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Benf in Coprf Leane (ME) Frozione di Rocea di Coprileone

1. Identificazione dei beni Immobili nagetio defly vendita

a. Piena proprietd per [a quets di 1/1 immobile in Catasto Fabbricati def Comune di CAPRI LEONE,
foglio 1, particelia 557 sub 3, Categoria Cf1, Classe 4, Consistenza 319 mq, Superficie Catastale
340 myg, rendita Euro 4.069,32; 3
Figna proprietd per fa guota di 1/1 immobile in Catasto Fabbricati del Comune di CAPRI LEONE, (J

foglio 1, particelia 557 sub 9, Categoria €/2, Classa 1, Conisistenza 113 mg, Superficie Catastale
122 rag, rendita Euro 81, 70. -0

s
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2. Descrizionz sommaria degli immobifi

GH immabili sono ubicatl in Via Nazionale nella Frazione di Rocea di Coprileone del Comune di Capri

Leone {ME), & si collocano in una patazzina con quattro plani fuori terra il cui prospetto principale

affaccia sulla strada statale 35113, a una distanza in lines d'aria di circa un chilometro deflla costa e
"

dallo svineolo autostradale, la zona & a traffien locale e con parcheggi sufficienti. Neil'Intorno del

compendio sottoposto 2 procedura asecutiva st riscontra la presenza di negozl e altre piccole

attivita commerciali.

T

2 Feeniri urbani limitrofi seno sulia costa Torrenova a circa tre chilometri e Capo D’orfondo a circa sei
chilometri,

li lotte i oggetic come sopradetto & facilmente raggiungibile sia dalla Strada Statale 113, che
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costeggia la corta destinata a parchegei sui cui 51 affaccia il prospetto principale dell’'immobile, che
dali outostrade AZ6 da cui & raggiungibile tramite ia stroda provinciole SP156.

Limmobile ha tna corte di pertinenza che je circonda dai quattre lati, e come & posgibile vedere
nell'efaborato planimetrivs, questa corte su tre lati & &estinata a posti avto scoperii pertinenziali.

Il fabbricato in cul sono allocati gk immobili oggetto di stima ha una forma rettangolare regolare, ed
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ha i piano terra deslingto a negozi e | piani successivi ad abitazioni.

Gli immobill oggetto di stima song due. Uimmabile al piano terra Identificato al foglio 1 particella

} 557 sub 3; ¢ Pimmiobile al primo piano e identificato al foglio 1, particella 557 sub 9.

5 Uiramobile, oggetto di stima, identificato af foglio 4, particella 557 sub 3, Categoria Cf1, si trova.al
3 piaino terra ed ha la destinaziona d'uso a negozio sia catastalmente che nello stato di fatto.
i Limmobile ha una superficie catastale di myg 340,00,

i Dal rifievo da me @ effetiuato Vimmobile & conforme at progetto delia Concessione Edilizia n°3/86
’“ del 15 maggio 1836, a parte dslie piccole difformitd date dalluiilizzo come secondo we del

ripastigiio, e di un vano macchine naecessario all’attivith che si svolgeva allinternce dell’immobile.
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o otestaio in due imimobili diversi intestati a ditte diverse _

Py

Dalla documentazione catastale, si riscontra invece, che sin dalla prima catastazione, sia

nell'elaborata planimetrico, sia nella planimetria catastale compilata dal Geom. Gumina Enza in

data 20/08/1985, e presentata al Nuovo Catasto Edilizio Urbano per la ditta:
in data 11/11/1985 |

prot. 16417, che I'immobile individuste dal sub 3, locale ad uso negozio al Piana Terra, ha una |

igrghezza di 19 ml e ung junghezza di 21,50 ml e non di 26,50 come riportate nel progetio G|

autarizzato.

Infaiti dalla ricerca aghi atti presenti al catasto, risulta nella planimetra %atastale compilata dal |

Geom. Gumina Enzo in data 20/09/1985, e presentata al Nuovo Catasto E!d:iﬁzio Urhano per la ditta:
e Iimmobile

individuato dal sub 4, lacale ad uso nagozio al Pianio Terra, Categoria Cf1, Classe 5 Consistenza 88 |

ing, Superficie Catastale 94 mg, Rendita Euro 1.308,91, ha una Earéhezza di 19 ! & una lunghezza

gt 5,00 mi.

Da questa documentazione si avince una difformits tra il ﬁrogetto autorizzato al Comune con la

Concessione Edilizia n°3/86 del 15 maggio 1886, In cul & individuato un unico negozio, & la

documentazione tatastale, dove la superficie autorizzata tome unico negozio & stata catastata

come due unitd immobiliard con subalteni diversi, sub 3 e 4, e diversi intestatari sin dalla prima

catastazione. 1

Mon & chiare dalla documentazione in mio possesso come un immobiie autorizzato come unico

negozio con concessione edilizia rilasciata alia ditta: Societz

_e la ditia Caputo Gaetano.

3i ritiesie comungue se & corretta la catastrazione fatta a seguite di autorizzizioni e titoli di
proprieta ¢he non ho riscontrato nella ricerca documentale e di cui non he prontezza, cha si possa
sanare la difformith presente oggi nello stato di fatto realizzando un mure di divisone & confine tra
il sub 3 e il sub 4, in modo tals che lo stato autorizzato corrisponda con lo stato di fatto e lo stato
catastale.

invece per quanto riguarda P'immobile Bggetto di stima, identificaty al foglio 1, particella 557 sub
9, Categorla C/2, questo st irova al primo plano ed ha la destinazione d'uso catastalmernte 2
mizgazzing, mentre nello stato di progetto & aytorizzato come negozio, e nello stato di fatto ha
destinazione d'uss di appartamento. Uimmeohile ha una superficie catastale di mq 122,00

infatii dal sopialiuogo effettuato e come si evinge dalia documentaziene fotografica, Vimmobile ha

una destinazione nel fatti ad abitazione, con un ingresso, una zona giorno con cucina che affaccia
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sul terrazza di pertinenza, un WC, @ uha zona notte disimpegnata da un corridoio, compaosta da tre

stanze di cul dua ahitabili come camere da letto che affaccians sul balcohe del prospetto principale.
Anche in quasto caso si ritiene che tramite una autarizzazione in sanatorig si possa cambiare
destinazione d'uso = catastare limmchite come abitazione,

Fatto queste se gl impianti soho conformi si pud redigere, la dichiarazione di conformita degli

impianti, I'Attestazione di Prestazione Energetica {APE) e Segnalazione Certificata di Abitabilita
{SCA). )

a soniro L

i
Stoto di possesso ¢
Allo state attuale tisulta di proprieta dis .« . . . consedelegalea. . .. _,

. T Cedice fiscale/Partita VA @ - “£i% legale rappresentante dell'impresa e
amministratore unico | - T, nataar .. T CEWRZ
Ce e w . domicioa .. Tt

:
Vireoli ed onerf Siuriaic
Figroramento immokbiliare trascritte a Messina |l =" s Registro generasle n. . . Registro
particolars m, Lafavoredi” LTTLLAT LT drontre. |
Piampramento esafioriale trascritic a Messina il L., . .5..x Registro generale n. _ Registro
pariicolare it «. -, & favore di{ L. o s 77U e contro. ! -
figtaca Legole traseritio o Messina I, ;... L. ", Registro generaie n. Registro particofare
o, satavoredit . L C scontror 0 L N
Ipoteca Legale trascritio a Messina il | . Registro generale n. Registro particolare
f. . afavered) . < & CORTrO i 3
inoteca volontariz per concessione a garanzia di finanziamento traseritto a Messing il e s
Regisiro genarale n, " Registro particolare n. & 1, a favore di I T B

L
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1

HETERVENTO EX ART. 435 C.P.C. DL NIFA016 E DL N, 15172020 da parte del Condominio “Via
Mazionale 3447 site in Roces di Zapiileone 344, C.F.95013380837.

Atre Informaziont per Facguirents

-Kessuna,

Aftaeii precedent proprietas

PIETRG PAPA ARCHITETTC - VIA G, NATOi_i GATTO N*147 - 98063 GiQI0SA MAREA {ME)
UELL 3381452486 — EMAIL: PIETROPAPA@ARCHMEIT - PEC: PIETRG.PAPA@ARCHPNORLDPEC.IT




bt e

iy
m

Poiché Pattuale proprietario esercita il diritto di proprietd in virtd di titolo 12 cui data non copre il

vertehinio antecederite it pignoramento, si riportanio | precedenti dante causa ed i rispattivi titoli,

L per Atto Pubblico di Compravendita .+ o} odel

protocollo n.+, ... "; Voluta in atti dal Eidh, O -+ Repertorio n.: “2 % Rogante: ¢ ~
1] Setle Messina; Regictrazione: UR sede: Messina n: oo delag e

SN 1 T <5 _-:,',L--«x_'._a_' TR, gon sedeint~ Y
inatti det. "o o REpErtorio ., o . ; Rogante:, . : o
Registrazione: UR Sede: Milazzo nr. . def s n 3

L sy o S ;:e; . COMSEDEA ... . i
G ol 8 EFF O dproprietd finoal L s ;0 L S & -
) Haheody T }. Loncedentifinc al £ ;..

7. Pratiche ediftiz

-

*  CONCESSIONE EDILIZIA N 38/83 dal 25 luglic 1983; E ‘

*  CONCESSEONE EDIIZIA, N" /84 dei 11 gennalo 1984, “ Variante In corso d’opera relativa
alla costruzione di un fabbricato a quattro elevazioni fuorl terra erigendo nella Frazmne
Rocea, lungo la Nazionale, gia autorizzato coh C.E. N° 38/83 def 25 luglio 1983":

*  CONCESSIONE EDILIZIA N 3/86 del 15 maggio 1986, ¥ Varianta in corso d'opera relativa
alia costruzione di un fabbricato a guattro elevazioni fuori terra erigendo néfla Frazione
Hocoa, iunge iz Nazionalg*’ s

& AUTORIZZAZIONE EDHIZIA IN SANATORIA ai sensi dellart. 13 L.28/2/85 .43 N°5/89 per i
lavari relativi alle modifiche apportate al sottotetto del fabbricato di civilﬁe abitazione a 4
elevaziani fuori terra sito in Via Nazionalé nella frazione Rocca gid autorizzato con C.E. n.
38/83; n. 7/84; n. 3/86; a seguito dellordinanza di sospensione e demclizione n.28 del
2i11/88;

¢ AUTORIZZAZIOWE DI ABITARILITA e AGIBILITA rilasciata it 23.06.1986.
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& Valutazione del lotio

8.1 Criterio di stima

Date le caratteristiche dellimmobile oggetto di stima e dato il contesto all'interno del guale io
stesso bene si colloca, & possiblle effettuare un confronto sintetico o comparativo tra il bene
oggetto di valutazione ed uno o Bil gruppi di benl analoghi sotto il profile funzianale, per i quali
risultano noti i prezzi gia verificatisi in operazioni di scambio, e per determinare il valore pils
probabile ¢i mercato si & ritenuto di procedere alla quantific;zione oggettiva def valore del bene

applicands il metodo di stima comparative. e
5

8.2 Fondi df informoziore
Latasto di Messina, Conservatoria dei Registri immobiliari di Messina, Ufficio Tecnice del Comune

di Acquedalsi, Agenzie immobiliar] ed Osservatorio del Mercato iImmaobhiliare {OMI) di Messina,

VALUTAZIONE :

Per 12 guartificazions del valore degli immobili oggetto di vendita, aventi guelle al pians terra
destinazione catastale negorio {C/1) & quello af primo piano magazzino (C/2), si tiene eonto della
superfitie totale catastale rispettivarnente di mg 340,00 e 122,00.

Far fare una valutazione corrispondente allo stato di fatto dei fuoghi si considera per 'immobille al
plzno terra, catastato come negozio, la destinazione Commerciale, per 'immaohbile af prims piano,
tatastato come magazzino, ma nei fat abitazione, |z destinazione residenziale.

Considerando ailo stato attuale il valore delle unitd con destinazione Commarciale e Residenziale
nef Comune di Capri Leone nelfa Frazione Rocea in condizioni di conservazione al nuovay, il valore di
misrrato degll immabili simili ubicad nefl'intarnc del bene, ricavabile dall’analisi deivalori pubblicati
&aﬁ’dsservatoria del mercato Immobiliare {0.M.1) e da indagini di mercato, i prezzi al mq per unita
defic stesso tipe in condiziont di conservazions ottimali ubicate in zone limitrofe variano da un
mainirno di 810,00 £/mag ad uri massime di 1.250,00 £/mq per | negozi, per cui sl adotta un valore al
finfto medio df 1.030,00 €/mey; da un minimo di 610,00 €/mq ad un massimo di 910,00 £/mg per le
abitazioni, par cui 5§ adotta un valore al fiflite medioc di 760,00 £/mg.

Considerando la superficie toiale dell'immobile con destinazione catastale negozio (C/1) di mag

34,00, che moltiplicata per # valore medio di mercato sopracitato di 1.030,00 £/mq otteniamo un

walore dell'interc immobile di € 350.200,00.
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Considerando 1a superficie totale dell'immobile con destinazione catastale {C/2), ma nei fatti

abitazione, di mg 122,00, che moltiplicata per il valore medio di mercato sopracitato di 760,00

£/mq otteniamo un valore dafl’inters Immobile di €52.720,00,

Sormands il valore dei due immobili otteriamao un valore dell’intera lotto oggetto di stima il valore
di € 442.920,00.

Onert notarili e provvigioni mediatori carico deil'acquirenta:

B Meassuna

s
&

Spese di cancellazione delle traserizion ed iscrizioni a carico dell’acquiren{‘é:
Nessuna
Spese tecniche per regolarizzazione urbanistica e catastale, oltre eventuali
sanzton dﬁ;term.;nate in fase di istruttoria techics dall’ente competente, a carico
detacnuirenta:
' y € 5.000,00
Losty per Peventuale realizzazione dl muro divisario tra e propriatd atfigue
" medhsiduete con il sub 3\'e 4, prendendo per riferimento il nuovo prezziario unico
tegionate per i favori pubblici 2019 per realizzare 1 lavori Gi trarngzzature con
gterizt foratl, intonaci @ finitura per interni e pitturazione, si pud ipotizzare:
€ 8.080,00
E.3 Frovro buse d'ousta del lotio
walore delVimmabile al netto delie decurtazioni nefto stato di fatto in cui si trova,
'£0m fe spese tecniche di regolarizzazione urbanistica gfo catastale a carico della
pipsedura; ' &
443.000,00 €
‘rs_':-;.im-e dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova,
£o7 e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale a carico
-t soguirente:

- 430.000,00 €

Tew, 22 Febbraio 2021 HCT.L.
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