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Ist. n. 4 dep. 18/10/2016

Esecuzione Forzata N.00123/96
promossa da: Banca Commerciale Italiana ¢

Bene in Messina in Via Manzoni, Comparto VB, is.471

Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di 500/1000 in capo
“e]lo spazio riservato a parcheggio al piano terra dei fa
e B in Messina, via A. Manzoni, is.471 Comparto 5B .

La superficie lorda complessiva dell’unita & pari a circa mq 342,00, mentre nella porzione

scoperta & pari a 60 mgq.
Identificata al catasto fabbricati: in

N capo
ricati alle scale A

per la quota

Pper la quota di 2/18, e a ta
per la quota di 3/18, nella qualita di eredi di il bene al foglio 216, mappale
334 subalterno 3, categoria C/6, classe 4, consistenza 305 mq, rendita 441,05€.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
L'immobile oggetto di stima & rappresentato dall’area al piano terra, destinata a parcheggio dei
fabbricati alle scale A e B, siti in Via Manzoni, Comparto VB, Messina.

Caratteristiche zona: periferica mista (normale) a traffico locale con parcheggi
sufficienti.
Servizi della zona: campo da calcio (sufficiente), asilo nido (sufficiente),

farmacie (sufficiente), negozio al dettaglio (sufficiente), scuola
elementare (sufficiente), scuola media inferiore (sufficiente),
supermercato (sufficiente).
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Collegamenti pubblici (km): autobus ().

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato: Libero.

4. VINCOLIED 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:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Atto Giudiziario trascritto il 17.09.2015 reg.part. 2698, reg.gen. 23858, in rinnovazione
dell’iscrizione trascritta il 02.10.1995 reg.part.2134/1995, reg.gen. 24936, a firma del
Tribunale di Messina.
4.2.2. Pignoramenti:

Atto di Pignoramento a favore della Banca Commerciale Italiana COHII'O*
irma di Tribunale di Messina nn.8622/6546 de

07.04.2016, in rinnovazione pignoramento trascritto il 11.04.1996 al n. 7361
reg.part.
4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformitaurbanistico edilizia:
Non si riscontrano difformita.
Regolarizzazione urbanistica e catastale: € 0,00
Onert totali: € 0,00
4.3.2. Conformita calasiale:
Non si riscontrano difformita
SR R " Giudice Dr. Antonino Orifici
Perito: Ing. Barbara Potenzone
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Esceuzione Forzata .0
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5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, pia deliberate ma non ancora

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

6. ATTUALI E PRECEDENTIPROPRIETARI:

“
r 1a quota di 172 ed ereq
- in parte con I’ atto in Notalo Maria Zumbo da Messina, in data 07.09.1968, n.31208,

recistrato in Messina il 26.09.1968 al n,5534, trascritto il 26.06.1970 al n.8476 reg.part, i Sigg.
devano ai Sigg

SUOlO edilcapile con astante di mg 769 sito
Messina, appartenente al comparto VB deli’isolato 471 del PRG, identificato catastalmente al
foglio 216 particella 334 di are 7.69, riservandosi della porzione di area nonché il diritto di
uso esclusivo di una parte del lastrico solare nella misura di circa 50 mq;
- in parte con 1’atto in Notaio Mario Zumba del 30.07.1968 rep.30390 registrato in Messina il
23.08.1968, trascritto il 26.08.1970 al n. 5475 reg.part. contro lo
relativamente al foglio 216 particella 335 di are 3.71.

6.2 Precedentiproprietari:
7. PRATICHEEDILIZIE:

PE. n. LE N. 2645/913 del 19.08.1968 e n.828/2645/913 bis del 17.07.1970 per i lavori di
costruzione del fabbricato a sei elevazioni f't, sito in Messina, isolato 471/A, comparto 5B.

] Descrizione unita adibita a civile abitazione di cui al punto A i

Piena proprietd per la quota di 500/1000 in capo am 500/1000 in capo a
ﬂl]o spazio riservato a parcheggio al piano terra dei fabbricati alle scale A eB
in Messina, via A. Manzoni, is.471 Comparto 5B .

La superficie lorda complessiva dell’unita ¢ pari a circa mq 342,00, mentre nella porzione scoperta
pari a 60 mq.
Tdentificata al catasto fabbricati: intestata per 1/ 2 a

rlaquota di 2/18, e
la quota di 3/18, nella gualitd di eredi di
subalterno 3, catcgoria C/6, classe 4, consistenza 305 mgq, rendita 441,05€.

Destinazione urbanistica:

Destinazione Superficie Coefficiente  Sup.Equivalente
Unisa garage Sup. reale torda 342,00 1.00 35200
Parte scoperta Sup. reale larda 60,00 [EY] 8,00
Sup. reale larda 402,00 360,00 )

Caratteristiche descritfive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi: materiale; ¢.a., condizioni: buone.
Compaonenti edilizie e costruttive:

Seale: posizione: a rampe unica, condizioni: buone.

Infissi esterns: tipologia:, materiale:, condizioni:.

Infisst interni: tipologia;, materiale:, condizioni:.

Pavim. Interna: materiale;

Portone dt ingresso. tipologia: materiale: , accessori: condizioni:.
Inpianti:

Citafonico:

Accessori:

Giudice [Ir. Antoning Orific
Perite: Ing. Barhara Potenzone
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Esecuzione Forzata N.00123/96
promossa da: Banca Commerciale Italiana ¢

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima

Metodo di stima sintetico comparativo

Utilizzando il metodo di stima sintetico comparativo si stabiliranno i valori al mq della
superficie commerciale, tenendo ovviamente conto dello stato di conservazione e di
occupazione dell'immobile.

11 criterio di stima del piti probabile valore di mercato si basa sulla com parazione del bene da
stimare con altri simili sul mercato locale (di analoga consistenza, ubicazione e qualita), in
funzione della domanda e dell'offerta ed in relazione alle ultime contrattazioni che sono
avvenute nelle zone prossime.

Consultando il sito dell'agenzia delle entrate (www.agenziadelterritorio.it) aggiornato al
primo semestre 2016, ¢ stato rilevato che le quotazioni di mercato per la zona in questione
oscillano tra €600/mq e €900/mq, mentre le risultanze presso le agenize immaobiliari di zona
mostrano valori oscillanti tra €450/mq e €1000/mq.

Tenendo conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione, delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, delle finiture, e delle risultanze delle indagini di mercato di cui
sopra, la sottoscritta ritiene di poter indicare il piti probabile valore commerciale del bene
in argomento, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pari a €500/mgq.
Per superifice commerciale lorda si intende la superficie in proprieta esclusiva calcolata al
lordo di pareti interne e perimetrali e sino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre
proprietd. Ad essa vengono sommate le superfici di accessori e pertinenze, calcolate in
base ai seguenti coefficienti:

- cantine ¢ soffitte non collegate da 0,10 2 0,25
- cantine e soffitte collegate da0,25a0,50

- balconi scoperti da 0,20 a 0,30
- logge coperte fino a 10 mq da 0,30 a 0,40

- terrazze fino a 30 mq da 0,20 20,40
- terrazze oltre 30 mq da0,15a0,25
A questo si aggiungono dei coefficienti dell'edificio:

- caratteristiche essenziali dell'edificio da 0,70 a 1,00
- il numero del piano e I'esposizione da 0,80 a 1,00
- eventuale presenza di servizi condominiali da 0,10a0,30
- standard di manutenzione delle parti comuni da 0,80 a 1,00
- eventuali infroiti per beni condominiali da 0,80 a 1,00

Il valore finale al mq dell'appartamento oggetto di stima sara dato dal prodotto dei
coefficienti per il valore medio stabilito per la zona.

8.2. Fonti di informazione

Catasto di Messina, Ufficio tecnico di Messina, Agenzie immobiliari ed osservatori del
mercato: Grimaldi, Tecnocasa, Immobiliare.it Messina

8.3. Valutazione corpi

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
Destinazione Su]? erfcie Valore unitario valore complessivo
A —— e ———r
Unita garmge 360,00 €50000 € 180.000,00
- ' 360,00 ; €180.000,00
- Valore corpo: € 180.000,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € 180.000.00
- Valore complessivo diritto e quota: € 90.000,00
Riepilogo: : .
in S Su;)(:l.‘ﬁl:ie Valore intero medio
lorda Valore diritto e quota

ponderale,

Giudice Dr. Antonino Orifici
Perito: Ing, Barbara Potenzone
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Esecuzionc Forzata N.OC123/96
promossa da: Banca Comemerciale ltaliana

8.4.

8.5.

unita garage 360,00 € 180000,00

€ 90.000,00 A

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per asscnza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spesc condominiali insolnte nel
biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza della vendita
giudiziaria:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatte in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura sull’intero;

sulla quota:
¢ tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

il perito
Ing. Barbara Potenzone

€27.000,00
€ 0,00

€ 0,00
Nessuno

Nessuna

€ 153.000,00
€ 76.500,00
€ 0,00
Nessuno

Nessuna

Giudice Dr. Antorino Oriflel
Periter [ng. Barbara Poterzone

jdis
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
Via A. Manzoni is.471 Comparto VB- MESSINA
Unita al piano terra-Garage
Foglio 216 Mappale 334 Subalterno 3

-Foto n.1: Ingresso sulla Via Manzoni-spazio di isolamento tra i due fabbricati-
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Ing. Barbara Potenzone
N.R.E. 123/96 Banca Commerciale Italiana ¢

-Foto n.3: Garage-
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Consulenza Tecnica d’Ufficio Ing. Barbara Potenzone
N.R.E, 123/96 Banca Commerciale Italiana ¢

-Foto n.5: Garage-
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Consulenza Tecnica d’Ufficio Ing. Barbara Potenzone
N.R.E. 123/96 Banca Commerciale Italiana

-Foto n.6: Parte scoperta dell’'unita garage-

-Foto n.7: Ingresso all’'unita contenente i contatori-
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Ing. Barbara Potenzone

N.R.E. 123/96 Banca Commerciale Italiana </ EGTcGNGNGNGNGND

-Foto n.8: Parte vano garage adiacente alla scala A-

-Foto n.9: Ingresso vano autoclave-
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Ing. Barbara Potenzone

N.R.E. 123/96 Banca Commerciale Italiana c_

-Foto n.10: Ingresso scala "A"-
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Consulenza Tecnica d’Ufficio Ing. Barbara Potenzone
N.R.E. 123/96 Banca Commerciale Italiana c_

-Foto n.11: Ingresso scala “"B”-

Messina, 18.10.2016

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

(Ing

. Barbara Potenzone)
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UNITA PIANO TERRA
VIA MANZONI IS.471 - COMPARTO VB MESSINA
FG.216 MAPPALE 334 SUB.3

(XX il

COMPARTO |

PARTE SCOPERTA

- {CONTATORYJ)

COMPARTOV

PARCHEGGIO

COMPARTOW

AUTOCLAVE

CORTILED! (8BS

INGRESSO

VANO SCALA "N
|
|
VANO SCALA B

VIA MANZONI

N " CTU ING. BARBARA POTENZONE Scala 1:100

PIANTA
N.RLE 12490 TRIBUNALE Df MESSINA PIANO TERRA




TRIBUNALE DI MESSINA II SEZIONE CIVILE -N.R.E.123/96
G.E. Dott. A. Orifici

ALLEGATI AL LOTTOnNn. 1

Bene n.4 Atto Pignoramento

Via Manzoni isolato 471-Comparto VB-Messina

Foglio 216 Mappale 334 Sub.3 (Garage)

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Ing. Barbara Potenzone
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MUNICIPIO DI MESSINA

UFFICIO D’IGIENE E SANITA

| 220339 1L SINDACO

Vista Vistanza del Sg— SR

in data.- IQ/B/Ig?O .y tendente ad otichexe l'autorizzazion'c per l'2 E}itabi]iti dell'immobilc olire descri;‘.w' .
V:Eto il progetto approvato dalla (_Limm\sslm B ]:.l:hlm'.a _u:lla seduta ,ae] gwrro 20/7/68 '830/51?0"
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