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procedura esecutiva nr. 283/2016 R.G.E.
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ELABORATO PERITALE

Allegati digitali:

- Documentazione fotografica

- Visura storica dell’immobile

- Planimetria catastale

- Rogito notarile

- Nota di trascrizione

- Autorizzazione edilizia ( fornita dall’esecutato)

- Progetto architettonico ( fornito dall’esecutato)

- Quotazioni dell’ osservatorio del mercato immobiliare
-  AP.E.

- UDIENZA 15.09.2017

ing. Domenico Lupo’
email : domenico.lupo@ingpec.eu
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Ist. n. 2 dep. 22/06/201

procedura esecutiva nr, 283/2016 R.G.E.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA :

A. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di un laboratorio artigianale, sito in Messina
rione Minissale, complesso edilizio Stella Maris, palazzina B , p.t..
L'immobile ha ingresso da via II Condottieri nn. 19 - 21, comprende un locale per la
lavorazione dei dolci, un locale deposito, un bagno ed un vano destinato ad ufficio,
sebbene non regolare poiche non rispetta le condizioni igienico-sanitarie.
Destinato a laboratorio artigianale, areato ed illuminato direttamente dall'esterno.
Si dovra assolvere alle prescrizioni dell'ufficio tecnico del comune relativamente alla
autorizzazione edilizia nr. 2061 del 27.12.1991.
L'immobile necessita, comunque, di una rivisitazione generale degli impianti e di alcune
porzioni ammalorate ed in stato di degrado, saranno necessari interventi di manutenzione
straordinaria ed ordinaria.
Posto al piano terra sviluppa una superficie commerciale di circa mq 140,
Intestato alg. o 5a) _— ' ...+ identificato al catasto edilizio
nel foglio 141 mappale 611 subalterno 27, categoria ¢/3, classe 3, superficie catastale 144
mq, posto al piano t, - rendita: euro 424,94,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: residenziale, a  traffico sostenuto  con  parcheggi
insufficienti.

Servizi della zona: negozi al dettaglio.
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe; residenziali;

- un importante centro limitrofo & 1'Ospedale
Policlinico Universitario.
Collegamenti pubblici : autobus

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da s+ nq. di proprietario del bene.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atidi 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: ' ' ’
Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da mutuo del 29/10/1999 del notaio Bruni
a favore di BANCA AGRICOLA ETNEA S.P.A,, contro
, y Con atto in data 04/11/1999 ai nn. 28704/3920
importo ipoteca: 300.000.000 lire
importo capitale: 150.000.000 lire
Iscrizione volontaria (Attiva) derivante dall’ iscrizione nr. 54178/16479 del
23/12/2006, mutuo del Notaio Di Pasquale nr. rep. 142540/15321 a favore di
BANCA ANTONIANA POPOLARE VENETA contro

ilﬁporto ipoteca: euro 240.000,00
importo capitale: euro 120.000,00
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Ist. n. 2 dep. 22/06/201

procedura esecutiva nr. 283/2016 R.G.E.

¥

4.2.2. Pignoramenti: !
Pignoramento immobiliare notificato in data 04/10/2016, nr. rep. 2389, a favore di i
Banca Monte dei Paschi di Siena s.p.a. contro ' - ‘
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale !
4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia;
Sono state riscontrate le seguenti difformita:
I luoghi sono conformi sostanzialmente agli elaborati progettuali di cui alla
Autorizzazione edilizia nr. 2061.
Le lievi difformita riscontrate non incidono sulla rendita catastale e sulla
distribuzione interna degli ambienti, invece, dovranno essere rispettate le
prescrizioni imposte dall'ufficio tecnico e riportate nell'autorizzazione edilizia nr.
2061 del 27.12.1991.,
Non risulta agli atti, in seguito al cambio di destinazione di uso, il rilascio di una
nuova agibilita, ma & stata riscontrata esclusivamente quella rilasciata in data
17.09.1971,
- nuova agibilita, oneri tecnici e spese : € 3.500,00
Onerti totali: € 3.500,00
4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita;
la planimetria catastale presente nella banca dati del catasto edilizio di Messina
presenta lievi difformita rispetto allo stato dei luoghi periziati.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; /
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: /
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: /

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli 0 dotazioni condominiali:

Debiti condominiali pari a circa 1.000,00 euro , debito con I'Amam pari a circa euro 3.000,00,
come riportato dal alla data del sopralluogo 12.05.2017,

La vendita verra eseguita nello stato di fatto in cui si trova l'immobile, con usi, diritti, servitiy
passive ed attive anche come indicato nell'atto di compravendita all'art, 2.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:

: . - proprietario dal 27/02/1991) ad oggi, in forza di atto

di compravendita a firma di not. Flora Puglisi, stipulato in data 27/02/1991, trascritto a
Messina in data 07/03/1991 ai nn. 7349/6267.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Cambio di destinazione di uso da locale commerciale a bottega artigiana, per lavori relativi al
cambio di destinazione di uso , per cui & stata rilasciata I’autorizzazione edilizia n. 2061del
17.01.1992.
Licenza Edilizia nr. 2705/ 973 del 23.08.1968 e successiva varante del 18.05.1971, lagibilita
& stata rilasciata in data 17/09/1971, come riportato nell’atto di compravendita,

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di un laboratorio artigianale, sito in Messina rione
Minissale, complesso edilizio Stella Maris, palazzina B , p.t..

ing. Domenico Lupo’
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Ist. n. 2 dep. 22/06/201

procedura esecutiva nr. 283/2016 R.G.E.

L'immobile ha ingresso da via II Condottieri nn. 19 - 21, comprende un locale per la lavorazione

dei dolei, un locale deposito, un bagno ed un vano destinato ad ufficio, sebbene non regolare
poiche non rispetta le condizioni igienico-sanitarie.

Destinato a laboratorio artigianale, areato ed illuminato direttamente dall'esterno.

Si dovrd assolvere alle prescrizioni dell'ufficio tecnico del comune relativamente alla
autorizzazione edilizia nr. 2061 del 27.12.1991,

L'immobile necessita, comunque, di una rivisitazione generale degli impianti e di alcune porzioni
ammalorate ed in stato di degrado, saranno necessari interventi di manutenzione straordinaria ed
ordinaria.

Posto al piano terra sviluppa una superficie commerciale di circa mq 140.

Intestato a. . ool St T identificato al catasto edilizio nel foglio
141 mappale 611 subalterno 27, categoria c/3, classe 3, superficie catastale 144 mq, posto al piano
t, - rendita: euro 424,94,

L'edificio & stato costruito nel 1968,

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa m. 2,80.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: zona edilizia B4b:

Norme tecniche ed indici:

Comprendono aree totalmente o parzialmente edificate, caratterizzate da tipologie, densita edilizia,
indice di fabbricabilita, epoca di costruzione notevolmente differenziate,

Sono localizzate nelle frange urbane, che ricomprendono i vecchi villaggi di cintura (Camaro,
Santo-Bordonaro, Gravitelli) e sono caratterizzate da notevole densith edilizia e tipologie non
omogenee.

Nelle zone B4 sono ammessi interventi di manutenzione, di consolidamento, di restauro
conservativo, di ristrutturazione edilizia, di variazione delle destinazioni d’uso, di demolizione e
ricostruzione e di nuova edificazione.

Il P.R.G. si attua per intervento edilizio diretto (concessione o autorizzazione), nel rispetto dei
seguenti indici:

- sottozona B4b If = mc/mgq 3,00

-Altezza massima e numero massimo piani fuori terra, compreso eventuale porticato:

m 14,50, con 4 piani fuori terra;

Valore N Valore

>, ”

Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente

laboratorio artigianale con deposito Sup. reale lorda 140,00 1,00 140,00
Sup. reale lorda 140,00 140,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Per la valutazione del bene oggetto della presente consulenza & stato utilizzato il metodo
di stima comparativo, tendente a valutare il pili probabile prezzo di mercato del cespite in
esame; sono state eseguite ,valutazioni di tipo oggettivo e soggettivo, inerenti, le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, quali: la zona di ricadenza
urbanistica e la relativa destinazione, I’ubicazione in prossimita del centro urbano e non
ultimo l'accessibilita all'immobile, da tali considerazioni, dalle indagini effettuate sui
luoghi e presso tecnici del settore, dal confronto con i prezzi di mercato correnti per beni
che presentano caratteristiche analoghe a quelle del cespite in esame, & scaturita la
valutazione del pili probabile prezzo di mercato.

In particolare, il valore dell'immobile & stato, anche, determinato sulla base dei prezzi
riscontrabili in transazioni di beni aventi caratteristiche similari, ubicati nella medesima
zona ed in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.
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Ist. n. 2 dep. 22/06/2017

procedura esecutiva nr, 283/2016 R.G.E,

Per la valutazione del pitt probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto, sono state
confrontate diverse fonti autorevoli, tra cui la Banca Dati delf'osservatorio immobiliare, le
agenzie immobiliari ( Grimaldi immobiliare) oltre colleghi e
tecnici del settore.

Considerando che la banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Q.M.]. nella zona ove
ricade ''mmobile e nelle zone limitrofe individua valori minimi pari a 1.100 euro/mq per
negozi, 1.000 euro/mq per centri commerciali, 1.150 euro/mq per uffici, considerando lo
stato di conservazione dell'immobile, si ritiene congruo il valore minore tra quelli
riportati, ciog 1.000 euro/ mq, in virth delle caratteristiche, della vetustd e dell'ubicazione
del bene in oggetto.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Messina,

8.3. Valutazione corpi
A. laboratorio artigianale

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata); Peso ponderale: 1
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
TS, Superficie ; . »
Destinazione equivalente Valore unitario valore complessivo
Iabom'torm artigianale €ON 000 €1.000,00 € 140.000,00
deposito e SR
- Valore corpo: € 140.000,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 140.000,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 140.000,00
Riepilogo:
ID Immobiie Supcrficie Valore ln(er‘o medio Valore diritto ¢ quota
lorda ponderale

A _laboratorio artigianale 140 € 140.000,00 € 140.000,00

8.4. Adceguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per immediatezza della vendita

giudiziaria: € 21.000,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale: € 3.500,00
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente /

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: /

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

Prezzo base d'asta del lotto

8.5
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acquirente: € 115.500,00

Messina, 06.06.2017

il PERITO
ing. Domenico Lupo’
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Data: 11/05/2017 - n. T312586 - Richiedente: LPUDNC77H08F158T

g DIGRia¥a%10Re PEOESGOLIE R MEO25637daeT 1970972008

- Comune di MESSINA'(F158) - < Foglio: 141 - Particella- 611 - Subalterno: 27 >

Catasto det Fabbricati - Situazione al 11/05/2017

VIA 1 CONDOTTIERI n. 19 n. 21 piano: T;

i Agenzia del Teritorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Megsina
CATASTO FABBR'CA” Via Ii Condottieri Pal. B eciv. 19-21
Ufficio Provinciale di Identifiocativi Catastali: Compilata da:
Messina Sezione: D'arrigo Gaetano
Foglio: 141 Isoritto all'albo:
Geometri
Particella: 611 ,
Subalterno: 27 Prov. Messina N, 114
Hcheda n. 1 Scala 1:100
PIANO TERRA
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Ultima planimeTtria iNtti
IData: 11/05/2017 - n, T312586 - Richiedente: LPUDNC77HO8F158T
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Edifici non residenziali

1. INFORMAZIONI GENERALI
PROCEDURA ESECUTIVA NR. 283/2016

Messina (ME), Foglio 141, Par 611, Sub 27
Messina, via Il Condottieri 19-21, 98100, Messina (ME)

Trasferimento a titolo X Riqualificazione energetica
oneroso

Nuova costruzione

2. CLASSE ENERGETICA GLOBALE DELL’EDIFICIO

 Edificio di classe:

3. GRAFICO DELLE PRESTAZIONI ENERGETICHE GLOBALE E PARZIALE

4. QUALITA’ INVOLUCRO (RAFFRESCAMENTO) § | 111 IV vV

Norme UNITS 11300:2014
5. METODOLOGIE DI CALCOLO ADOTTATE  FyVipysesy v Yoty SN




6. RACCOMANDAZIONI

1) coibentazione della copertura

18,5 kKWh/m3/ E

/

/

/

/

PRESTAZIONE ENERGETICA RAGGIUNGIBILE

18,5 kWh/m?/ E




 7.CLASSIFICAZIONE ENERGETICA GLOBALE DELL’EDIFICIO
r Free

Riscaldamento X | Raffrescamento Acquacalda 4

sanitaria llluminazione

~ Rif. legislativo = 14,5 kWh/m?




- 10. EDIFICIO

: 9(@3@3 torre

strututra in calcestruzzo armato

1968 1
465,335 121,023
516,090 B/707

1,109 ES8

11. IMPIANTI

| Energia elettrica

12. PROGETTAZIONE




. 14, SOGGETTO CERTIFICATORE

[X] |Energy Manager )

iazza Duomo , 29 Messina (ME)

Organismo\Societa ]

{ Domenico Lupo’

3921049409
domilupo@hotmail.com

|ingegnere ingegneri di Messina

| I sottoscritto ing. Domenico Lupo', regolarmente iscritto all'Ordine degli Ingegneri
| di Messina matricola 3061, dichiara ai sensi degli artt. 359 e 481 del c.p., di

| essere indipendente ed imparziale nel giudizio, non sussistendo conflitto di
|interessi in relazione alla proprieta, progettazione, costruzione, esercizio ed

| amministrazione dell'edificio e degli impianti ad esso asserviti.

sottoscritto ingegnere & iscritto all'albo regionale dei certificatori della regione
| Sicilia al nr. 9693

15. SOPRALLUOGHI

1) 12/05/2017

16. DATI DI INGRESSO

Progetto energetico i Rilievo sull’edificio X1

rielievo eseguito durante le operazioni peritali

17. SOFTWARE

Namirial Termo v3 Namirial spa

Ai sensi dell'art.15 del D.Lgs. 19 agosto 2005 n.192 e ss.mm.ii. il presente ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA é reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell'art.47 del
decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n.445. Si allega copia fotostatica del documento di
identita.

Data emissione: 08.06.2017
Firma del Tecnico



procedura esecutiva immobiliare nr. 283/2016

PDF Eraser Free
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Lotto nr. 1: foglio 141 particella 611 sub. 27

Foto nr. 1: prospetto dell’intero fabbricato Foto nr. 2: ingresso dell'immobile

Foto nr. 3: particolare del laboratorio Foto nr. 4: particolare del laboratorio

ing. Domenico Lupo’

email : domenico.lupo@ingpec.eu



