispetto delle predette disposizioni TAPE decade il 31 dicembre dell'anno
successivo a quello in cui e prevista la prima scadenza non rispettata per le predette operazioni di verifica
dell’eff. Energetica (giusto art. 6 D.M. 26/06/2009 “Linee Guida Nazionali”). L'’APE, ai sensi dell'art. 6
comma 5 del D.Lgs. 19/08/2005 n. 192, deve essere aggiornato ad ogni intervento di ristrutturazione,

edilizio e impiantistico, che modifichi la prestazione energetica dell'immobile.

Tipologia edilizia
Tipologia costruttiva
Anno di costruzione

Volume lordo
riscaldato V (m3

Superficie
disperdente S (m2

Rapporto S/V (rrrl)

Riscaldamento

Acqua calda
sanitaria

Raffrescamento

Fonti rinnovabili
(Solare Termico)

Fonti rinnovabili
(Solare Fotovoltaico)

Fonti rinnovabili
(Pompa di Calore)

10. EDIFICIO

Edificio a torre

Struttura in c.a.

2006 Numero unita immobiliari 1

236.06 Superficie utile (m2 83.50
33.99 Zona climatica/GG B/707
0.14 Destinazione d'uso abitazione

Anno di installazione
Potenza nominale (kW)
Anno di installazione
Potenza nominale (kW)
Anno di installazione
Potenza nominale (kW)

Anno di installazione

11. IMPIANTI
Tipologia

24.0 1 Combustibile/i

Tipologia
24.0
Tipologia

Combustibile/i

Tipologia

Energia annuale prodotta

Anno di installazione

Tipologia

Energia annuale prodotta 0.00 kWhel

Anno di installazione

Tipologia

Energia annuale prodotta 0.00 kWht

Combustibile/i

Caladaia
Metano
Caldaia

Metano



Fonti rinnovabili Anno di installazione Tioologi
] _ ipologia
(Teleriscaldamento) Energia annuale prodotta 0.00 kWht

o ... Anno di installazione
Fonti rinnovabili

) Tipologia
(Biomassa) ; 0.00 kWht
Energia annuale prodotta 0.00 kWhel

12. PROGETTAZIONE

Progettista/i architettonico Musiano
Indirizzo Telefono/e-mail
Progettista/i impianti -

Indirizzo Telefono/e-mail

13. COSTRUZIONE

costruttore (D

Indirizzo Telefono/e-mail
Direttore/i lavori Musiano

Indirizzo Telefono/e-mail

14. SOGGETTO CERTIFICATORE

Ente/Organismo pubblico L Tecnico abilitato [X] Energy Manager [0  Organismo/Societa O

Nome e cognome /

o Maria Muscara
Denominazione

mariam uscara@inq

Indirizzo via Mario Giurba 23 Telefono/e-mail .-
servicé.it
. . rdine deg}iipgegneri di
Titolo Ingegnere Ordme/Tscrlzlone essina I’g)éﬂg 9
Il sottoscritto, Ingegnere Maria Muscara, ai sensi degli artt. 359 e 481 del
C.P, dichiara l'assenza di conflitto di interesse ovvero i non

coinvolgimento diretto o indiretto nel processo di progettazione e
realizzazione o con produttori di materiali e componenti incorporati
nellimmobile oggetto della presente certificazione, nonché rispetto ai
vantaggi che possano derivarne al richiedente. Dichiara inoltre I'assenza
di rapporti di parentela fino al quarto grado e di coniugio con il richiedente
del presente attestato.

Iscritto al n. 17868 nell’elenco regionale dei soggetti abilitati alla
Informazioni aggiuntive certificazione energetica degli edifici ai sensi del D.D.G. n. 65 del 6 marzo

2011. ' '

Dichiarazione di indipendenza

15. SOPRALLUOGHI
1) 10/02/2015

16. DATI DI INGRESSO
Progetto energetico O Rilievo sull'edificio m

Provenienza e responsabilita

17. SOFTWARE
Denominazione TerMus Produttore ACCA software S.p.A.

Dichiarazione di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti inferiore al +/- 5% rispetto ai
valori della metodologia di calcolo di riferimento nazionale (UNI/TS 11300)

Il software TerMus € CERTIFICATO conforme alle specifiche tecniche



UNI/TS 11300-1:2014, UNI/TS 11300-2:2014, UNI/TS 11300-3:2010,
UNI/TS 11300-4:2012, alla Raccomandazione CTIl R14:2013 e alle
norme EN richiamate dalle UNI/TS 11300 e dal Digs. 192/05 art. 11
comma 1, dal Comitato Termotecnico Italiano (CTI) ai sensi del D.P.R.
59/2009 (Certificato n.45 del 22/12/2014).

Ai sensi dell'art.15, comma 1, del D.Lgs. 192/2005 come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013 (convertito
in legge dalla L.90/2013), il presente ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA e reso, dal sottoscritto,
in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi deHart.47 del D.P.R. 445/2000.

Si allega copia fotostatica del documento di identita.

Data emissione: 23/03/2015
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Ing. Maria Muscara

Da: Portale Energia Sicilia [energia.sicilia@messaggipec.it]
Inviato: giovedi 26 marzo 2015 17:28

A: maria.muscara@ingpec.eu

Oggetto: Caricamento APE

Gentile Maria MuscarA , Le comunichiamo che alle ore 17:27 del 26 03 2015 si & conclusa la
procedura di caricamento dell’APE nel Catasto Energetico Fabbricati del Dipartimento
Energia delle Regione Siciliana relativa all’immobile:

Provincia: Messina

Comune: Messina

Foglio: 119

Particella: 546

Subalterno: 14

Tipologia: passaggio di proprieta
ID: 228515

N.B. La presente e-mail e stata generata automaticamente. Pertanto eventuali risposte alla
casella che la trasmette non potranno essere prese in considerazione.

Cordiali saluti.
Dipartimento Energia della Regione Siciliana - Catasto Energetico Fabbricati

Le informazioni contenute nella presente e-mail e nei documenti eventualmente allegati
sono confidenziali e sono comunque riservate al destinatario delle stesse. La loro
diffusione, distribuzione e/o copia da parte di terzi & proibita e puo costituire
violazione della normativa che tutela il diritto alla privacy. Se avete ricevuto questa
comunicazione per errore, Vi preghiamo di informare immediatamente il mittente del
messaggio e di distruggere questa e-mail.


mailto:energia.sicilia@messaggipec.it
mailto:maria.muscara@ingpec.eu

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Foto 1 (Prospetto principale)
Foto 2 (Atrio fabbricato)
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Foto 3 (Androne)
Foto 4 (Corridoio condominiale)
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Foto 5 (Ingresso)
Foto 6 (Soggiorno)
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Foto 7 (Cucina)
Foto 8 (Infisso cucina)
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Foto 9-10 (Balcone)
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Foto 11 (Ripostiglio)
Foto 12 (Bagno)




Foto 13 (Camera da letto)
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Foto 14 (Cameretta)
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Foto 15 (Wc)
Foto 16 (Ingresso pedonale parcheggio)




Foto 17 (Ingresso carrabile parcheggio)
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Foto 17 (locale parcheggio)




