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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

Lotto n. 1 : immobile nel comune di Roccavaldina (ME), foglio 3 part. 459

Allegati digitali:

All 1 : convocazione alle parti;
All 2: verbale di sopralluogo;

All 3: documentazione fotografica;

All 4: documentazione uffic: tecnucs;

All 5. documentazione catastale;

All 6: banca dati delle quotaziom: immobihan
All. 7: nhevo plammetrico;

All 8: trasmussione bozza elaborato alle parti.
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Lotto 001
Immobile nel comune di Roccavaldina (ME)
Foglio 3 part. 459
Vico Gesu e Maria

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena Proprieta della quota di 1000/1000 di unita immobiliare autonoma sita nel comune di Roccavaldina
(ME), costifuito da porzione di agglomerato wrbano del cenfro storico, a due elevazomi F T E olire
coperiura a ferrazza praticabile; la superficie lorda complessiva aree coperte e scoperte sui fre hivelli & di
circa mq. 162,15. La stessa & dotato di un piccolo balcone al piano primo, a servizio della camera da letto
matrimoniale, e di un lastrico solare praticabile al secondo piano.

Identificato al catasto fabbrnican del commme di Roccavaldina nel foglio 3 part 459, all'intero non

subalternato. Vico Gesu & Mana_ pitano T-1-2 catesonia A4 classe 6 consistenza 4.5 vani, rendita € 118,53,
Intestato -+ [N . 10001000

Il bene confina:

- a Nord/Est con immobile alira ditta,

- a Nord/Ovest con immobile altra ditta;
- a Sud/Est con Vico Gesi e Mana,

- a Sud/Ovest con Vico Gesii e Mana

Note: Nel corso del sopralluogo non sono stati consegnati document relativi agli impiant esistentt. Da un
Primo sommario nscontro si & potuto venficare una heve difformuta tra la plammetna catastale depositata 1o
atti e lo stato de1 luoghu. essendo stato parnalmente demolito 1l tramezzo divisorio tra S0ggiormo € cucina per
la realizzazione di un umco ambientz. 51 sono inoltre nlevate differenze nelle bucature come di seguito
descritto:

— la porta insistente sul prospetto Sud/Est al piano terra € stata murata;

— la porta e 1a finestra msistentt sul prospetto Sud/'Ovest al piano terra sono state invertite;

— non ¢ rapprescntata la fincstra sul prospette  Sud/Est al piano sccondo che da luce al vano scala;
— la finestra msistente sul prospetio Sud/ovest al piano secondo € stata nmrata

1. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Alloggio su tre piam facente parte del centro storico, accessibile in maniera autonoma dalla pubblica via composto;

- al prano terra da: pranzo/soggiomo, angolo cottuga. bagno, e scala di accesso al prano primo;
— al piano primo da disumpegno. camera da letto matnmomale, camera da letto singola e scala di accesso al
prano secondo;

- al prano secondo da disimpegno & npostighio.
Sono anche presenti un piccolo balcone al piano primo ed un lastnco solare pranicabile al prano secondo.
Caratteristiche zona- Cenirale a carattere prevalentemente residenziale.
Caratteristiche zone linitrofe: Zone desonata prevalentemente ad edilizia residenziale con potenziale vocariones

turistica facendo parte del comprensorio dei commum collinari dei monti Peloritani
immediatamente a ndosso dzl litorale Tirenico;
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3. STATO DI POSSESSO:

L immobile ¢ nel possesso dell'esecutata || N

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4 11 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregindiztevoli:
51 evidenzia quanto sotto niportato:

— Iscrizione n. 4167210059 del 27 novembre 2004: ipoteca volontaria giusto atto notanle
pubblico n. 1345/895 del 25 novembre 2004 per concessione a garanzia di mmmo fondiano di €
70.000,00 a favore di San Paolo IMI 5P A Contro per 1a quota di 1000/1000.

— Trascrimone n 18454714453 del 08 Ingho 2021 atto esecutivo cautelare denvante da
pignoramento oo 16142021 del (4 g 2021 - Ufficiale Grudiziano di Mcessina - a faverc di
PENELOPE SPV SR L. confro per 1a quota di 1000/1000.

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

421 GRAVAMI: s1 nportano le formalita pregmdizievoli, come mndicato nella cernficazione notarile del
10/09/2021, sostitutiva del certificato Ipo-Catastale, nilasciata ex Legge n 302/1998 dal Dott. Antonio
Trotta notaio n Pavia, nfenita al ventennio antecedente la data 22/07/2021:

— Iscrizione n. 41672/10059 del 27 novembre 2004 ipoteca volontana giusto atto notarile
pubblico n. 1345/895 del 25 novembre 2004 per concessione a garanzia di mutuo fondiario di €
70.000.00 a favore di San Paolo IMISPA C‘oulmi per la quota di 1000/1000,

— Trascrinone n 18454/14453 del 08 lugho 2021 atto esecutivo cautelare denvante da
pignoramento n. 1614/2021 del 04 2021 - Ufficiale Giudiziario di Messina - a favore di
PENELOPE SPV SRL. contro per la quota di 1000/1000.

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3 1 Conformita urbanisfico edilizia

Dalle risultanze del fascicolo visionato presso il comune di Roccavaldina, Sportello Unico per 1Edilizia
SUE., l'immobile nella sua affuale confisurazione nsulta conforme a1 seguenn titoll autonzzativi:
Licenza di costruzione del 18/12/1976 - CE n 20/92 del 23/05/1992 - CE. in sanatoria n. 179/2000 del
29/09/2000. Dalla visione del fascicolo ¢ quindi nscontrabile 1a conformita tra lo stato attuale & quanto
riportato nei progetti di cui ai predetti titoli autorizzativi a meno della chiusura della finestra al secondo
piano, non risultante m nessuno degli elaboran, elemento che comunque non mficia la conformuta
dell'immobile facilmente regolarizzabile in edilizia ibera con una pratica CILA o, m alternativa, tramite
la napertura; in ogm caso il munor valore conseguente a tale circostanza é ampiaments compensato
nell'adeguamento percentuale del valore finale

4.3.2. Conformita catastale
La plammetria catastale i atti va non ¢ conforme allo stato de1 luoghs ¢ va di certo adeguata all'attuale
configurazione gia conforme dal punto di vista urbanmistico. S1 da sommano niepilogo delle differenze
nlevate:

— mancanza del ramezzo tra soggiomo e cucina al prano terra;

— mancanza di una porta sul prospetto Sud/Est al piano terra;

— mversione porta e finesira sul prospetto Sud/Ovest al piano terra;

— mancanza di finestra sul prospetto Sud/Est al piano secoado;

— mancanza di finestra msistente sul prospetio Sud/ovest al prano secondo.

Tali variaziom sono mmfluenti a1 fim della determinazione della rendita catastale.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile” la tipologia dell'immobile non da adito a spese di carattere
condominiale e di tipo comune

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: s: niporta quanto indicato nella certificazione sostitutiva del
certificato Ipo-Catastale relativa allo stonico ventennale.

—  L'immobile & pervenuto all'attuale propnetana gmsto atio m Notar Filloramo Nicolino del 05/08/1976 rep
n 14618/12947 4,
1

7. PRATICHE EDILIZTE:

Da una ricerca effetiuata presso 1'Ufficio Tecnico del comune di Roccavaldina “Sportello Unico per 1'Edilizia”
previa richiesta del 08/02/2022 acqusita al prot. n. 957 del 08/02/2022, successivamente visionato in data
20/10/2022, si é potuto estrarre copia dei seguenti documenti

- Licenza di Costruzione del 18/12/1976;
- Concessione Edilizia 29/92 del 23/05/1902,
- Concessione Edilizia in Sanatoria 1792000 del 29/09/2000,

Dalla visione della documentazione s1 ¢ qundi potuto determunare che ['immobile & conforme a1 predett ttoli
AUtonzZzatvi

Descrizions immeobile di cui al punto A

L’immobile s1 trova nel comune di Roccavaldina (ME). facente parte del tessuto urbano del centro storico e st sviluppa
In maniera antonoma su ire livell foori tera. Lo stesso € dotato di mn piccolo balcone al piano primo con esposizione
Sud/Fst sul Vico Gesa e Mana e di un lastrico solare praticabile al secondo piano che copre quasi per intero l'alloggio
Lo stesso € costifmita da oo ampio sogoomo/cucing e da un bagne al piano terra, da un disimpegno e due stanze da
letto al piane primo, da un disimpegno e lavatoio al plano secondo. Le finiture esterne st presentano m buon stato di
conservazione anche perché parmalmente oggetto di recent intervenn di ristrufiurazione cost come anche evidenriato
dalle allegate fotografie. Ghi spazi interm si presentano in discreto stato conservativo anche se con rifimture datate e
qualche lieve vizio di mfiltraziom di unudita. Si ntiene necessario intervenire per la sostiuzione degli infiss: esterni e
per nifacimento del pavimento di copertura ormai vetusto. Le finiture esterne ed interne soni di tipo civile e l'alloggio e
dotato dei necessari impianti elettrico idnco ¢ fognano e di distnbuzione gas. & presente un vecchio scaldaacqua
dismesso menitre attualmente 'acqua calda sanitana viene prodotta da un boiler eletinico posizionato nel bagno, mentre
il servizio di niscaldamento e raffrescamento ambiente é affidato a dei condizionatori d'aria monosplit per singolo
ambiente le cui unitd esterne sono allocate nel balcone e sul lastnico solare. E censito al catasto fabbricati del comune di
Roccavaldina nel foglio 3 part. 459, Vico Gesu & Mana, o T-1-2, categona A4, classe 6 consistenza 4.5 vani,
rendita € 118,53 Intestato a pet
1000/1000
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DESTINAZIONE URBANISTICA:

L'immobile ricade m zona A, zonizzazione centro dello strumento urbamstico vigente, denominata di interesse
storico culturale, che racchiude le porzioni del centro urbano che presentano 1 requusit storico, artistico, culturale e
ambientale. Sono consentiti interventi di ordinana e straordinana manutenzione, restauro & rnsanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia con mantemmento della cubatura preesistente.

Si riporta la tabella relativa al calcolo della superficie commerciale, secondo la banca dati dell' Agenzia del Territorio,
che segue il DP R n 138/08.

Valors

Teetinnime PArAmEr® ealepotenziale CocfBcients bt i

Sup. reale
Risidessssale Piay Tena Snf:ff: L 5345mq 1 5345mq
; : - F lorda 3345mg 1 5345mqg

Residenziale Piano Primo Sup. reale
B eiteniale Hans Second lorda 15,70 mq 1 15,70 mq
Balcone Piano Primo Sup lorda 1.50 mq 03 0.54 mgq
Lastrico Prano Secondo Suplorda 25.00mgq 03 7,50 mg
Suplorda 1275mgq 0.10 1.27 mq

Superficie tot. equivalents
131,91 mq
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Caratteristiche descrittive:
Carattenstiche strutturali:
Fondaziont: tipologia: cordoli continu - matenale: ¢ a. - condizioni® buone.
Strutture verticali. upologia: muratura continua portante - materiale: mattom pieni. - condizion: buone.
Cardoli di interptano: matenale: ¢ a. - condizioni: buone
Solai: tipologia: soletta in ¢ a. in opera - condiziom- buone.
Caopertura: tipologia: piana - matenale ¢ a - condiziom: buone.
Scale: tipologia: a rampa unica - mateniale: ¢ a. - ubicazione mtema - condiziom: buone.
Ascensore/Servoscala: assente.
Balconi: materiale: c.a. - condiziom: msufficienh
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi astermi: tipologia: doppia anta a battente - matenale: accizio/allumimo - condiziom” insufficients
Schermaiure: tipologia: tapparelle - materiale: pye - condiziont- sufficienti
Veiri- upologia: singolo - condiziom” tione.
Infissi intermi: tipologia- a battente - materiale- legno tamburato. condizioni- sufficienti
Payen esterne; materiale: muratura di mationd pieni - nvestimento: intonaco — condizioni sufficienti
Coibentazione: assente.
Pevimenni esterni: materiale: graniglia di mammo e cemento - condiziont: insufficienti.
Pavimenn internt; materiale: ceramica - condiziont sufficienti.
Rivestimenti: materiale’ ceramica - condizioni: sufficienti
Porta di ingresso. tipologia: anta doppia a battente - mateniale: legno tamburato - condizioni: sufficienti.
Ipianty:
Guas' tipologia: sottotraccia - alimentazione: metano - rete di distribuzione: tubi in ferro - condizioni: sufficient,
Elettrico. tipologia: sottotraccia - tensione: 220V - condiziont: sufficienti.
Fognatura; rete di smaltimento: tubi in PVC - recapito: collettore o rete comunale - condizionn: sufficients.
Idrico: tpologia: sottotraccia - alimentazione: da rete comumale - condiziom: sufficienty.
Termico: tipalogia: condizionatori monosplit - alimentazione: eletiricita - condizioni: buone.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DFL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima
Nel procedere alla stima si € utilizzato 1l metodo sinfetico-comparativo, basato sul valore medio del prezzo di
mercato per immobili con analoghe carattenistiche di ubicazione, tipologia costruttiva e vetusta; sono state
eseguite valutaziomi di tipo oggettivo e soggettivo, merenti le carattenistiche mtrinseche ed estrinseche
dell'immobile, quali: la zona di ricadenza urbanistica e la relativa destinazione, 1'ubicazione e l'accessibilita
all'immobile. 11 valore nnitario adottato nella presente stima emerge dalla media dei risultat ottenuti. fornendo
il pits probabile e reale valore da attnbuire al cespite in esame
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Foni di informazione

Per la valutazione del pii probabile valore di mercato dell'imumobile in oggetto, sono state confrontate diversei
fonti, tra cui 1a Banca Dati dell'Osservatorio immobiliare ed agenzie immobiliar oltre colleghi e tecnici dellN
settore. Tra le fonn quindi- Catasto di Messina, ufficio tecmico di Roccavaldina, agenzie immobiliari, libri &
riviste specialistiche di estimo.

Si riportano in particolare 1 dat estratt dall'Osservatono del Mercato Immobiliare che molto si avvicinano ai
valon med: determunati dalle comparaziont:

BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIART
Interrogarzione relativa al 1° semesire dell'anno 2022
Provimcia: Messina

Comune: Roccavaldina

Fascia’Zona: Centrale/CENTRO URBANO

Codice di zona: Bl

Microzona catastalen.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitaziont di tipo economuco

Stato conservativo: Normale

Valon di Mercato (€/'mq): M 520.00 - Max. 770,00
Superficie di nferumento: Lorda

Valore di locazione (€/mq): Min 1.2 -Max 1.7
Superficie di nfenmento: Netta

Valutazione corpi
A. Immobile a destinazione residenziale
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). Peso ponderale: 1

Per la determinazione del valore umtano da apphcare al cnteno di stima adottato. tenuto conto della
precedent: analisi delle fonti di informanione e delle carattenstiche intrmseche del bene oggetto di stima, ci
51 pud attestare su un valors medio basso tra quell formih dalla banca dan delle guotamiom immeobilian
dell'OM I Che, nella zona ove ricade I''mmobile, individua valon compresi tra enro 520,00 ed euro 770,00
con riferimento al primo semesire dell’anno 2022 (ultimo dato pobblicato). Tenuto conto dei fatiori che
concorrono alla possibile riduzione del valore finale 51 € preso in considerazione:

— atmale difficolti del mercato immobiliare;
- edificio su pi livelli con ridotta capacita distributiva per dimensioni della scala;
— edificto su pit livelli ed un solo bagno in dotazione

Per cus, viste le condiziom dell'immobile, si ritiene congruo un valore basso pari ad euro 530,00/mq.
che tiene nel dovuto conto l'effetto della predette nduzions. 11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle
superfict lorde equivalenti:

enlmenoms ts-lihhtt ¥harn wmjeasis
residenziale 13181 € 33000mg

- Valure complessaavo. € 69.912.30

Piu probabile valore dell'immobile: € 69.912,30
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8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra onen mbutan su
base catastale e reale, per eventuali spese tecniche, per assenza di
garanzia per vizi occulti ¢ non e per rimborso forfetano di eventuaki

spese per utenze ed onent condomumali insolut nel biennio anteriore
alla vendita e per 'immediatezza della vendita gindinaria: € 10.486,84

Giudizio di comoda divisibilita: I'immobile non & divisibile.

8.5. Prezzo base d'asta del lotio
1l pia probabile valore dell'immobile, al netto delle decurtazioni,
nello stato di fatto in cui si trova e con evenmmali vizi occuli o
difetti, & paria : € 50,425 46

IL CONSULENTE TECNICO
arch. Francesco Napoli
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