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Esecwzione Forzata N.000029/9

1. IDENTIFICAZIONE PEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A

Piena proprict per la quota di 3/12 di appartamento sito in Castell'Umberto (Messina) C.
da San Giorgio.

Composto da Appartamento facente parte di un fabbricato, a tre elovazioni olire
copertura, situato nella Contrada San Giorgio. Ubicata al piano primo (foto 9), 1" ynitd
iminobiliare & raggiungibile per mezzo di beni comuni (cortile esterno e scala, fg. 11, plla
594 sub.1) con gli altri immobili presenti nel fabbricato.

1 accesso all immobile avviene da una corte retrostante (foto 10), mediante un portone
che immette dircttamente in un ingresso-disimpegno (foto 11} il quale articola due
ripostigli (foto 12-14), due eamere (foto 13-15), una cucina {foto 16), un w.c. (foto 17) ed
un soggiorno (foto 18), Tutti gli ambienti, ad eccozione di ua ripostiglio, sono illuminati
ed arieggiati direttamente dall' esterno, in particolare la cucina ed il soggiorno hanno
accesso ad un balcone. Posto al piano 1 sviluppa una superficie lorda complessiva di
circa mg 108,86 .

Identificato al catasto fabbricati: -intestata a

foghio 11 mappale 594 subalterno 6,
categorin AJ4, classe 5, composto da vani 6, posto al piatio I, - rendita: Buro 226,21,
Cocrenze: 1 immobile, confina ad est con bene comune (fg. 11, p.lla 594 sub. 1) ¢ corte
esclusiva (fg. 11, p.fa 1544 sub, 2, lotto 008 cotpo A), a nord con unitd immobiliare della

gtessa ditta (Fg, 11, plla 594 sub. 7, lotto 004), mentre ad ovest ¢ prospiciente bene

comune {fg. 11, p.lla 594 sub. 1},

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: periferica mista (normale) a traffico locale con parcheggi

sufficionti,
la zona & provvista del servizi di urbanizzazione primaria,

Caratteristiche zone lhnitrofe: miste.

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dal signor in qualitd di comproprietario del bene.

4, YINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1,

4.2,

4.3,

Vincoli ed oneri giuvidici che resteranno a carico deil'acquirente
4.4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione cosa confugale: Nessuna
4.1.3. Aii di asservimento nrbanistico: Nessttno
4.1.4, Altre limitazioni d'uso:
Yincoli ed oneri giuvidici ¢he savanno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4.2.2, Pignoramenti: ‘
Pignoramento a favore di Banen i Sicilia s.p.a. contro ! a firma
) . 15/01/1993 trascritto alla Conservatoria dei
Registri Imumobiliari di Messina in data 05/02/1993 ai nn, 3276/2851,
4.2.3. Alwe trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Alirve limitozioni d'uso: Nessuna
Giudizio di conformith nrbanistico-edilizia e catastale
4.3.1, Conformita urbanistico edilizia:

Giudice Dr, Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Maria Cristing Maniaci
Perito; Ing. Bingio Petrisi
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Bsecuzione Farzata N.000029/93

Sono state riscontrate Io seguenti difformiid: diversa disposizione interna degli
ambienti, numero maggiore di vani ¢ modifica dei prospetti regolarizzabili
mediante Permesso di Costruire in Sanatoria (Art, 36 DPR 1.380/2001)
Spese di regolarizzazione (riferite al valore di diritto e quota pari a 3/12): € 625,00
4 : Onexi totali: € 625,00
4.3.2, Conformiti catastule: Nessuna difformite

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobiie: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: . €0,00

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

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARY:
6.1 Attuali proprietari:

005 ad oggi in torza dr denuncia di successione con alio
registrato a Sant' Agata Militello in data 16/01/2012 ai nn. 33, Vol. 9990, trascritto alla
Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Messina in data 20/02/2012 ai nn. 4880/3966.

6.2 Precedenti proprietari

dal 18/1uizov al 114072005 in forza di atto di donazione w uune ui voawo ygnte
Paterniti in data 18/10/1980 ai nn. 23807/7899 registrato a Sant’ Agata di Militello in
data 09/11/1980 ai nn, mod, 1° N°2146 Vol.J17 trascritto alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Mossina in data 17/11/1980 ai nn, 23544/21447. 11 presente atto di
donaziono riguardava il terreno facente parte dell' articolo 3877 in catasto al foglio 11
parlicella 594 (di are 2.15) e particella 595 (di are 6.20) ed un fabbricato avente duc vani

2 e—

proprictario da data anteceacnic 11 ventennio al 18710/1980 in forza di atlo di
notorietd ricevuto dal sinduco di Casiell' Umberto in data 17/09/1980 registrato a Patli in
data 18/09/1980 ai nn. 408 - Vol, 78,

7. PRATICHE EDILIZIE:
C.E. n, 18/1980 per lavori di sopraclevazione di un fabbricato di civile abitazione intestata a
o Domanda di
concessione presentata in data 04/09/1980- n. prot. 2645 o rilasciata in data 20/11/1980
Autorizzazione Edilizia prot. n, 12348/94 per lavori di copertura di una scala con struftura
. precaria site in c.da San Giorgio intestata “stanza presentata
in data 03/11/1994- 1. prot, 2348 cd Autorizzazione rilasciata in duta 02/12/1994

“L Desérizione appartamenito di cui al punto Ao

Picna proprietd per la quota di 3/12 di appartamento sito in Castel'Umberto (Messina) C. da San
Giorgio, -

Cusatore/Custode: Avvy. Maria Cristina Maniaci
Perito: Ing. Biagio Petrisi
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Esecuzione Forzata N.000029/93
promossa da:

Composto da Appartamento facente parte di un fabbricato, a tre elevazioni oltre copertura, situato
nella Contrada San Giorgio. Ubicata al piano primo (foto 9), I' unith immobiliate ¢ ragghungibile
per mezzo di beni comuni {cortile esierne e scala, fg. 11, p.lla 594 sub.1) con gli altri immobili
prosenti nel fabbricato,

L' accesso all' immobile avvienc da wna corte retrostante (foto 10), mediante un portone che
immelie direttamente in un ingresso-disimpegno (foto 11} if quale articola due ripostigli (foto 12-
14), due camere (foto 13-15), una cucina (foto 16}, un w.c. (foto 17) ed un soggiorno (foto 18).
Tutti gli ambienti, ad cecezione di un ripostiglio, sono illuminati ed ariepgiati dircttamente dalf’
esterna, in particolare la cucina ed il soggiorno hammo aceesse ad un balcone. Posto al piano 1
sviluppa una superficie torda complessiva di circa mq 108,86

Identificato al catasto fabbricati: intestata a

Coerenze: I' immobile, confina ad est con bene comune (fg. 11, p.ila 594 sub. 1) e corte esclusiva
(fg. 11, pla 1544 sub. 2, lotto 008 corpo A), a nord con unitd immobiliare della stessa ditta (fg.
11, p.lia 594 sub. 7, lotto 0043, mentre ad ovest & prospicicnte bene comune (fz. 11, p.lla 594 sub,
1. -
L'intero edificio ¢ stato costruito nel 1981 {circa), ad esclusione del piano terra che risulta edificato
antecedente al 1967,

L'unita immaobiliare ha un'altezza interna di circa ml. 3,00.

Destinazione urbanistica:

Nel pisno regolatore vigente: in forza di Decreto dell' Assessorato Regionale Territorio ed
Ambiente n.° 408/ DRU del 06/05/1995 l'immobile ¢ identificato nella zona "Clr" nuclei abitati
sparsi '

Norme tecniche ed indici: La destinazione d' uso ¢ quella prevista dall’ art. 17 delle Norme di
Attuazione, che testualmente recita; .

"Sono cosi classificati i nuclei sparsi nel fervitorio agricolo, realizzati in allineamento lungo le
principali diverivici stradali. :

L' edificabilitd é regolata dalle seguenti norme:

- indice di densita fondiaria If= 2,75 me/myg;

- altezza massima m. 10,50 con non pity di tre elevazioni fiiori terva;

- distanza minima tra pareli finestrate e pareti di edificl antisianti pari all’ altezza del fabbricato
pilt alto. con un massimo di m. 10,00, sempre che le novme sismiche non impongano distanze
maggiori;

- rapporto di copertura 14,

- sone anunesse le costruzioni sui confini interni del lotio solamente quando preesistono, sui loiti
finitinid, pareti cieche; negli altri casi é prescritto un distacco minimo dai confini i m. 5,00: &
altrest prescritio wi arvetramento di m. 5,00 dal filo stradale.

Nel rispetio dell’ indice di densita massimo stabilito, possono essere realizzate costruzioni
accessorie ad uso non abitativo ad una sola elevazione, in deroga al rapporto di copertura ed alla
distanza minima dai confinl interni,”

Dastinuziene Parametro Valore . Coefficiente V.a!ure
) e N _realelpatenzinle ¢quivalente
Ingressodistpegro.  Sup.realenctta 7,68 100 768
Ripostiglia - oo Sup. Tealo notta 5,00 _. 180 5,00
Camera ) Sup. reale ncila 14,08 . 1,00 14,08
Ripostigho 581 1,00 581
Camerm 877 1,00 327
Cueing _ 17,36 o L00 17,36
Bugito 7,22 180 722
Soggiomo up. reale ) 15,61 ' 1:(_]6 561
Baleone .o . Suprealenetla 14,14 02 3
Sup. reale netta 95,17 84,57

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy, Marin Cristing Maunlaci
Petito: Ing. Binglo Petrisi
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Rsecuzione Porzati N.000079/9
- promossa da: :

Caratteristiche deserittive:
Caratteristiche stoatturali;

Strutture veriicali: materiale; ¢.a., condizioni; sufficienti.

Travi: materiale: c.a., condizioni: sufficient,

Salai: tipologia; solaio misto in c.a./laterizio int opera con nervature parallele,
condizioni: sufficienti.

Scale! tipologia: a rampa unica, ubicazione: estorna, condizioni: sufficienti,

Riferito lunitatamente a: scala posizionata sul fronte est del fabbricato
che permette di raggiungere 1a quota del primo piano.

Baleoni: ) matcriale; ¢.a., condizionl: sufficionti.
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni: tipologia: pitt anic a battente, materiale: legno, protezione: persiane,
maieriale protezione: legno, condizioni: buone. .
Infissi esterni, tipologia: anta singola a baitente, matcriale: legno, protezione:

persiane, materiale protezione: legno, condizioni: buone.
Riferito limitatamente a; w.c. ¢ ripostiglio.

dnflssi biterni: tipologia: a batente, materiale: legno tamburato, condizioni: buone.

Pureli esterne: materiale: muratura di- mattoni forati, rivestimento: intonaco di
cemento, condizieni: sufficienti,

Pavip, Esterne: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: sufficienti.
Riferito limitatamente a: balcone,

Pavip, Inferie materiale: piastrelie di ceramica, condizioni: buone.

Plafon: materiale: stabilitura, condizioni: sufficienti.

Rivestimento: ubicazione: cucina e bagno, materiale: piastrelle di ceramica,

: condizioni; sufficienti.

Porione ol Ingresso. tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, condizioni:
sufficienti,

Seale: posizione: a rampa unica, rivestinento: marmo, condizioni:
sufficienti,

Riferito limitatamente a; scala posizionata sul fronte est del fabbricato
che permetic di raggiungere la quota del primo piano,

Tmpianti:
Eleitrico: tipolagia: sottotraccia, condizioni: sufficienti.
Fognatira: tipologia: mista, reto di smaktimento: tubi in PVC & cemento, recapito:
collettore o rete comunale, condizioni: sufficienti.
Idrico, tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: sufficienti.
Termico: tipologia: autonome, alimeniazione: metano, rete di distribuzione: tubi
in rame, diffusori: termosifoni in alluminio, condizioni; sufficienti,
Accessori:

L= = e T e mrtagrgagmianeanes PRTTRpuE’ AL B AT P A R AT

“Giudice br, ‘Andrea LA SPADA
Curatore/Custode; Avy. Maria Cristina Maniaci
Perito: Ing. Biagio Petrisi
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Esecuzionc Forzata N.0G0029/93
___bromossa da:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

3.3.

8.4,

8.5,

Criterio di Stima

A partire dalle considerazionl sulla natura doi beni sopra descritti, proceduto ad un' analisi
del mercato immobiliare, anche attraverso le informazioni assunte presso operatori
economici del settore, si & riscontrato che effettivamente esiste nella zona d' interesse un
mercato {di scambio ¢ locazione) di beni avenli analoghe caratteristiche: ¢ quindi
possibile applicare it mctodo sintetico comparativo, che nel caso in questione appare
quello capace di condurre ai risultati pit certi ed attendibili.

Tale criterio consiste nella determinazione, sulla base dei prezzi riscontrati in reali
trasazioni di beni, del pit probabile valore unitaric di immobili aventi caratteristiche
tecnico-commerciali simili, ubieati nella stessa zona o in zone vicine, vendufi in
condizioni ordinarie di mercato ¢ di cui si conoscono 1 prezzi recenti,

Pertanto, stabilite le similitudini tecniche ed economiche, comparando le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dei beni sopra descritti, si ¢ determinato, per ciascuno il prezzo
medio unitario pitt probabile it una libera contrattazione di mercato a cul andrd applicato
un coefficiente di degrado di vetustd, riferito agli anni di realizzazione, ¢, quindi, si &
deferminato il valore giobale.

Foati di informazione
Catasto di Messina, Congervatoria dei Registri Immobiliari di Messing, ufficio tecnico di
Castell' Umbertn, Agenzic immobiliari ed esseryatori del mercato: locali.

Yalutazione corpl

Superficle Valore intero medio
lorda ponderale

A appartamento 108,86 € 69.343,30 € 17.335,83

iD Immoblie Valore diritto e quota

Adeguament] e correziomni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di oventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per limmediatezza della vendita

giudiziaria: € 2.600,37
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastate: € 625,00
Omeri notarili € provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iserizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'immobile al netto detle decurtazioni nello stato di futto in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione wbanistica efo
catastale a carico della procedura: £ 14.73545
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acquirente: € 14.110,45

Relazione fotte 903 ¢reata in dala (3/06/2013
Codice docwinonto: BI1G1-93-000029-000

" Gindice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy, Maria Cristina Maniaci
Perito: Tng. Biagio Pelrisi
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Esccuzione Forzata N.G00)29/
promossa da; ;

A.

Piena proprietd per Ia quota di 3/12 di appartumento allo st
Castell'Umberto (Messina) C, da San Giorgio.

elevazioni oltre copertura, situato nella Contrada San Giorgio. Ubicati
{foto 19-20), 1' unifly inwnobifiare ha accesso da wna cotie retrostante (f
sub.2) situata nel prospetto est (foto 21) e raggiungibile per mezzo di beni ¢onig
esterno e scala, fg. 11, p.la 594 sub.1) con gli akri inunobili presenti nel fa
portone immette direttamente in un ingresso-disimpegno (foto 22) che;, da
evince dalla planimetria catastale, articola sulla sinistra una cueina (foto: 23yl
ripostiglio (foto 24}, sulla desira un vano (foto 25) ed un w.c, (foto 26), ed in fi
utteriori due vani (foto 27-28). Tutti gli ambienti, ad eccezione del ripostiglio,
illuminati ed arieggiati direttamente dall' esterno ed in particolare due vani hanno acces
ad un balcone. Posto al piano 1 sviluppa una superficie lorda complessiva di cired
105,31

Identificato al catasto fabbricati:

) ) . Toglio 11 mappale 594 subalterno 7,
categoria A/4, classe 4, composto da vani 4,5, posto al piano 1, - rendita: Euro 199,87,
Cocrenze; I' immobile, confina ad est e nord rispettivamente con corte esclusiva ¢ unita in
corso di costruzione (entrambe al £, 11, p.la 1544 sub. 2, lotto 008 corpa A), # sud con
unitd immobiliare della stessa ditta (fg. L1, pHla 394 sub, 6, lotto 003), ad ovest &
prospiciente beno comune (fg. 11, p.lla 594 sub. 1).

Note: L' immobile, seppur censito con una rendifa attribuita, di fatto risulta in corso di
costruzione, |

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caraiteristiche zona; periferica mista (norinale) a traffico locale con parcheggi
Caratteristiche zone limitrofe: miste,

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dal signor " inqualitd di comproprietario det bene.

4, YINCOLIED ONERI GIURIDICIL:

4.1,

4.2,

sutficienti.
fa zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria.

Vincoli ed oneri ginridici che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o aftre rascrizioni pregindizievoli: Nessunr

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa conjugale: Nesstina

4.1.3. Atii di asservimento urbanistico: Nessino

4.1.4. Altre linditazioni d'uso:

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento a favere di Banco di Sicilia s.p.a. coniro . 1

data 15/01/1993 trascrilto alia Lousu vewrta dei

Registri Immobiliari di Messina in data 05/02/1993 ai nn. 3276/2851.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessnna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuna

Giudizto di conformitd urbanistico-edtiizia ¢ catastale

4.3.1. Conformité urbanistico edilizid:

’ Giudice Dr. Alxdrgi{‘LKbS“!"ADA
CuratorefCustode: Avy. Maria Crisfina Maniaci
Perito: Ing. Biagio Petrisi
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Tisecuzione Forzata N.OODD2O/93 - - *
proimossa da; T

Sono state risconttate le seguenti difformitd: diversa disposizione interna degli
ambienti, numero maggiore di vani e lieve modifica dei prospetti regolarizzabili
mediante Permesso di Costruire in Sanatoria (Art, 36 DPR 1n.380/2001)
Spese di regolarizzazione (riferite af valore di diritto e quota pari 2 3/12): € 625,00
Oneri totali: € 625,00

4.3.2. Conformitd catastale: Nessuna diffornitd

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annwe di gestione dellimmobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute ol momento detla perizia: €0,00
Spese condominiali scadute cd insolute alla data della perizia: €0,00

6. ATTUALIT PRECEDENTI PROPRIETARIL:
6.1 Attuali pr~-vietari:

1 11/07/2005 ad oggi in forza di cenuncia <l successione ¢on atto
registrato a Sant' Agata Militello in data 16/01/2012 ai nn. 33, Vol. 9990, trascritto alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina in data 20/02/2012 ai nn. 4880/3966.

6.2 Precedenti nvonrietari v

n forza di atto di donazione a tirma di Notaio Dante
Paterniti in data 18/10/1980 ai tin. 23807/7899 registrato a Sant' Agata di Militello in
data 09/11/1980 ai nn. mod. [° N°2146 Vol.117 trascritto alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Messina in data 17/11/1980 ai nn, 23544/21447. H presente atto di
donazione riguardava il terreno facente parte dell’ articolo 3877 in catasto a foglio 11
particella 594 (di arc 2.15) e particella 595 (di are 6.20) ed un fabbricato avente due vani
al piano terra ed occupante are 1.72 sulle deife Ave mortinello

.0 da data antecedente il ventenaio at 18/10/1980

7. PRATICHE EDILIZIE:
C.E. n. 18/1980 per lavori di sopraclevazione di un fabbricato di civile abitazione intestata a
I o . Domanda di
concessione presentata in data 04/09/1980- n, prot. 2645 ¢ rilaseiata in data 20/11/1980

appartamento allo stato Fustico drgilal piutoA

“Diesériziong

Piena proprietd per la quota di 3/12 di appartamento allo stato rustico sito in Castell'Umberto
(Messina) C. da San Giorgio,

Curatore/Custode: Avv. Maria Cristina Maniact
Perito: Ing, Biagio Petrisi

19di42




Esecuzione Forzata N.000029/83
promossa da:

Composto da Appartamento ale stato rustico facente parte di un fabbricato, a ire elevazioni
oltre copertura, situato nella Contrada San Giorgio, Ubicata al piano primo (foio 19-20), I' unitd
immobiliare ha accesso da una corte retrostante (fy. 11, p.lla 1544 sub.2) situata nel prospetto est
{foto 21) e raggiungibile per mezzo di boni comuni (cortile estemo ¢ scala, fg. 11, p.la 594 sub.1)
con gli altri immobili presenti nel fabbricato. Un portone immette direttamente in un ingresso-
disimpegno (foto 22) che, da quanto si evince dalla planimetria catastale, articola sulla sinistra una
cucing (foto 23) ed un ripostiglio (foto 24), sulla desira un vano (foto 23) ed un w.c. (foto 26}, ed
in fondo ulteriori due vani (foto 27-28), Tuiti ghi ambienti, ad eccezione del tipostiglio, sono
lluminati ed arieggiati direttamente dall' esterno ed in particolare due vani hanno aceesso ad un
balcone, Posto af piano 1 sviluppa una superficie lorda comnlessiva di circa mq 105, 31
Identlﬁcato al catasto fabbucatl'

_zlio 11 mappale 594 subalterno 7, categorin A/d, classe 4,
composto da vani 4,5, posto al piano 1, - rendita: Boro 199,87,
Coerenze: [' immobile, confina ad est e nord rispettivamente con corte esclusiva e unitd in corso di
costruzione (entrambe al f, 11, plla 1544 sub. 2, lotto 008 corpo A), 4 sud con unitd hmmobiliare
della stessa ditta (fg. 11, p.[la 594 sub. 6, lotto 003), ad ovest & prospiciente bene comune (fg. 11,
p.lla 594 sub. I),
Note: L' immobile, seppur censito con una rendita atiribuita, i fatto risulta in corso di costruzione,
L'intero edificio ¢ stato costruito nel 1981 (cirea), ad csclusione del piano terra che risuiia edificato
antecedente al 1967.
L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa ml. 3,00,

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di Decreto de]l‘ Asscssorato Regionale Territorio ed
Ambiente n.° 408/ DRU del 06/05/1995 I'immobile & identificato nella zona "Cir" nuclei abitati
sparsi

Norme teeniche ed indici: La destinazione ¢' uso & quella prevista dall' arl. 17 delle Norme di
Aftuaziono, che testualmente recita:

“Sono cosi clussificati i nuelet sparst nel tervitorio agricolo, realizzafi in allineamento lungo le
principali divettrici stradali.

L' edificabilita & regolaia dalle seguenti norme:

- inelice di densita fondiaria If= 2,75 mciing,

- altezza massima m. 10,50 con non piit i tre elevaziont fiori tevra,

- distanza minima tra pareli finestrate e parveti df edifici antistunti pari all' aliezza det fubbricato
pity alto con un massimo di m. 10,00, sempre che le norme sismiche non impongane distanze
maggiori;

- vapporto di copertura 1/4;

- sono annmesse le costruzioni sui confini interni del lotto solamente quando preesisiono, sui lotti
finitimi, pareti cieche; negli altri casi ¢ prescritio wn distacco minimo dai confini i m. 5,00; &
altresi presevitto un arretramenio di m. 5,00 dal filo stradale.

Nel vispetio dell’ indice di densita massimo stabilife, possono essere realizzate costruzioni
accessorie ad uso nown abitativo ad unw sola elevazione, i deroga al apporto di copertura ed afla
distanza minima dai confini interni.”

ot e 4 - i ek i e Lo v Wl 5 R O MY s e e a5

Ty 7 -
. .,Df‘sii. i'laziune Parantetio renlc‘:’[::tl::zinle (?uefﬁtlenh. ‘Efl.‘\l ;:g)l:‘l te
Ingresso-disimpegug. ': - ‘__; L Sup. reale nelia 8,84 1.60 _
Chelng. e Suporealometta 13,53 100
Ripostiglio Sup. reale netla 6,90 1,00
Camera e Suprealenetta 1283 100 F
Bagno ‘ Sup, reale netta 6,53 1,00
Camcra Sup. reale nella {598 Lo
Soggiomo . o _Bup. realenclia 19510 Lo
Raleone o T Sy realonelta 885 035

Sup, reale netta 92,56

Giudics Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Maria Cristing Maniaci
Perito: Ing. Biagio Petrisi
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Caratteristiche deseritlive:
Caratteristiche strafturali:

Struttwre verticall: materiale: ¢.a., condizioni: sufficienti.

Travi: materiale: e.a., condizioni: sufficienti.

Sofal: tipologia: solaiv misto in c.a./laterizio in opera con nervature parallele,
condizioni: sufficienti.

Seele: tipologia: a rampa unica, ubicazione: esterna, condizioni: sufficienti,

Riferito [imitatamente a: scala posizionata sul fronte est del fabbricato
che permette di raggiungere la quota del primo piano.
Balcont: materiale; c.a., condizioni: sufficienti.

Componenti edilizic ¢ costittive:

Infisst estorni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione:

persiane, materiale protezione: legno.

; Note: 1 vetri non risultano installati,
; Infissi esternit tipologia: anta singola a battente, materiale: leguo, protezione:
: persiane, materiale protezione: fegno, condizioni: da normalizzare.
Note: I velii non risultano instaltati,
Riferito limitatamente a: w.c..

Infissi interui, risultano instaliaii esclusivamente 1 telai.
FPareli eslerne: ‘ materiale: muratura di mattoni forati, rivestimento: intonaco di
cemento, condizioni: sufficient.
Pavin. Esternc: matetiale: pinstrelle di ceramica, condizioni: sufficienti,
Riferito fimitatamente a: balcone. .
Plafoni: materiale: intonaco di cemento, condizioni: sufficicnti.
Porfone di ingresso. tipologia: doppin anta a baitente, materiale: legno, condizioni: da
norializzare.
Seale: posizione: a rampa unica, rivestimento: marmo, condiziont;
sufficienti.
i Riferito limitatamente a: scala posizionata sul frontc est del fabbricato
L che permette di raggiungere la quota del primo piano.
: Tmpianti;
Elepirico, tipologia: sottotraccia, condizioni; da ultimare.
Note: & presente esclusivamente la canalizzazione.
Accessori:

e e T et - : = - TR T

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

g 8.1, Criterio di Stima

5 A partire dalle considerazioni sulla natura dei beni'sepra deseritti, procedute ad un' analisi

del mercato immobiliare, anche attraverso le informazioni assunte presso operatori

economici del settore, si & riscontrato che effettivamente csiste nella zona d' interesse un

mercato (di scambio e locazione) di beni aventi analoghe caratteristiche: & quindi

i possibile applicare il metodo sintetico comparativo, che nel caso in guestione appare
: quello capace di condurre ai risultati piti cexti ed attendibili,

Tale criterio consiste nella determinazione, sulla base dei prezzi riscontrati in reali

transazioni di beni, del pitt probabile valore unitario di immobili aventi caratteristiche

tecnico-comnnercigll simili, ubicati nella stessa zona o in zone vicine, vendudi in

condizioni ordinarie di mercato e di cui si conoscono i prezzi recenti,

Pertanto, stabilite lc similitudini tecniche ed economiche, comparando le caraiteristiche

intrinseche ed estrinscche dei beni sopra descritti, si & detenninato, per ciascuno il prezzo

medio unitario pit probabile in una libera contrattuzione di mercato a cui andrd applicato

un coefficionte di degrado di vetusid, riferito agli anni di realizzazione, o, quindi, si é

determinato il valore globale.

(Gindice Dr. Andrea LA SPADA
Curatare/Custode; Avy, Maria Crislina Maniaci
Perito: Ing. Biagio Perisi
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8.2, Fonti di informazione
Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messing, ufficio tecnico di
Casteil' Umberto, Agenzic immobiliari ed osservatori del mercato; locali,

8.3, Valutazione corpi

m “Immobile Sug;e‘rﬁcie Valore intero medio Valore diritto ¢ quota
lorda ponderale
f rfan g
A Appa l};;‘é‘;ﬂ“"" stato s 4 € 45.538,93 € 11.384,73

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni delln stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
basc catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per l'lmmediatezza della vendita

giudiziaria: €1,767,71
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €625,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico deli'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

del'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo hase d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si (rova, con Ie spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico della procedura: € 9.677,02
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in '
cui si trova, con le spese teeniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acquirente: €9,052,02

Relazione lotto G0 creata in data 03/06/2013
Codlico dacumento: E101-33-000029-00-4

Gindice Dr, Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy. Maria Cristina Maniaci
Pesito; Ing, Biagio Petrisi

22dide




Esccuzione Forzata N.000029/93
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprictd per la quota di 3/12 di appartamento sito in Castell'Umberto (Messina) C,
da San Giorgio.
Composto da Appartamento facente partc di un fabbricato, a tre elevazioni olire
copertura, situato nella Contrada San Giorgio. Ubicata al piano secondo (fote 29-30), I'
unitd immobiliare ¢ raggivngibile per mezzo di beni comuni (cortile esterno e seale, fg.
11, pdla 394 sub.1) con gli aliri immobili present] mel fabbricato. L' accesso all’
appartamento avviene mediante un portonc che immette direttamente in un ingresso-
disimpegno (foto 31) che articola un ampio soggiorne (foto 32), una camera {foto 33) ed
in fondo una cucina (foto 34), un w.c. {(foto 35) ed una ulteriore camera (foto 36). Tutti gli
ambienti risultano illuminati ed arieggiati direttamente dall’ esterno, in particolare la
cucing ed una camera sono serviti da un balcone. Posta al piano 2 sviluppa una superficie
lorda complessiva di cisca mq 108,86
Identificato al catasto fabbricati: intestata a, 7

) foglio 11 mappale 594 subslterno 8,
categoria A/, classe 4, composto da vani 5, posto al piano 2, - rendita: Buro 222,08,
Coerenze; I' immobile a nord confina con unitd immobiliare della stessa ditta (fg.11, p.lla
594 sub. 9, lotto 006), menire ad est e ovest & prospiciente bene comune (fg. 11, p.lla 5394
sub. ), g

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: periferica mista (normale) a traffico locale con parcheggi

sufficienti. )
ia zona & provvista dei servizi di urbnnizzazione primaria,

Caratteristiche zonc limitrofe: miste,

3. STATO DI POSSESSO:!
Occupato dai signo o in qualitd di comproprietari del bene.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICY:

4.1,

4.2,

4.3,

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande gindiziali o altve rascrizioni pregivdizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzionl matrimoniali e provv. d'ussegnazione casa confugale: Nessunn

4.1.3. Al di asservimento wrbanistico! Nessnuno

4.1.4. Alwre limitazioni d'uso:

Vineoli ed oneri giuridict che saranno eanceliati a cura ¢ spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignovamenti:
Pignoramento a favore di Banco di Sicilia s.p.a. contro a firma

B N _ in data 15/01/1993 trascritto alla Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Messina in data 05/02/1993 ai nn. 3276/2851,

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

Giudizio i conformith urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conjormitd urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformity: diversa disposizione interna degli
ambienti, numero maggiore di vani ¢ moditica dei prospetti regolarizzabili
mediante Permesso di Costruire in Sanatoria {Art. 36 DPR n.380/2001)
Spese di regolarizzazione (riferite al valore di dititto ¢ quota pari a 3/12); € 625,00
Oneri totali: € 625,00

" Giudice Dr. Andrea LA SPADA.
Curatore/Custade; Ayv. Maria Cristing Maniaci
Perilo: Ing, Biagio Petrisi
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4.3.2, Conformit catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immabile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate mma non ancota

scadute al momento della perizia: €40,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €40,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARE:
6.1 Attuali proprietari:

dal 1170772005 uu ogyt i iz W Gehunea di successione con atto
registrato a Sant’ Agata Militello in data 16/01/2012 ai nn. 33, Vol, 9990, trasciitto alla
Conservatoria dei Registri Immebiliari di Messina in data 20/02/2012 aj nn. 4880/3966.
6.2 Precedenti neaprietarii

Ui sorawioou g 1LAUJZU0D O IUGZH W1 @G0 Ul UUHEZIONG A THma a1 Nyotaio Dante
Paterniti in data 18/10/1980 ai nn. 23807/7899 registrato a Sani' Agata di Militello in
data 09/11/1980 ai nn. mod. I®* N°2146 Vol.117 trascritto alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Messina in data 17/11/1980 ai nn, 23544/21447. 1l presente atto di
donazione riguardava il terreno facente parte dell' articolo 3877 in catasto al foglio 11
patticella 594 (di are 2.15) € particella 595 (di are 6,20) ed un fabbricato avente due vani
al piano terra ed occupante are 1.72 sulle dette due particelle

CU5 LX proprictario da data antecedente il venteunso al 13/10/1980

7. PRATICHE EDILIZIE:
C.E. n, 18/198D per hveu dl sopraclevazione di un i‘abbncato di clvile abitazione intestata a
? Domanda di
concessione presentata in data 04/09/1980- n. prot. 2645 ¢ rilasciata in data 2071 1/1980
Autorizzazione Edilizia pret. n, 12348/94 per ldvou di copertura di una scala con struttura
plecana sita in c.da San Giorgio intestata a” © Istanza presentats
in data 03/11/£994- n. prot, 12348 ed Auntorizzazione rilasciata in data 02/12/1994

: Déserizions appar ‘tamento dioui alpuinto A

Piena proprictd per ta quota di 3/12 di appartamento sito in Casteli'lUmberto (Mossina) C. da San
Giorgio.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy. Maria Cristina Mandaci
Perito; Ing. Biagio Peteisi
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Composto da Appartamento facente patte di un fabbricato, a tre elevazioni oltre copertura, situato
nella Contrada San Giorgio. Ubicata al piano secondo (fofo 29-30), I' unitd immobiliare &
raggiungibile per mezzo di beni comuni {contile esterno e scale, fg. 11, p.lia 594 sub.1) con glialiri
immobili presenti nel fabbricato. L' accesso all' appartamento avviene mediante un portone che
inumette direttamente in un ingresso-disimpegno (foto 31} che articola un ampio soggiorno {(foto
32), una camera (foto 33) ed in fondo una cucina (foto 34), un w.e. (foto 35) ed una ulteriore
camera (foto 36). Tutli gli ambicnti risultano illuminati ed arieggiati direttamente dall' esterno, in
particolare la cucina ed una camera sono serviti da un balcone. Posto al piano 2 sviluppa una
supcrficic lorda complessiva di cirea mq 108,86

Identificato al catasto fabbricati; intestata a

- - .

-

per 3/12 foglio 11 mappale 594 subalterno 8, categoria A/4, classc 4,
composto da vani 5, posto al piano 2, - rendita: Buro 222,08
Coerenze: |' immobile a nord confina con unitd immobiliare della stessa ditta (fg.11, p.lla 594 sub.
9, lotto 006), mentre ad cst ¢ ovest & prospiciente bene comune {fg. 11, p.lla 594 sub, 1),
Lntero edificio & stato costruito nel 1981 {circa), ad esclusione del piano terra che risulta edificato
antecedente al 1967,
Lunita immobiliare ha un'altezza interna di ¢irca ml, 3,00,

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigenfe: in forza di Decreto dell' Assessorato Regionale Territorio ed
Ambiente 1.° 408/ DRU del 06/05/1995 Vimumobile & identificato nella zona "Clr" nuclel abitati
sparsi

Norme teeniche ad indici: La destinazione d' uso & quella prevista dall' art, 17 delle Norme di
Attuazione, che testualinente recita:

“Sono cosi classificati i nuclel sparsi nel tervitorio agricolo, realizzaii in allineamento lungo le
principali direttrict stradalli,

L' edificabilité ¢ regolata dalle seguenti norme:

- indice di densitd fondiaria If= 2,75 mcing;

- altezza masstma m. 10,50 con non piii di fre elevazioni fuori terva; .

- distatza minima {ra pavelf finestrate e pareii di edifici antistanti pari all' altezza del fabbricato
pilt alfo con wn massime di m. 10,00, sempre ehe le norme sismiche non impongano distanze
maggiori;

- rapporto di copertura 1/4;

- sono ammesse le costruzioni sui confint inferni del lotto solamente quando preesistono, sui loiti
finitimi, pareti cieche; negli altr cast & prescritto un distacco minimo dai confini di m. 5,00; é
altresi prescritto un arvetramento di . 5,00 dal filo stradale.

Nel rispetto dell’ indice di densitd massime stabillto, possono essere reallzzate costruzioni
accessorie ad wso non abitativo ad wna sola elevazione, in deroga al rapporto di copertura ed alla
distanza minimea dai confinl interm.”

ERLER EPPETIS

Yulore

. : Valore
_ ‘Deshll?zlo?le . -mff{rametro _renlefpotenziale Coefficiente equivalente
ing isimpeano o Sup realenclln 805 1,00 3,05
Soggiomo - Sup, reale netla 25,91 1,00
Caniera e Sup. realenetta 9,12 1,00
Cucina Sup. reale netta 18,77 1,00
Bagno . Sup, reals netta 5,04 1,00
Camera Sup. realenctta 1503 1,00
Balcone ) . Sup,realenetta 14,14 - 0,2_5

Sup, reale netta 96,06

Caratteristiche descrittive:

Caratieristiche strutturali:
Strutture verticali: materiale: c.a., condizioni: sufficienti.
Travi: materizle: c.a., condizioni; sufficienti,

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custade; Avv. Maria Cristina Maniaei
Perito: Ing. Biagio Petrisi
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Soli:

Seale:

Seale:

Balconi;

tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature parallele,
condizioni: sufficientl.

tipologia: a rampa unica, ubicazione: esterna, condizioni: sufficienti,
Riferito limitatamente a: scala posizionata sul fronte est del fabbricato
che permette di raggiungere la quota del primo piano,

tipologia: a rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: esterna,
condizioni: sufficienti,

Note: Tale scala, coperta con una struttura precaria, si diparte dalla
quota del piano primo e si sviluppa per tutta I' altezza del fabbricato,
materiale: ¢.a., condizioni: sufficienti.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni:

Infissi esterni:

Infissi interai:
Pareti esterne:
Pavim, Esferua:
Pavim. fterna,

Plafoni.
Rivestiniento:

Portone di inpresso:

Scale:

Scale:

Hmpianti:
Condizionamiento:

Eletirico:
Fognottra:

Tdrico:

Accessori:

tipologia: pilt ante a battente, materiale: legno, protezione: persiane,
materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti.

Riferite Thnitatamente a: soggiorne, cucing ¢ camere,

tipologin: anta singola a batfente, . materiale: logno, protezione:
persiane, materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti,

Riferito linitatamente a: w.c. ¢ soggiorno,

tipologia; a battente, ‘mmicriale: legno tamburato, condizioni:
sufficienti. 7

materiale: muratura di matfoni forati, rivestimento: intonaco di
cemento, condizioni: sufficienti,

materiale: piastrclle di ceramica, condizioni: sufficient],

Riferito limitatamente a: batcone.

materiale: piastrelle i ceramica, condizioni: sufficienti,

materiale: stabilituga, condizioni: sufficienti.

ubicazione: cucina e w.c, materiale: piastrelle di  ceramica,
condizioni: sufficienti.

tipologia: doppia anta a battente, materfale: legno, condizioni:
sufficienti,

posizione: a rampa unica, tivestimonto: marmo, condizioni:
sufficienti,

Riferito limitatamente a: scala posizionata sul fronte est del fabbricafo
che permette di raggiungere ia quota del primo piano.

posizione: a rampe parallele, rivestimento: marmo, condizioni:
sufficienti,

Note: Tale scala, coperta con una struttura precarka, si diparte dalla
quota del plano primo e si sviluppa per tutta I' altezza del fabbricato,

tipologia: autonomo, alimentazione: elettrico, diffusori: pompe di
calore, condizioni: sufficienti.

Riferito litnitatamente a: ingresso-disimpogno.

tipologia: sottotraccia, condizioni: sufficientl,

tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PYC ¢ cemento, yecapito:
collettore o rete comunale, condizioni; sufficienti.

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

Gindico Dr, Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy, Maria Crisiina Mauiaci
Perilo: Ing. Blagio Pelrisi
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIYA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima

8.2

8.3,

84

B.S

A partire dalle considerazioni sulla natura dei beni sopra deseritti, proceduto ad un' analisi
del mercato immobiliare, anche attraverso le informazioni assunte presso operatori
economici del settore, si & riscontrato che effettivamente esiste nella zona (' interesse un
mercato (di scambio e locazione} di beni aventi analoghe caratteristiche: ¢ quindi
possibile applicare il metodo sintetico comparativo, che nel caso in questione appare
quello capace di condurre ai risultati pivy certi ed attendibili.

Tale criteric consiste nella determinazione, sulla basc del prezzi riscontrati in reali
transazioni di beni, del pilt probabile valore unitario di immobili aventi caratteristiche
tecnico-commerciali simili, ubicati nella stessa zona o in zone vicine, venduti in
condizioni ordinarie di mercato e di cui si conoscono i prezzi recenti.

Pertanto, stabilite le similitadini tecniche ed economiche, comparando le caratteristiche
intrinseche od estrinseche dei beni sopra descritti, si & determinato, per ciascuno il prezzo
medio unitario pih probabile in una libera contrattazione di mercato a cui andra applicato
un coefticiente di degrado di vetustd, riferito agli anui di realizzazione, e, quindi, si é
determinato il valore globale.

Fonti di informazione
Catasto di Messina, Conscrvatoria dei Registii Immobiliari ¢i Messina, ufficio teenico di
Castell' Umberto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: locali.

Valutazione corpi

Superficie Valore intero medio .
D Iimmoblile Torda ponderale VYalore diritto ¢ gquota
A appartamento 108,86 € 64.091,25 €16.022,81

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore deb 15% per differenza tra oneri tributari su
basc catastale ¢ reale ¢ per assenza di gatanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita

giudiziaria: € 2.403,42
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 625,00
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell‘acquircn:e Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico '
dell'acquirente: S Nessuna

Prezzo base d'asta del loito

Valore delf'immobile al netto delle decurtazioni nello stato i faito in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo

catastale a carico della procedura: € 13.619,39
Valore deli'immobile al netto delle decurtazioni nello statu di fatto in

cui si trova, con le spese teeniche di regolarizzazione urbanistica efo

catastale a carico dell'acquirente: €12,994,39

Relazione [otto §03 creata in data 03/00/2013
Codice doctmento: £101-93-000029-003

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy. Maria Cristina Maniaci
Perito: Ing, Biagio Petrisi
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Esccuzione Forzata N.000029/93
promossa das

1 Castell' Uiibiérto Messma)'C da-8an’

1. IDENTHFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprietd per la quota di 3/12 di appartamento sito in Castell'Umberto (Messina) C.
da San Giorgio.

Composto da Appartamenfo facente parte di vn fabbuicato, o tre elevazioni olire
copertura, situato nella Contrada San Giorgio. Ubicata al piano secondo (foto 37), I unitd
immobilinte ha accesso dal prospetto est {foto 38) raggiungibile per mezzo di beni
comuni (cortile csternd e scale, g, 11, p.Ha 594 sub.1) con le alire unitd presenti nel

fabbricato. L' ingresso all' appartamento avvienc in un soggiorno (foto 39) conunicante

con una cucina sulla destea (fote 40) e con un disimpegno che articola un ripostiglio (foto
41) due camere (foto 42-43) ed un w.c. (foto 44). Tutti gli ambienti, ad eccezione del
ripostiglio, sono illuminati ed arcati direttamente dall' esterno, in particolare le camere
hanno affaccio in un balcone. Posto al piano 2 sviluppa una superficie lorda complessiva
di circa inq 104,81

Identificato al catasto fabbricati: intestata a

foglio !l mappale 594 subalterno 9,
categoria Af4, classe 4, composto da vani 5, posto al piano 2, - rendita: Ruro 222,08,
Coerenze: I"immobile, a nord & progpiciente un' unitd in corso di costruzione (fg, 11, p.lla
1544 sub. 2, loito 008 corpo A}, ad est confina con bene comune (fg. 11, p.dla 594 sub. 1),
a sud con unitd immobiliare della stessa ditta (f. 11, p.lia 594 sub. 8§, lotto 005), mentre ad
ovest ¢ prospicientc bene comune (fg. 11, p.Jla 594 sub. 1},

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona; periferica mista {normale) a traffico locale con parcheggi
sufficienti.
fa zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria,
Caratteristiche zone limitrofo: miste.
STATO D1 POSSESSO:
Occupate ~ ™ 7 +in qualitd di comproprietaria del bene.
YINCOLI ED ONERT GIURIDICT:
4.1, Vincoli ed oueri giuridici che resteranno o carieo dell'scquirente

4.2,

4.3.

4.1.1. Dowande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nesstina

4.1.2, Convenzioni matrimoniali ¢ provv, d'assegnarione casa confugale: Nesstina

4.1.3. A#i di asservimento urbanistico,; Nesswno

4.1.4. Altre Iimitazioni d'vso:

Vincoli ed oneri giuridici ehe saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Piginoramenti:
Pls,noramcnto a favore di Banco di Sicilia s.p.a. contro” ' " va finna

. n data 15/01/1993  traseritto alla Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Messina in data 05/02/1993 ai nn, 3276/2851.

4.2.3. Altre frascrizioni: Nesstma

4.2.4. Altre limitaziond d'uso: Nessuna

Giudizio di confoymitad urbanistico-edilizia e catwstnle

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curalore/Custode: Avv, Maria Cristina Maniaci
Perito: Ing. Biagio Petrisi
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Hsecuzione Forzata N.O0D029/93
_bromessa da;

Sono state riscontrate le seguenti difformitd: diversa disposizione interna degli
ambienti, numero maggiore di vani ¢ lieve modifica dei prospetti regolarizzabili
mediante Permesso i Costruire in Sanatoria (Art. 36 DPR 1n.380/2001)
Spese di regolarizzazione (riferite al valore di diritto e quota pari a 3/12): € 625,00
Oneri totali: € 625,00

4.3.2. Conformité catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spesc ordinaric annue di gestione dellimmobile; € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €8,00

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari;

proprietari dal 11/07/2005 ad oggi in forza di denuncia di successione con atto
registrato a Sant' Agata Militello in data 16/01/2012 ai m. 33, Vol. 9990, trascritto alla
Conservatorin dei Registri Immobiliuri di Messina in data 20/02/2012 ai ni. 4880/3966.
6.2 Precedenti propriefari:

TR pety At s

VAN

dal 18/10/1980 al 11/07/2005 in forza di atto di donazione & finna di Notaio Dante
Paterniti in data 18/10/1980 ai nn. 23807/7899 registrato a Sant' Agata di Militello in ;

data 09/11/1980 ai nn. mod. T° N°2146 Vol.117 trascritto alla Conservatoria dei Registri i
Immebiliari di Messina in data 17/11/1980 ai mn. 23544/21447. 1 presente aito di :
donazione riguardaya il terreno facente parte dell' articolo 3877 in catasto al foglio 11
particella 594 (di are 2.15) e particclla 595 (di are 6.20) ed un tabbricato avente due vani
al piano terra ed ocoupante arc 1,72 sulle dette duc particells,

proprietario da data antecedente il ventennio al 18/10/1980

7. PRATICHE EDILIZIE:
C.E, n, 18/1980 per lavori di sopraelevazione dl un fabbrlcqto di civile abitazione intestata o
T 7 . Domanda di
concessione presentata in data 04/09/1980- 1. prot. 2645 ¢ rilasciata in data 20/ 1 1/1980
Autorizzazione Edilizia prot. n. 12348/94 per lavori di conertura di una scaly con struttura
precaria sita in c.da San Giorgio intestata ¢ ~~ Istanza presentata
in data 03/11/1994- 1, prot. 12348 ed Autorizzazione rilasciata in data 02/12/1994

itaniento di s af pinto

Piena proprietd per la quota di 3/12 di appariamento sito in Castel'Umberto {Messina) C. da San
Giorgio.

d.i'{tdicc Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Maria Cristina Maniaci
Perito; Ing. Biagio Petrisi
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Esecuzione Forzata N.000025/93
promosst da;

Composto da Appartamento facente parte di un fabbricato, 4 tre elevazioni olire copertura, situato
nelia Contrada San Giorgio. Ubicata al piano secondo (foto 37}, I' unitd immobitiare ha accesso dal
prospetto est {foto 38) raggiungibile per mezzo di beni comuni (cortile esterno e scale, fg. 11, pla
594 sub.1) con e altre unitd presenti nel fabbricato, L' ingresso all' appartamento avviene in un
soggiorno (foto 39) comunicante con una cucing sulla destra (foto 40} ¢ con un disimpegno che
articola un ripostiglio (foto 41) due camere (foto 42-43) ed un w.c. (foto 44). Tutti gl ambienti, ad
sccezione del ripostiglio, sono illuminati ed areati dircttamente dall' esterno, in particolare le
camere hanno affaccio in un balcone. Posto al piano 2 sviluppa una superficic lorda complessiva
di circa mg 104,81

Identificato al catasto fabbricati: intestata a

-

B - » foglio [1 mappate 594 subalterno ¥, caregona A/4, classe 4,
composto da vani 5, posto al piano 2, - rendita: Bure 222,08,

Cocrenze: |' immobile, 8 nord & prospiciente un' unitd in corse di costruzione (fg. 11, p.tla 1544
sub. 2, lotto Q08 corpo A), ad est confina con bene comune (fg. 11, p.ila 594 sub. 1}, a sud con
unird immobiliare delle stessa ditta (fg.11, plia 594 sub. 8, lotto 005), mentre ad ovest &
prospiciente bene comune (fg, 11, p.ta 594 sub. 1).

L'intero edificio & stato costruito nel 1981 (circa), ad esclusione del piano ferra che risulta edificato
antecedente al 1967,

L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa mi. 3,00,

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di Decreto dell’ Assessorato Regionale Territorio ed
Ambiente n.° 408/ DRU del 06/05/1995 Pimmobile & identificato nclla zona "C11™ nuclei abitati
sparsi

Nonne tecniche ed indici: La destinazione ' uso ¢ quella prevista dall' art. 17 delle Norme di
Aftuazione, chc testualmente recita:

"Sono cost classificati | nuclei sparsi nel terrvitorio agricolo, realizzati in allineamento hmgo le
principali dirveitrici siradali.

L' edificabilitd é vegolatu dalle seguenti norme.

- indice di densita fondiaria If= 2,75 mnc/mg;

- altezza massima w.- 10,50 con non pite di tre elevazioni fitori ferra;

- distanza minime (ra parefi finestrate e paveti di edificl antistanti pari oll’ altezza del fabbricato
pitt alle con un massimo di m. 10,00, sempre che le novme sismiche non impongano distanze
maggiori; ' :

- rapporto di copertitra 1/4;

- soito ammesse le costruzioni sui confini interni del loito solamente quando preesistono, sui lotri
finitimi, pareti cieche; negli alivi casi & prescrilto un distacco minimo dai confini oi m. 5,00; &
altresi prescritto un arvetramento di m. 5,00 dal filo stradale.

Nel rispetto dell’ indice di densitd massimo stabilito, possono essere reafizzate costruzioni
accessorie ad uso non abitative ad wna sota elevazione, in deroga al rapporto di copertuva ed alla
distanza mininia dai confini interni,”

e A R PP T

7, - ! .
_ Destinnzlone B Parametro l'ea!e)'[?t:;;;zinle (ifiijiejjme qqqq e fl;i:;;%;:!'&,..
Ingresso-soggiomo - Sup. reale nella 25,20 1,00 25,20
Cuelna e Sup. Teate acila 947 100 947 .
Disimpegno ;“ T “Sup. reale netta 523 1,00 323
Bagno i ' Sup, reale netta_ 867 oo 0 867
Camera Sup. reale netla 16,69 1,00 16,69
Camera - Sup. reale netla 14,24 1,00 14,24
Ripostiglio T Sup. reale netta 4,21 1,00 428
Balcone L Guprealemetta R3S 0,25 2,09
Sup, reale netta 92,06 85,_{‘10

Giudice Dr. Andrea EA SPADA
Curatore/Custode: Avy. Marin Cristina Maniaci

Perito: Ing. Biagio Petrisi
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Hscouzione Farzata N.0Q0D029/93
promossa da:

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali;
Strutture verfieali,
Travi:
Saolat

Secale:

Seole:

" Baleoni:

Componenti edilizie ¢ costiuttive:

Infissi esterni:
infissi esterni:
Infissi interni;
Pavelt esterne:
Pavini. Esterie
Pavim. Interne:
Plafoni:
Rivestimento,
Porfene di ingresso:

Seale:

Seale:

Trpianti:
Aniennd cofleftive:

Citofonico:
Condizionamnenio:

Elettrico:
Fogtatura:

Idrico:

Accessori;

s== L P

materiale: c.a., condizioni; sufficienti.

materiale: ¢.a., condizioni; sufficienti.

tipologia: solaio misto in ¢.a/laterizio in opera con nervature parallele,
condizioni: sufficienti.

tipologia: a rampa unica, ubicazionc: esterna, condizioni: sufficienti,
Riferito limitatamente a: scala posizionata sul fronte st del fabbricato
che permette di raggiungere la quota del primo piauo,

tipologia: a rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: esterna,
condizioni: sufficienti.

Note: Tale scala, coperta con una struttura precaria, si diparte dalla
quota del piano primo ¢ si sviluppa per tutta [' altezza del fabbricato.
materiale: ¢.a., condizioni: sufficienti.

tipologia: doppia anta a battente, materiale: Iegno, protezione:
persiane, materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti,

tipologia: anta singola a batlente, materiale: legno, protezione:
persiane, materiale protexione: legno, condizioni; sufficient.

Riferito limitatamente a; w.c.,

tipologia: a battente, materiale: legno tamburate, condizioni: buone,
materiale: muratura di mattoni forati, rivestimento: intonaco di
cemento, candizioni: sufficienti.

materiale: piastrelle di ceramnica, condizioni: sufficient;.

Riferito limitatamente a; balcone,

materiale: piastrelle di ceramica, condizioni; buone.

materiale: stabilitura, condizioni: sufficienti.

ubicazione; cucima e w.c., materiale: piastrelle di ceramica,
comdizioni; sufficienti.

tipologia: doppis anta a battente, materiale: legno, condizioni:
sufficienti,

posizione: @ rwmpa unica, rivestimento: marmo, condizioni:
sufficienti, .

Riferito limitatamente a: scala posizionate sul fronte est del fabbricato
che permetic di waggiungere la quota del primo piano. ‘

posizione: a rampe parallele, rivestimento: marmo, condizioni:
sufficienti,

Note: Tale scala, coperta con una struttura precaria, si dipatte dalla
quota del piano primo e si sviluppa per tutta 1' altezza del fabbricato.

tipologia: rettilinea, condizioni: sufficienti.

tipologia: audio, condizioni: sufficienti.

tipologia: autonomo, alimentazione: elettrico, diffusori: pompe di
calore, condizioni: sufficienti.

Riferito limitatamente a: ingresso-soggiomo e camera,

tipolagia: softotraceia, condizioni: sufficienti,

tipologia: mista, rete di smaltimento; tubi in PVC ¢ cemento, recapito:
coilettore o rete comunale, condizioni: sufficienti.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale,
condizioni: sufficienti,

TSI £ b ek 1ot i AR . N e A L L e S ena e

Giudice Dr. Andres LA SPADA
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Perito: [ng, Biagio Petrisi

21 di42




Esecuzione Forzala N.000029/93

promosss do; NN

8. YVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima

A partire dalle considerazioni sulla natura dei beni sopra deseritti, proceduto ad un’ analisi
del mercato immobiliare, anche attraverso le informazioni assunte presso operator
economici del settore, s1 & risconiralo che effettivamente esiste nella zona d' interesse un
mercato (di scambio ¢ locazione) di beni aventi analoghe caratteristiche: & quindi
possibile applicare il metodo sintetico comparative, che nel caso in questione appare
quello capace di condurre ai risultati pit certi ed attendibili.
Tale criterio consiste nella determinazione, sulla basc dei prezzi riscontrati in reali
fransazioni di beni, del pili probabile valore unitario di immobili aventi caraiteristiche
tecnico-commereiali simili, ubicati nella stessa zona o in zone vicine, venduti in
condizioni ordinarie di mercato e di cui si conoscono i prezzi recenti.
Pertanto, stabilite le similitudini tecniche ed economiche, comparando le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dei beni sopra descritti, si & determinato, per ciascuno i prezzo
medio unitario pilt probabile in una libera contrattazione di mercato a cui andrd applicato
un coefficiente di degrado di vetusta, riferito agli anni di realizzazione, e, quindi, si &
determinata il valore globale.

8.2. TFonti di informazione .
Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio teenico di
Castell’ Umberto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: locali.

8.3, Valutazione corpi

1)} Fmmohile Superficie Valore inte::n medio Valore divitte e queta
lorda ponderzle
A apparfamento 104,81 € 66.064,08 €16.516,02

B.4, Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base cafastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali jnsolute nel
biennio anterfore alla vendita e per linmediatezza dolle vendita

piwdiziaria; €2.477,40
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale; € 625,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'aequirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a casico

dell’acquirente; ' Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotte
Valore dellimmobilc al netio delle decurtazioni nello stato di fatto in
oui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastalc a carico della procedura: € 14.038,62
Valore delfiminobile al netto delle decurtaziont nollo stato di fatto in
cui si trova,-con le spese tecniche di regalarizzazione urbanistica efo
catastale a carico dell'acquirente: - €13.413,62

Relazions lotto 006 creata in datn 03/06/2013
Codice documento: B101-93-000029.006

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv, Marie Cristing Maniaei
Perito: Ing, Biagio Petrisi
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