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Messina, lì 22/05/2024  
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ELENCO ALLEGATI: 

 

1. Verbale congiunto di Sopralluogo col custode giudiziario del 21/10/2022 e 

10/04/2024  

2. Stralcio di Mappa Catastale Comune di Messina Foglio 150 part 879-499-500 scala 

1:2000 

3. Stralcio di Mappa Catastale Comune di Scaletta Foglio 3 part 109 sub 5 scala 

1:1000 

4. Visura catastale - Comune di Messina foglio 150 part. 879  

5. Visura catastale - Comune di Messina foglio 150 part. 499 

6. Visura catastale - Comune di Messina foglio 150 part. 500  

7. Visura catastale - Comune di Scaletta foglio 3 part 109 sub 5  

8.  Planimetria catastale Fg. 150 particella 499 

9. Planimetria catastale Fg. 150 particella 500 

10. Planimetria stato attuale Fg. 150 particella 500 

11. Planimetria stato attuale Fg.3 part 109 sub 5  

12. Copia atto di compravendita in Notar Ardizzone del 09/09/2011 rep. 8630 

13. Copia atto di compravendita in Notar Arrigo del 20/01/2006 rep.193352 

14. Copia C.E. in Sanatoria n. 3051 del 10/08/2010  

15. Copia C.E. prot. 991 Registro Costruzioni 14/77 in data 20/04/1978  

16. Copia C.E. n. 17/90 del 02/12/1991  

17. Relazione Tecnica di cui alla C.E. in Sanatoria n. 3051 del 10/08/2010 

18. Elaborati Grafici di cui alla C.E. in Sanatoria n. 3051 del 10/08/2010 

19. Licenza di Abitabilità prot. 4450 del 01/08/2005  

20. Autorizzazione edilizia 01/2007 (tettoia) 

21. Elaborati Grafici tettoia  

22. APE Immobile fg. 150 part 499 benincasa  

23. APE Immobile fg. 3 part 109 sub 5  

24. Richiesta documenti – pec del ctu del 19/04/2024, ricevute consegna e riscontro del 

proprietario Benincasa Francesco  

25. Documentazione fotografica 
 

 

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia 

Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla 
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1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA 

 

Piena proprietà per la quota di 1/1 di: 

A) appezzamento di terreno sito in Messina, Contrada Casicelle s.n. - Larderia Inferiore, con 

circostante fabbricato (A1) composto da quattro vani oltre accessori tra piano terra e primo, con 

annesso ripostiglio e terrazzo ricadente al secondo piano. 

Il terreno è riportato al catasto terreni al foglio di mappa 150 particella 879, classe 3 metri quadrati 

1.500 r.d. euro 5,42 r.a euro 6,20 

Nel N.C.E.U. del Comune di Messina, il fabbricato figura censito al foglio 150, particella 499 

(Cat. A/2); 

 

B) Locale deposito (di fatto destinato a civile abitazione) sito in Messina, Contrada Casicelle s.n. - 

Larderia Inferiore composto da due vani oltre accessori al piano terra, un ripostiglio ed una 

terrazza al pino primo 

Nel N.C.E.U. del Comune di Messina, il deposito figura censito al foglio 150, particella 500 Cat. 

C/2 classe 3, piano T-1, consistenza mq. 33,00 rendita catastale euro 61,35; 

 

C)  Appartamento per civile abitazione sito in Scaletta Zanclea, Via Roma 321 composto al piano 

primo da pranzo soggiorno con angolo cottura, due balconi, due vani, bagno, lavanderia, con 

annessa terrazza ricadente al secondo piano e relativa tettoia. 

Nel N.C.E.U. del Comune di Scaletta Zanclea l’appartamento figura censito alla sez. 2 foglio 3 

particella 109 sub 5 Cat. A/2, piano 1-2, vani 4,5 consistenza mq. 88,00 rendita catastale euro 

158,04;  

 

 

 

2 DESCRIZIONE SOMMARIA 

 

Caratteristiche della zona 

Immobili A, A1, B: 

Gli immobili ricadono nel Villaggio Larderia Inferiore del comune di Messina, contrada Casicelle. La 

suddetta frazione di Larderia dista circa km. 7,9 dalla città e si caratterizza per la presenza di una estesa 

zona artigianale ed industriale.  

Sono raggiungibili percorrendo la SP 39 e distano circa km. 2,3 dal bivio posto sulla SS 114 orientale 

Sicula. Su detta strada gli autobus della dell’Azienda Trasporti Messina espletano servizio di trasporto 

pubblico.  
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Nella zona sono presenti insediamenti edilizi a carattere sparso. 

 

Immobile C  

Ricade nel territorio del comune di Scaletta Zanclea. L’abitato si estende lungo la costa ionica fra capo 

scaletta ed Itala. (Altre frazioni dell’entroterra sono Guidomandri e Scaletta Superiore). 

La via Roma dove ricade l’immobile, è una arteria principale dotata dei servizi essenziali per la vita di 

ogni giorno.  

 

 

3 STATO DI POSSESSO 

 

All’atto del sopralluogo, effettuato in data 21/10/2022, è risultato che:  

- gli immobili (A1 e A), fabbricato e terreno siti in Messina, contrada Casicelle Vill. Larderia 

inferiore, sono occupati dalla signora Auditore Tania e dalle figlie. Tale occupazione risulta 

legittimata dal provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare, emesso dal Tribunale 

di Messina il 14/04/2018 trascritto ai nn. 20170/15302, con cui viene assegnato il diritto di abitazione in 

favore di Auditore Tania nata a Milano il 01/08/1970 sull'immobile al catasto Terreni Fl.150 p.lla 262 e 

l'immobile al catasto Fabbricati Fl.150 p.lla 499.  

 

All’atto del sopralluogo, effettuato in data 10/04/2024, è risultato che l’immobile di cui al punto B sito 

in Messina, contrada Casicelle Vill. Larderia inferiore è occupato dal sig. Gugliandolo Antonino e 

da propri familiari, in forza di scrittura privata / preliminare di compravendita non trascritto.  

 

L’immobile di cui al punto C sito in Scaletta Zanclea è occupato dalla signora Auditore Anna, sorella 

della debitrice esecutata. 

 

 

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 

Si rimanda alla Relazione Notarile allegata (Cfr. All. 25 - si evidenzia che la stessa attribuisce delle lettere 

identificative diverse rispetto quelle assegnate dallo scrivente). 
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4.1 NOTIZIE URBANISTICHE  

 

Lo scrivente ha inoltrato a mezzo pec del 20/01/2022, prot. 16962 del 21/01/2022 istanza di accesso 

agli atti presso il Comune di Messina. All’esito di detto accertamento si rappresenta quanto segue: 

Per gli immobili di proprietà di Benincasa Francesco, il Comune di Messina, ha rilasciato Concessione 

Edilizia in Sanatoria ai sensi della legge 47/85, n. 3051 del 10/08/2010, notificata alla ditta proprietaria  

originaria Giunta Concetta il 16/11/2010, relativa a “costruzione di un fabbricato a due elevaz. f.t., a 

destinazione residenziale ed un fabbricato ad una elev. f.t., destinato a deposito, censiti al NCEU al 

foglio 150, partt. 499 e 500 siti in Messina, Vill. Larderia Inf. C/da Casicelle, per un Volume edilizio 

di mc. 737,48 classificato come Tip.1. 

Per i summenzionati fabbricati è stato depositato il relativo certificato di idoneità sismica (CIS) e 

precisamente: 

- per il fabbricato a destinazione civile abitazione, presso gli uffici del Genio Civile di Messina, 

restituito in copia alla ditta Giunta Concetta con nota UOB S. 5 prot. 31737 del 24/10/2007;  

- per il locale deposito il CIS presso il comune di Messina.   

 

Per gli immobili di proprietà di Auditore Tania, si premette che: 

il fabbricato originario, era costituito da due piani, di cui uno parzialmente sottostrada. 

Per detto fabbricato il Sindaco, sentito il parere della Commissione Edilizia Comunale emesso nella 

seduta del 24/05/1977 (verbale 2/77) esprimeva parere favorevole relativamente al progetto di:” 

riparazione organica e trasformazione di copertura ordinaria e solaio d’interpiano in c.a. con solai di 

putrelle di ferro e volterrane nel fabbricato a due piani esistenti, di cui uno parzialmente sotto strada, 

sito in Guidomandri Marina prov. Messina via Roma n.c. 321”. 

Per detti lavori è stata rilasciata autorizzazione del Genio Civile di Messina con nota sez. I^B, prot.  n. 

11559 del 30/05/1977 e Concessione Edilizia prot. 991 Registro Costruzioni 14/77 in data 20/04/1978 

(cfr. All. 15). 

Successivamente, il Comune di Scaletta Zanclea, ha rilasciato Concessione Edilizia n. 17/90 (in ditta 

Auditore Mario e Passerini Nadia), per i lavori di “ampliamento ed elevazione di un piano nel 

fabbricato sito in via Roma, a condizione prescritta dalla commissione edilizia comunale in data 

30/04/1990 che la pensilina di copertura della terrazza sia di m. 1,50 (cfr. All 16). 

E’ stata rilasciata autorizzazione del Genio Civile di Messina con nota sez. 5a, prot. n. 29273 del 

22/02/1991.  

Il Comune di Scaletta Zanclea ha rilasciato per l’immobile in questione (ed altre particelle) 
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autorizzazione di abitabilità prot. 4450 del 01/08/2005 (cfr. all 19). 

Infine, risulta Autorizzazione Edilizia n. 01/2007 relativa a lavori di “realizzazione di una tettoia in 

legno aperta, con copertura a tegole, da eseguirsi nella terrazza del fabbricato sito in via Roma n. 321” 

per una superficie di m 34,40 8 (cfr. all. 20 e 21).  

 

 

 

4.2  GIUDIZIO DI CONFORMITA’ URBANISTICA  

Immobili A, A1 e B   

 

Per gli immobili di proprietà di Benincasa Francesco è emerso che sussistono delle difformità rispetto 

il progetto di cui alla concessione edilizia summenzionata. 

Per quanto attiene il fabbricato in catasto al foglio 150 part. 499: 

Al piano terra è stata eliminata in parte la parete dell’intercapedine creando: 

- un vano rispostiglio ed ampliando il vano pranzo-soggiorno; 

-  la zona corridoio è stata modificata ed ampliata. E’ stata demolita la parete divisoria fra la cucina 

ed il bagno creando un vano cucina più ampio anche verso l’intercapedine. Il locale w.c. è stato 

creato in adiacenza al vano scale, verso l’intercapedine. Un vano tecnico è stato creato verso 

l’intercapedine installando la caldaia mediante la chiusura con una porta e la parete lato nord. 

Le modifiche di cui sopra hanno modificato le aperture sul prospetto lato est e nord. 

- Al piano primo si rileva la mancanza della porta nell’area antistante il disimpegno; 

- Al piano secondo è stata creata una copertura a falde con struttura in acciaio a protezione di una 

porzione di terrazza e del lanternino scala o ripostiglio.  

In particolare, questa copertura a falde è stata eseguita in assenza di titoli abilitativi, in violazione 

delle norme sismiche vigenti e non a regola d’arte (l’inclinazione delle falde, l’altezza al colmo ed 

alle imposte non rispettano i limiti fissati dal regolamento edilizio e dalle norme tecniche di 

attuazione del P.R.G.). 

 

 

Per quanto attiene il fabbricato in catasto al foglio 150 part. 500: 

E’ stata impressa una destinazione abitativa e sono state eseguite opere e manufatti in ampliamento.  

Risulta infatti annesso al piano terra un piccolo corpo di fabbrica delimitato da murature e da infisso in 

alluminio anodizzato. La copertura è del tipo leggero su struttura lignea.   
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Per quanto potuto accertare, il manufatto è stato realizzato in assenza di concessione edilizia e delle 

prescritte autorizzazioni ai fini sismici e comunque non idoneo sismicamente. 

Si è rilevato l’innalzamento della quota di copertura dell’originario deposito attrezzi; la maggiore 

estensione del locale ripostiglio in terrazza; inoltre quanto graficamente rilevato è maggiore per 

estensione di quanto riportato nei grafici di progetto autorizzati con Concessione Edilizia e nella 

originaria planimetria catastale.  

 

Regolarizzazione abusi  

In atto, le modifiche apportate per entrambi i fabbricati non sono regolarizzabili urbanisticamente 

comportando aumento di volume non autorizzato. 

Per il fabbricato a destinazione civile abitazione, con un nuovo progetto possono essere tuttavia 

regolarizzate.  

Si deve procedere alla rimozione della struttura in acciaio del tetto; inoltre, all’interno devono essere 

effettuati gli interventi finalizzati al ripristino delle murature a confine con l’intercapedine.  

Le modifiche devono essere mantenute all’interno della volumetria concessa.  

Anche per il deposito valgono analoghe considerazioni.  

Si stima che i costi materiali per detti interventi, rientrino nella percentuale delle spese di adeguamento 

e correzioni della stima riportate nel proseguo della presente (circa €. 32.159,67). Restano a carico 

dell’acquirente le spese di progettazione e direzione di lavori nonché quelle per il rilascio della 

certificazione di abitabilità.   

 

Immobile C  

Sussistono delle difformità rispetto il progetto di cui alla concessione edilizia 17/90 summenzionata. 

In particolare: la veranda a livello originaria, risulta coperta con struttura lignea e copertura a tegole e 

lateralmente con infissi in alluminio anodizzato e vetri e con parete in muratura. Tale modifica risulta 

in contrasto con la prescrizione allora impartita dalla Commissione Edilizia che la pensilina fosse di m. 

1,50 quindi limitata superiormente e senza chiusure laterali.  

Lo sporto a protezione degli agenti atmosferici del primo piano è stato trasformato in balcone che risulta 

in continuità con il livello della veranda chiusa.  

La superficie in pianta della tettoia è lievemente superiore a quella autorizzata; la falda della tettoia 

risulta ribaltata rispetto quella prevista in progetto lungo l’asse longitudinale del fabbricato. La tettoia 

è parzialmente chiusa su tre lati. Infine per detti lavori, non risulta l’autorizzazione del Genio Civile 

(non sono stati forniti gli eventuali estremi della pratica al fine delle necessarie verifiche presso i 
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competenti uffici del Genio Civile - Cfr. All. 24 pec del 19704/2024).  

Urbanisticamente, con un nuovo progetto, possono essere regolarizzate ai sensi dell’art. 36 del DPR 

380/2001 e smi..  

Dovranno essere eseguiti, inoltre tutti gli interventi di natura impiantistica necessari a sezionare gli 

impianti in comune con le altre unità del fabbricato ed eventualmente crearne nuovi (ad esempio 

l’impianto di riscaldamento). 

Si stima che i costi materiali per detti interventi, rientrino nella percentuale delle spese di adeguamento 

e correzioni della stima riportate nel proseguo della presente (circa €. 21.072,98). Restano a carico 

dell’acquirente le spese di progettazione e direzione di lavori nonché quelle per il rilascio della nuova 

certificazione di abitabilità.  

 

 

4.3 GIUDIZIO DI CONFORMITA’ CATASTALE 

 

All’esito degli accertamenti tecnici, documentali e del sopralluogo si può affermare che: 

Per gli immobili di cui ai punti A, A1 e B:  

Sussistono difformità fra i luoghi e la planimetria catastale in atti.  

 

Per l’immobile di cui al punto C:  

Non è presente nella banca dati la planimetria catastale dell’appartamento.  

 

Le difformità rilevate possono essere corrette ed aggiornate mediante procedura DOCFA i cui costi sono 

presuntivamente stimati in €. 1.500,00 (millecinquecento/00). 

Possono essere valutati altresì i costi (circa €. 1.200,00) per la verifica dei confini in considerazione di 

eventuali sconfinamenti anche avuto rigardo ai lavori di ampliamento del magazzino. 

 

 

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 

 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non note 

Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della 

perizia: non note 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:------ 
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5.1 ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

  

In vista dell’eventuale passaggio di proprietà, è stato redatto l’attestato di prestazione energetica (APE) 

in assenza del libretto di impianto non consegnato nonostante la richiesta effettuata a mezzo pec. del 

19/04/2024. 

Da esso risulta che: 

L’immobile in Messina C.da Casicelle, censito in catasto al foglio di mappa 150 particella 499 ricade 

in classe energetica “E” con un indice di prestazione energetica EPgl, nren di 148,62 Kwh/m2 anno. 

Il sistema ha attribuito il CODICE IDENTIFICATIVO: 20240521-083048-41571 (cfr. All. 22) 

 

 

L’immobile in Scaletta Zanclea, censito in catasto al foglio di mappa 3 particella 109 sub 5 ricade in 

classe energetica “A2” con un indice di prestazione energetica EPgl, nren di 63,82 Kwh/m2 anno. 

Il sistema ha attribuito il CODICE IDENTIFICATIVO: 20240521-083094-41561 

(cfr. All. 23) 

 

. 
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5.2 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI  

 

 

 

A) Terreno censito al NCT al foglio di mappa 150 particella 879: 

L’Appezzamento di terreno in esame, che delimita il fabbricato principale, ha giacitura pressoché 

pianeggiante ed è dotato di fontana ornamentale, pozzo e zona barbecue; insistono piante tipiche della 

macchia mediterranea ed alberi appartenenti alla specie di pino marittimo. È accessibile dalla strada 

a mezzo di un cancello carrabile a comando elettrico. 

Si sono rilevate cattive condizioni di manutenzione del verde ed in generale di tutto l’immobile.  

Il muro a confine con la strada si presenta lesionato, inclinato ed in dissesto. 

 

A1) Fabbricato per civile abitazione censito al NCEU foglio mappa 150 particella 499 

Il fabbricato in esame ha struttura portante in cemento armato ed è a due elevazioni fuori terra, con 

terrazza piana con annesso ripostiglio. Una porzione di detta terrazza risulta coperta a tetto con 

struttura in acciaio.  

Detto fabbricato, che si caratterizza per la presenza su due lati di una ampia zona pavimentata in 

pietrame (con piccola tettoia in legno di tipo leggero), si compone: 

a piano terra da pranzo soggiorno, cucina oltre disimpegno con vano scala ed accessori; 

a primo piano da tra camere oltre accessori, ampio corridoio e balcone; 

a piano secondo da terrazza servita da ripostiglio.  

 

Confini: Nel complesso, il fabbricato di cui alla particella 499, il terreno di cui alla particella 879 e il 

fabbricato di cui alla particella 500, confinano con strada, particella 577 e terreno di cui alla particella 

412 (Proprietà dell’esecutato Benincasa Francesco non interessata dalla procedura esecutiva).  

 

Gli impianti idrico di scarico ed elettrico sono sottotraccia; al piano terra il riscaldamento degli 

ambienti è garantito da caminetto posto nel locale pranzo soggiorno; al piano superiore gli elementi 

scaldanti sono serviti da caldaia a condensazione (ubicata nel vano ricavato in adiacenza al corpo 

scala). 

Completano la dotazione impiantistica il videocitofono e l’impianto satellitare e Tv. 

Gli infissi sono in parte con vetrocamera ed in parte in ferro. Tutte le aperture sono dotate di inferriate 

di protezione.  

A)  Appezzamento di terreno, A1) fabbricato - B) locale deposito 
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Pavimentazione in ceramica al piano terra (sovrapposta alla preesistente), maioliche negli ambienti 

al piano primo.  

Porte interne in legno e pareti tinteggiate (cfr. doc. fotografica).  

Non è stata effettuato il controllo della funzionalità degli impianti, avendo in generale riscontrato uno 

scarso livello delle condizioni di conservazione e manutenzione dell’immobile nel suo complesso.  

In particolare si sono evidenziate infiltrazioni di acqua meteorica proveniente dalla terrazza che si 

trova in pessimo stato e dagli scarichi del locale w.c. annesso alla camera da letto posta a sud.   

 

Fermo restando le risultanze catastali, ai fini delle valutazioni economiche si evidenzia che: 

- il piano terra, ha una superfice lorda di circa mq. 86,00 mentre l’area pavimentata antistante ha 

una superficie di circa mq. 116,00. Altre zone di terreno a sud ed a ovest che circondano il 

fabbricato hanno una superficie di circa mq. 55,00; 

- il primo piano ha una superficie lorda di circa mq. 97,00 oltre mq. 23,00 di balcone; 

- la terrazza ha una superficie di mq. 83,00 oltre la superficie lorda del ripostiglio di mq. 14,00. 

 

 

 

B) Deposito censito al NCEU foglio mappa 150 particella 500 

 

Il fabbricato ha struttura portante in muratura. È in parte ad una elevazione fuori terra con copertura a 

falda inclinata ed in parte con copertura a terrazza piana praticabile, cui si accede mediante una scala 

esterna in c.a.; dalla terrazza si accede ad un locale ripostiglio a falda inclinata con copertura leggera.  

A piano terra l’ampliamento ha interessato una superficie lorda di circa mq. 20,31. Si tratta di un locale 

destinato a soggiorno – cucina.  

La restante parte del fabbricato è destinata a camera da letto, zona antibagno e w.c..  

I locali sono tinteggiati e completamente pavimentati. Sono visibili due diverse tipologie di pavimento.  

Sono presenti gli impianti idrico elettrico e Tv satellitare. Detti impianti sono autonomi dal fabbricato 

principale.  

Questo immobile in atto è accessibile dalla strada pubblica tramite un cancello. Tuttavia si rileva che 

l’accesso e la relativa rampa in calcestruzzo ed altre porzioni di terreno in effetti insistono su terreni di 

proprietà del debitore esecutato non interessati dalla procedura esecutiva.   

Per queste ragioni non è possibile costituire per questo fabbricato (comunque urbanisticamente destinato 

a deposito e dunque non abitabile) un lotto autonomo e singolarmente vendibile.    
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Destinazione Urbanistica 

 

Nel vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Messina:  

la particella 499 del foglio 150 ricade in parte in Zona E1- Verde Agricolo ed in parte in strada di piano; 

la particella 500 del foglio 150 ricade in zona Zona E1 - Verde agricolo  

Sussiste vincolo idrogeologico ed inoltre gli immobili ricadono in zona SIC-ZPS (monti Peloritani, 

dorsale Curcuraci Antennamare, e Area marina dello stretto).  

 

 

 

.  

 

Appartamento per civile abitazione sito nel Comune di Scaletta Zanclea, Via Roma, numero civico 321 

consistente in pranzo soggiorno con veranda coperta ed angolo cottura, due camere e accessori al primo 

piano con terrazza soprastante al piano secondo parzialmente coperta da tettoia in legno. 

La superficie lorda a piano primo è di mq. 101,00 circa oltre ai balconi pari a mq. 3,04 sul lato sud- est e 

mq. 4,60 sul lato nord-ovest.  

La terrazza suddetta ha una superfice complessiva di mq. 80,00 di cui mq. 41,00 quella coperta dalla 

tettoia e mq. 39,00 la rimanente.  

Confini: Nel complesso l’appartamento confina con via Roma, con proprietà Di Blasi Francesco con 

rilevato Ferroviario e con proprietà Di Blasi Rosario.  

Gli impianti idrico di scarico ed elettrico sono sottotraccia.  

Completano la dotazione impiantistica il citofono e l’impianto Tv. 

Gli infissi sono in alluminio anodizzato. 

Pavimentazione in ceramica al piano terra, in marmette pressate al piano terrazza.   

Porte interne in legno e pareti tinteggiate (cfr. doc. fotografica).  

Non è stata effettuato il controllo della funzionalità degli impianti; tuttavia si segnala che dalle 

informazioni acquisite durante il sopralluogo, è emerso che l’impianto idrico, elettrico e di 

riscaldamento fanno capo ad una unica utenza ed in particolare il riscaldamento è in comune con 

l’appartamento sottostante dove è installata la caldaia.  

La zona di ingresso (a livello piano terra) e la scala sono in comune con l’immobile confinante. 

La scala di accesso alla terrazza è in legno di tipo autoportante.  

La tettoia è in legno. Rispetto quella autorizzata risulta una diversa impostazione dell’inclinazione della 

C) Appartamento per civile abitazione sito in via Roma, 321 nel Comune di Scaletta 
Zanclea (fg. 3 part. 109 sub 5) 
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falda e dell’interasse dei pilastri (in direzione trasversale).  

Nel progetto il colmo è sul lato sud-est mentre a seguito dei lavori il colmo è sul lato nord - ovest.  

La facciata è tinteggiata sui lati di via Roma e lateralmente mentre sul prospetto lato sud - est rilevato 

ferroviario è intonacata al rustico.  

Necessita di interventi manutentivi avendo rilevato condizioni di degrado specie sul predetto lato sud-

est maggiormente esposto agli agenti atmosferici marini.  

 

 

 

 

  

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LT

A
V

IL
LA

 A
N

T
O

N
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

72
ad

4c
75

42
86

d5
f1

d8
de

2d
43

d5
1a

81
e

Ist. n. 16 dep. 22/05/2024



Giudice Dr. Daniele Carlo Madia 

Perito: Dott. Ing. Antonino Altavilla 

 

Pag. 14 / 19 

Esecuzione Forzata n° 101/2021 R.G.E.   

BNL Spa / Benincasa F. + 1    

 

 

6 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI  

Il criterio di stima cui si è fatto ricorso è quello cosiddetto sintetico- comparativo. Esso consiste nel 

confrontare i beni in esame con altri similari di cui si conoscono recenti valori di compravendita; ai 

suddetti valori si applicano opportuni coefficienti di omogeneizzazione (oggettiva e temporale), 

correttivi, in relazione alle condizioni e caratteristiche di finitura. 

 

 

Fonti di Informazioni 

 

Ufficio tecnico del Comune di Messina e Scaletta Zanclea, agenzie immobiliari ed osservatori del 

mercato immobiliare, riviste specializzate, rete internet, OMI (osservatorio del Mercato immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate). 

 

 

Valutazioni corpi 

 

Dai conteggi riportati nella tabella che segue, si deduce il più probabile valore al metro quadro degli 

immobili, considerato che in relazione alla destinazione d’uso, sono stati applicati dei coefficienti riduttivi 

di omogeneizzazione. 

Per gli immobili a destinazione residenziale ricadenti in Messina, Villaggio Larderia inferiore, è stato 

attribuito un prezzo unitario di €/mq. 650,00; per il deposito è attribuito un prezzo unitario di €/mq. 

400,00; 

Per gli immobili ricadenti in Scaletta Zanclea, è stato attribuito un prezzo unitario di €/mq. 1.050,00. 
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ID Immobile Sup. lorda 
in 

m
2
 

Prezzo unitario 

€./m
2
 

Coeff.  VALORE DI 

MERCATO 

 
A 

Terreno Fg. 150 
part. 879 

1.500,00 7,00 1 €. 10.500,00 

      

A1 Fabbricato   
fg. 150 part. 499 

    

 Piano Terra  86,00  €.650,00 1,00 €.55.900,00 

 Area esterna 
pavimentata   

117,00  €. 650,00 1/3 €. 25.350,00 

 Terreno (a confine 
con part. 879)  

31,00 € 7,00  1 €.217,00 

 Terreno a tergo del 
fabbricato  

24,00 €. 0,00  0,00  

 Piano 1  97,00 €. 650,00 1 €. 63.050,00 

 
 

Balcone  23,00 €. 650,00 1/3 €. 4.983,33 

 Piano 2 (terrazza)  83,00 €. 650,00 1/4 €. 13.487,50 

 (Rip./lanternino 
scala) 

14,00 €. 650,00 1 €.9.100,00 

 Sommano A + A1 (€. 10.500,00 + €. 172.587,33) €. 182.587,33 
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B 

Deposito   
fg. 150 part. 500  

    

 Piano terra  39,11 €. 400,00 1 €. 15.644,00 

 Piano terra 
Ampliamento  

20,31 €. 400,00 1 €. 8.124,00 

 Piano 1 Ripostiglio  14,79 €. 400,00 1 €. 5.916,00 

 Piano 1 Terrazza   21,26 €. 400,00 1/4 €. 2.126,00 

 Sommano  €. 31.810,00 

 

C Appartamento in 
Scaletta 
Zanclea   

fg. 3 part. 109 sub 5  

    

 Piano 1   101,00 €. 1050,00 1 €. 106.050,00 

 Balcone (su rilevato 
F.S.) 

3,04 €. 1050,00 1/3 €. 1.064,00 

 Balcone (su Via 
Roma)  

4,60 €. 1.050,00 1/3 €. 1.610,00 

 Piano 2 Terrazza   39,00 €. 1.050,00 1/4 €. 10.237,50 

 Tettoia  41,00 €. 1.050,00 1/2 €. 21.525,00 

 Sommano  €. 140.486,50 
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Adeguamenti e correzioni della stima 

 

Ai valori di cui sopra, deve essere apportata la decurtazione del 15% per assenza di garanzia e per 

vizi; in particolare si precisa che in detto importo rientrano i costi e gli oneri di regolarizzazione 

urbanistica e catastale che restano a carico dell’acquirente.  

Si ha pertanto: 

A Terreno (fg. 150 part. 879 €. 10.500,00)   

A1 Fabbricato (fg. 150 part. 499 €. 172.087,33) 

A + A1 = €. 10.500,00 + €. 172.087,33 = €. 182.587,83 

per riduzione e correzioni stima: 

€. 182.587,83 x 0,15 = €. 27.388,17 

Vm = €. 182.587,83 - €. 27.388,17 = €. 155.199,66   

Ovvero in cifra tonda, il più probabile valore di mercato nelle condizioni di fatto e di diritto in cui si 

trova l’immobile, ammonta in cifra tonda ad €. 155.000,00 (euro centocinquantacinquemila/00). 

 

B Deposito (fg 150 part. 500 €. 31.810,00) 

 

Per riduzione e correzioni stima: 

€. 31.810,00 x 0,15 = €. 4.771,50 

Vm = €. 31.810,00 - €. 4.771,50 = €. 27.038,50   

Ovvero in cifra tonda il più probabile valore di mercato nelle condizioni di fatto e di diritto in cui si 

trova l’immobile, ammonta in cifra tonda ad €. 27.000,00 (euro ventisettemila/00).   

 

 

C Appartamento in Scaletta Zanclea (fg 3 part. 109 sub 5 €. 140.486,50)  

 

Per riduzione e correzioni stima: 

€. 140.486,50 x 0,15 = €. 21.072,98 

Vm = € 140.486,50 - €. 21.072,98 = €. 119.413,52   

Ovvero in cifra tonda il più probabile valore di mercato nelle condizioni di fatto e di diritto in cui si 

trova l’immobile, ammonta in cifra tonda ad €. 119.000,00 (euro centodiciannovemila/00).   
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FORMAZIONE DEI LOTTI   

All’esito degli accertamenti effettuati, in relazione alla situazione dei luoghi, vengono formati numero 

due lotti così distinti:  

LOTTO 01  

Appezzamento di terreno (A) sito in Messina, Contrada Casicelle s.n. - Larderia Inferiore, con 

circostante fabbricato (A1) composto da quattro vani oltre accessori tra piano terra e primo, con annesso 

ripostiglio e terrazzo ricadente al secondo piano. 

Il terreno è riportato al catasto terreni al foglio di mappa 150 particella 879 della superficie di mq. 

1.500,00; nel N.C.E.U. del Comune di Messina, il fabbricato figura censito al foglio 150, particella 

499;  

Locale deposito (B - di fatto destinato a civile abitazione) sito in Messina, Contrada Casicelle s.n. - 

Larderia Inferiore composto da due vani oltre accessori al piano terra, un ripostiglio ed una terrazza al 

piano primo. 

Nel N.C.E.U. del Comune di Messina, il deposito figura censito al foglio 150, particella 500. 

 

Prezzo base d’asta del lotto 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni, nello stato di fatto in cui si trova con le spese di 

regolarizzazione urbanistica e catastale a carico dell’acquirente €. 182.000,00 (euro 

centottantaduemila/00). 

 

Giudizio di comoda divisibilità 

Gli immobili pur costituendo corpi distinti non possono essere divisi o costituire lotti autonomi; ciò in 

relazione alla conformazione dei luoghi; in particolare, la separazione dell’immobile deposito, di cui 

alla particella 500 comporterebbe la nascita di servitù a carico del fabbricato part. 499 e del terreno di 

cui alla particella 879 atteso che l’accesso dovrebbe avvenire sempre sul terreno di cui alla particella 

879. Come già evidenziato, l’attuale accesso al deposito di cui alla particella 500 avviene su terreni 

non interessati dalla procedura esecutiva.   

 

 
 

LOTTO 02   

Appartamento per civile abitazione (C) sito in Scaletta Zanclea, Via Roma, 321 composto al piano 

primo da pranzo soggiorno con veranda coperta dotata di angolo cottura, due balconi, due camere, 

bagno, lavanderia, con annessa terrazza ricadente al secondo piano e relativa tettoia. 

Nel N.C.E.U. del Comune di Scaletta Zanclea l’appartamento figura censito alla sez. 2 foglio 3 
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particella 109 sub 5. 

Prezzo base d’asta del lotto 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni, nello stato di fatto in cui si trova con le spese di 

regolarizzazione urbanistica e catastale nonché di sezionamento e revisione degli impianti a carico 

dell’acquirente €. 119.000,00 (euro centodiciannovemila/00). 

 

 

Giudizio di comoda divisibilità 

L’immobile in relazione alla superficie calpestabile ed alle caratteristiche funzionali e/o distributive 

nonché impiantistiche non è divisibile. 

 

Si rassegna la presente in evasione dell’incarico affidato. 

 

 

Messina, lì 2 2  M a g g i o  2 0 2 4   

 

Il Perito 

Dott. Ing. Antonino Altavilla 
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Data: 02/12/2021 - n. T332646 - Richiedente: LTVNNN67S22F158T

Data: 02/12/2021 - n. T332646 - Richiedente: LTVNNN67S22F158T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420) C
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:19/02/1992 - Data: 02/12/2021 - n. T332652 - Richiedente: LTVNNN67S22F158T

Data presentazione:19/02/1992 - Data: 02/12/2021 - n. T332652 - Richiedente: LTVNNN67S22F158T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X378) - Formato stampa richiesto: A3(297x420) C
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N N

rip.

terrazza

camera
h = 2,70

camera

w.c.

h= 2,60h= 2,40

h= 2,70

h= 2,65

h= 2,45

h= 2,25

PLANIMETRIA DELL'UNITA' IMMOBILIARE SITA NEL
COMUNE DI MESSINA

 IN CATASTO AL FOGLIO 150 PART. 500
SCALA 1:100

PIANO TERRA

ALLEGATO  10

PIANO PRIMO



N N

40,86 m2

PLANIMETRIA DELL'UNITA' IMMOBILIARE SITA NEL
COMUNE DI SCALETTA ZANCLEA (ME)

 IN CATASTO AL FOGLIO 3 PART. 109 SUB 5
SCALA 1:100

P.S.

camera camera

w.c.

Lav.

Veranda coperta

Tettoia  mq.
41,00

Terrazza
mq. 39,00

PIANO 2PIANO 1

ALLEGATO 11

zona cottura

Rilevato F.S.

Via Roma
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CO M U N E D I .........SCa*rr.ra..EA.3IoIrEs......

UFFICIO TECNICO

Prot. N. .g9.1............ Registro costruzioni N...1.#77

CONCESS IO N E EDILIZIA CON CONTRIBUTO

IL SINDACO

Vista la domanda presentata dal Sig. .AudLtore..Marj.o....

nat ..6 a ....gq5.1etta....Eril

e residente in §§Al"e.tta..3,an§1e4..... Via o Ptrfitra(.. -RsEa

n. 512 in data .46r4..1g?7 protocollata al n...1.g66. diretta ad ottenere

la concessi one per l'esecuzi one d i -.ripasaai one...§rgaelca.. e.. trìa*
sf'olmnaBione.. rll.. coperfirrg...{lgflinarla.. e..§.a}àig..d..l.lnter-

el.?.+.o-..++..q.:.*.r...s.rn...*f.li1...§l..Fltrglls..È{...f.s.xtg..9...v:}

.rìeI..Jailbricato.

da adibirsi ad uso di ..eiuiIé..abi.tar.iose.........

sull'area o sull'immobile distint.... al catasto al foglio n.

particella n. ............................., sita in Via - FigAE§6§st$E{a ....3§,nS.........

Accertato che il richiedente, come risulta dalla documentazione esibita,

ha titolo per ottenere la predetta concessione nella qualità di .p:noprietari

Visto il progetto dei lavori alligato alla precitata istanza redatto da1......

ha espresso parere favorevole;

Visto il referto n. ............................. in data....

del Gomando Provinciale dei Vigili del Fuoco;

Visto che la C.E.C. nella seduta del ..24..n49Sig....7.7........ con verbale

"...... ù117... .. ha, in merito, espresso parere favorevole;

Vista la deliberazione consiliare n. ................,.... del ..............................

con la quale, sulla base del decreto Assessorato Reg,le per lo Sviluppo econo-

mico n. ................ del .............. è stata stabilita l'incidenza degli

Cr(d.

ane

.G.oom... Be.I1c.. Stefano.......

Visto che, in merito, l'Ufficiale Sanitario in. data ..............

da bollo



-2

oneri di urbanizzazione ai sensi dell'art. 5 della leggte 28/111977, n. 1O;

Visto il decreto de ll'Assessore Regionale per lo Sviluppo Economico

del ............................. con il quale è stata determinatan.....

del ............................. di L.

in percentuale, ai sensi dell'art.6 della citata legge n. 10 del 28/111977,

la quota di contributo relativa al costo di costruzione;

Visto l'art. 22O del T.U. LL.SS., approvaro con R.D. 27/711934,

n. 1265;

Visto l'art. 31 della legge urbanistica 1718/1942, n. 1150 e succsssive

modifiche ed integrazioni;

Vista la Legge Reg. Sic. 31/311972. n. 19;

Vista la Legge Reg. Sic. 261511973, n. 21;

Vista la Lesge 2A1111977 , n. 10;

Vista la ricevuta dell'Uffico Postale di ...... n...-.......-.....

del di L. . comprovante l'awenuto

versamento del contributo dovuto alla Cas$a Nazionale lngegneri ed Architet-

ti sul c.c.p. n.

Accertato che sono state applicate le marche Giotto sul progetto nella

per contributo dovuto alla cassa

Nazionale Previdenza ed Assistenza a favore dei Geometri;

Vista la quietanza del Tesoriere Comunale n...................

, comprovante l'awenuto

pagamento dei diritti previsti dall'art. del Regolamento Edilizio

Comunale;

Vista l'alutorizzazione all'inizio dei lavori rilasciata dall'Ufficio del

Genio Civile di ....-1.4ess.i'na............ con nota n.1.1.5.59..... Sez. ....f :n.......

del ....3fr"5..77..... ai sensi della legge 2/2/1974, n. 64 e del D.M.5/511975;

Visto che il contributo per opere di urbanizzazione di cui all'art. 5 della

legge n. 10 del28/1/1977 determinato in L.

è stato regolarmente versato, giusta quietanza n. .............. del . . . . . . . . . . . . . . . . . 1 1 1 '

Visto il Regolamento Edilizio Comunale con annesso Programma di

Fabbricazione od il Piano Regolatore Generale.

(1) A scomputo totale o parzialè della quota dovuta ll concesslonarlo può obbllgarsl a reallzzara
direttamente le operc dl urbanlzzaztone con le modalità e le garanzle stabilit€ dal Comun6.

i i:ilr_

intestato alla Banca Nazionale del Lavoro;

misura di L.



la concessione edilizia relativa all'esecuzione dei lavori in'premessa specificati

in conformità al progetto allegato facente parte integrante del presente atto,

sotto l'osservanza delle disposizioni contenute nella circolare del Ministero

dei LL.PP. 24t111953, n. 189, dei regolamenti comunali edilizio e d'igiene,

di tutte le altre disposizioni vigenti, nochè delle seguenti prescrizioni:

a) L'inizio dei lavori deve awenire entro il termine ai ."ri ......9*l*.... .

dalla data della presente, fatti salvi idiritti dei Terzi ed ipoteri attribuiti

agli Organi prepqiti per l'esecuzione dei lavori di cui all'allegato proget-

to, con l'osservanza anche di tutte le seguenti condizioni particolari:

1) la quota di contributo afferente al costo della costruzione viene de-

9r==a!ra!È
terminata in L. ...........

: per L. ..... ... entro il

e comunque non oltre 9g.60 dalla data di ultimazione delle opere,

2) Prima dell'inizio dei lavori la ditta è tenuta a dare adempimento di

tutte le dispo6izioni di leggi e regolamenti in materia ed in partico-

lare a non iniziare la costruzione prima:

" del conseguimento del nulla-osta dei Vigili del Fuoco per la zona

parcheggio macchine, se richiesta";

" che vengano tracciate le quote di allineamento ed i capisaldi alti-

metrici da parte del Tecnico del comune",

3) L'inizio dei lavori deve essere comunicato all'Uffico Tecnico Comu-

nale ed all'Uffico del Genio Civile di ............

a norma dell'art. 4 della Legge 5111/1971, n. 1086, segnalando:

- il nominativo del committente, del costruttore e del Direttore dei

Lavori con i relativi recapiti;

- la denuncia delle opere in cemento armato, normale, precompresso

od a struttura metallica all'Uffico del Genio Civile;

- conservando in cantiere la copia vistata.

RILASCIA
ar ra Ditta .......àf*+$.I9i9.. l13r-19...........



4) La concessione ha la durata di un anno e si intenderà decaduta se, ad

un anno dal rilascio, le opere a cui si riferisce non risultino iniziate,

5) ll termine di ultimazione entro il quale l'opera dev'essere abitabile

od agibile, non può essere superiore a tre anni. Oualora i lavori non

siano ultimati nel termine stabilito, dovrà essere presentata una nuo-

va istanza corredata dai prescritti documenti diretta ad ottenere una

nuova concessione per la parte aeti'opera non ultimata.

6! ll titolare della concessione, il Direttore dei lavori ed il Titolare del-

l'lmpresa costruttrice, sono tutti responsabili, nei limiti delle leggi

vigenti e ciascuno per la parte di sua competenza, all'osservanza delle

norme generali o di regolamenti e delle modalità esecutive nella

pres€nte specificate.

7) L'impianto di combustione per il riscaldamento dovrà essere ese-

guito in conformità alle norme della legge 13 luglio 1966, n. 615 e

relativo regolamento.

8) ll luogo dei lavori dovrà essere recintato o dotato di razionale latrina

prowisoria. Le recinzioni dovranno essere dotate in ogni angolo di

lanterne rosse, che devono essere mantenute acCese durante l'orario

della pubblica illuminazione, in modo che i passanti si accorgano del

pericolo.

9) Nel cantiere di lavoro deve essere affissa, in vista al pubblico, una ta-

bella chiaramente legibile, delle dimensioni non inferiori a metri 1

per 1 ,2O, in cui siano indicati:

- Nome e cognome del proprietario committente;

-- Nome, cognome e titolo professionale del progettiva e del Diret-

tore dei lavori;

- Denominazione dell'lmpresa assuntrice dei lavori o indicazione

che i lavori sono eseguiti in economia;

- Numero e data della concessione;

L'assuntore dei lavori o il progettista debbono adottare, sotto la loro

esclusiva responsabilità, tutti quei mezzi e prowedimenti o accorgi-

menti necessari per evitare pericoli di qualsiasi genere che possano

provenire dall'esecuzione dell'opera o dai relativi mezzi adoperati.

10) Ogni eventuale occupazione temporanea del suolo pubblico deve

essere preventivamente richiesta al Comune, che può accordarla-4-



dietro pagamento della relativa tassa. ll Concessionario in tal caso

è tenuto ad osservare tutte le nec€ssarie cautele perchè il suolo

stesso non subisca danneggiamenti e perchè non sia in alcun modo

intralciato il pubblico transito.

11)La concessione, nonchè i disegni di progetto, in base ai quali fu

rilasciata la concessione stessa, o loro copia conforme, dovranno

essere tenuti a disposizione dei funzionari e degli agenti del Co-

mune. che hanno il diritto al libero accesso nel cantiere e ad ese-

guire qualsiasi operazione di controllo.

12) Nessuna variante può essere apportata al progetto durante il corso

dei lavori, senza la preventiva concessione comunale.

131 Dovrà essere riservato apposito spazio per il parcheggio in misura

non inferiore ad 1 mq per ogni 20 m3 di costruzione.

14) La tinteggiatura dei prospetti dovrà essere preventivamente approva-

ta dall'ufficio Tecnico comunale.

15) ll fabbricato dovrà essere dotato di acqua potabile dell'acquedotto

comunale e di latrine a caduta d'acqua; gli impianti elettrici dovranno

essere muniti di efficienti prese di terra e del punto telefonico secon-

do le vigenti disposizioni.

16) Dovrà essere assicurato il regolare scolo delle acque luride in fossa

settica di adeguata capacità e lo smaltimento delle acque chiarificate.

17)ll fabbricato dovrà essere ultimato in ogni sua parte tanto intema

che esterna, compresi gli impianti, gli infissi, le tinteggiature, l'even-

tuale recinzione e la sistemazione dell'area entro il termine di mesi

dae+ei.,.......
18) ll fabbricato sorgerà nella zona urbanistica destinata a.eiVrgbllt.
19) Ad ultimazione dei lavori previsti ed autorizzati, il proprietario dovrà

prowedere a presentare al Comune la denuncia di ultimazione dei

lavori stessi, chiedendo la visita del Tecnico Comunale e dell'Ufficiale

Sanitario per ìl rilascio della dichiarazione di abitabilità o di agibilità,

la quale verrà rilasciata dopo aver controllato che:

a) nessuna variante è stata appoftata al progetto durante il corso deì

lavori senza la preventiva approvazione;

b)che tutte le norme igieniche ed edilizie e, particolarmente, quelle

contenute nel regolamento edilizio e nelle LL.SS. siano state osser-

vate; -5-
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c) che siano stati rilasciati i certificati di conformità da parte del Genio

Civile ed il certificato di collaudo delle opere in conglomerato cemen-

tizio armato.

20) ll fabbricato non potrà essere abitato senza la prevista autorizzazione

del Sindaco, previo parere dell'Ufficiale Sanitario e, se del caso, senza

il certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando Provin-

ciale dei Vigili del Fuoco e l'attestazione dell'awenuto collaudo delle

opere in cemento armato normale, precompresso od a struttura me-

tallica recante il visto dell'ufficio del Genio civile.

Altre condizioni:.........

Alla presente conc€ssione si allega, in restituzione, copia del progetto appro-

vato, vistato in ciascun documento che lo compone facendo presente che il

Comune resta esonerato da qualsiasi responsabilità verso i proprietari conti-

gui e verso altre persone, dei quali sono salvi e rispettati eventuali diritti ed

azioni in sede amministrativa o giudizì

,,..,, :,,.,:,i-,Él ì, .. i........ ..... . .... l.

i..r

IL s INDACO

CERTIFICATO DI ùBaÉicAzroNE

ll sottoscritto Segretario Comunale, su conforme relazione del Messo Comu-

nale, certifica che la presente conc€ssione è stata pubblicata all'Albo Pretorio

Comunale il giorno festivo ............... e che contro la stessa ........

sono stati presentati reclami.

Dalla Residenza Municipale, I i .................................

IL SEGRETARIO COMUNALE

Addì

IL MESSO COMUNALE

I' RELATA DI NOTIFICA

ll sottoscritto Messo Comunale dichiara di avere oggi notificato la presen-

te concessione, ai sensi dell'art. 31 della Legge 17/8/1942, n. 1,l50, e suc-

cessive modificazioni ed integrazioni. mediante consegna di copia a mano

di .,....................
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MESS il'.i;r

CONCESSIONE EDILIZIA N
L7 /9O

IL SINDACO

Vista la domanda di conceisione presentata il tL/04/t99o

da Sid Arldilò.è Mà.i^ nàt^. s^2 I ehtA Zànclpà il 02/11/1q41

.l C-f,'- :D?RltlA4lSO2Taq2T cÒnirr-

Sig.ra Passerini Nadia nata a Milano iL 2A/2/L946 e residente

a Scaletta Zanclea in via Roma 321 C . f. : PSSNDA46B68r2O5M

coniugata in regime di comunÌone di beni.

Visti il progclto c liì relazione. allegati alla citata istanza, redatti dàrl].qr-re--

Accertato clìc l'istantc Iìa titolo pcr richiedere la concessione edilizia per la sua qua-

lità di Propn ie tari ome risulta dalla documentazione esibita;

Visto il parcrr dclla C.E.C.. cspresso in (lata 3o/4/199o a condizione

Visto il parcrc dcll'U{ficiale sanitario in data L7 /5/ teso

Visti gli strunrcnti urbanistici vigenti nonchè le norme che ne regolano I'attuazione,

e il vi8cnle rcgolanrcuto ediliziol

Viste le vigenti disposizioni che disciplinano il pagamento del contributo per oneri

di urbanizzazione e costo di costmzione e la loro esenzionc e riduzione;

Calcolato , in base all'incidenza stabilita dal C.C., il contributo per gli oneri di urba-

rltzzaztorìe tn t3a7-a che, avendo il concessionario prestato idonee

garanzie, come previsto dall'art. 44 L.R.7l/78 e stabilito dal Consiglio Comunale,

mediante PAGAMENTO COIJTANTE P!!I 5to 0Ft ,6_/! 1 r crcil

è.t ivi ra<i.lènÈp in uìà P^mà

lo stesso viene rateizzato in n rate di cadauna,

.'i

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

.< C.^.[ITTA ZÀ N C LI,: Jj'
(IOMUNE DI Prov. di

Itsi+ ,,::
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la prima delle quali è già stata pagata e lc succcssive lo dovranno essere ogni

Calcolata la quota di contributo relativo al costo di costruzionc in LI.5.12:?9L:

che previa presentazione delle garanzie stabilite dal C.C. vicnc ratcizzato in

N.:.- rate, di L. --:: cadauna, la prima delle quali (\ stata pagat c lc

successive lo dovranno essere ogni PAGAT@§=aSLLETTA N' DE l- 3fy't!-,/91

e comunque non oltre giorni 60 dalla ultimazione delle opere:

Viste Ia L. l718/1942, n. 1150, modificata ed integrata dalla L.6/8/196,, n.7(r5; la 1,,

28/l/1977, n. f0, e la L.28/2/1895, n. 47 e successive modifiche ed integrazioni:

visre le LL. RR.3l/311972,n.19:26/5/t9'13, t-2t;27 /12/1918,n.7 L;5/r r/l9r{2, n. t.r5 r.

l0/8/1985, n.37 e le loro successive modilìche ed integrazioni

RII-ASCIA

alla ditta istante, genetalizzata in premessa.la concessione cdilizia per I'csccLrzionc

dei lavori di Ampl ì amèntÒ éd èlewaziÒnè di un niànrr neì fàhbj:lcg1o

èil-^ in vià P^m- no ?21

t't l-

sull'immobile sito in Crri rìrlmandri

distinto al catasto al foglio n. a 
- 

particella n della superficc

complessiva di mq. r 3q,oq , di cui mq. 135'09- messa a disposiziorìc,

mq.1n2,u3 occupata dal fabbricato, mq. r8,q? destinata a parcheggio in co[-

formità al proBetto allegato e con I'osservanza dei regolamenti cornunali <li ctlilizia

.7à11) l-aft^,,à ai. Ài h+ 1 5o------

ad USO ' Ci vi ì è Al.i la.ri.rné --_-*

Crrndi zionp dèìa C-E-C-. ehé ì^ Fcnsil ine di .ofr.'rtrrnn _ ---._-*



e di igiene, di tutte lc disposizioni vigenti, nonchè delle seguenti prescrizioni

- Nessuna modifica può cssere apportata al progetto approvato senza autoriz-

zazione comunalc, pena le sanzioni di cui alla L.R.37185,

- Debhono essere fatti salvi, riservati e rispetiati tutti i diritri di terzi;

- Lc opere tlovranno avere inizio €ntro un anno dalla notifica della presente ed

cssere ultimate e rese abitabili entro tre anni dal loro inizio, pena la decadenza;

- L'inizio dei lavori è subordinato all'assegnazione dell'allineamento e delle quote

da parte dell'ufficio tecnico comunale, agli adempimenti di cui alla legge Z/2/1974 n.
.r-

64 per le opere in cemento armato, e a quelli previstiialle vigenti norne an-

tisismichc, che dovranno essere comunicati al comune;

- L'inizio «lei lavori clcve essere comunicato al Comune ed al Genio Civile, segna-

datore che, trnit rnènte al concessionario sono responsabili di ogni inosservanza ai

sensi dell'art. 6 leggc 46185;

- Nel cantiere deve essere esposta una tabella indicante numero, data e oggetto della

concessione, le generalità del proprietario, del progettista, del direttore e dell'assun-

tore dei lavori, come prescritto datla L.R. 37185;

- ll cantiere sui lati prospicenti spazi pubblici deve essere chiuso con assiti e deli-

ncato con segnalazioni anche nottume. L'eventuale occupazione di suolo pubblico

- E' vietata la manomissione dei manufatti dei servizi pubblici, la cui presenza dovrà

essere segnalata subito all'Ente proprietario;

- La presente concessione dowa essere custodita sul luogo dei [avori ed esibita al per-

sonale di vigilanza e di controllo del Comune, autorizzato ad accedere al cantiere,

come prescrtto dalla L.R 37185;

lando i nominativi e gli indirizzi del costruttore, del direttore dei lavori e del collau-

tlovril csscrc preventivamente autotizzata.
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- E'prescritta I'ossewanza di tutte le disposizioni di legge e regolamenlttri vigorrli in

materia, anche se non richiamate nel presente prolvedimento.

Le violazioni e le inosservanze delle norme vigenti o di quanto prescritto c<ln la prc-

sente concessione saranno punite come previsto dalla L. R 7ll78, dalla L. R 37185 s

dalla legge 47185.

- 3 0lt. 1!91
ndgco

I

SI CERTIFICA

sione è stato pubblicato all'albo pretorio. ai sensi dell'art. 17 della L.R. 1l/78 per l5

!c,1991
al

.r fi
giorni consecutivi, dal

la stessa

e che con tlrr

§pno stati presentati opposizioni o reclanri

.,, 1- r A 1il r')

fr"y'ffi
Il sottoscritto messo comunale dichiara di aver notificato la ntc collccs-

{sione mediante consegna di copia a mano di

Qu;.^ q-

*\\

Su conforme relazione del messo comunale, che l'estratto clclla prescnte concc:s-

I

/,':-

Il)ucsslComunelc

t dv"'1
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Firmato Da: ALTAVILLA ANTONINO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 372ad4c754286d5f1d8de2d43d51a81e









ALLEGATO 26 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

LOTTO 01  
Fabbricato nel Comune di Messina in catasto al fg. 150 part 499  

 

 

 

 

 

 
Foto n° 1   Il fabbricato oggetto di accertamento – Prospetto principale   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Foto n° 2 Altra veduta del fabbricato sito in Larderia inf.    

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Foto n° 3 Altra veduta del fabbricato e dell’area esterna pavimentata     

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Foto n° 4 Accesso carrabile al fabbricato sito in Larderia inf.       

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 5 Locale soggiorno a Piano terra  
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 6 Locale cucina   
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 7 Locale w.c al piano Terra    
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 

Foto n° 8 Come foto precedente   

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Foto n° 9   Disimpegno scala Pt/P1  

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Foto n° 10 Altra veduta rampa scala Pt/P1  

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Foto n° 11 Camera da letto    

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Foto n° 12 Altra veduta della camera da letto     

 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 

Foto n° 13 Bagno annesso alla camera da letto lato est    

 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

 

Foto n° 14 Corridoio a piano primo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

  

 
Foto n° 15 Altra veduta della rampa    
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 16 Corridoio   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 17 Camera da letto lato est   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 18 altra camera lato est   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 19 camera lato est   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
   

 
Foto n° 20 w.c piano 1     
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 21 come foto precedente    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 22 Corridoio     
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 23 Scala di accesso al ripostiglio e alla terrazza     
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 24 Come foto precedente    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 25 Locale ripostiglio Piano 2      
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 26 L’interno del locale ripostiglio al Piano 2   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 27 La terrazza e la struttura di copertura     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 28 Come foto precedente     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 29 Particolare della copertura e dello stato manutentivo del manto e dei parapetti   
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 30 Particolare della copertura realizzata non a regola d’arte  



 
Foto n° 31 Particolare balcone angolare Piano 2  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 32 Particolare della tettoia leggera su area esterna e del balcone sul prospetto lato est  

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 33 Alberatura nella zona di ingresso  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 34 Altra veduta della zona esterna  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 35 Altra veduta della zona esterna lato nord  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
Foto n° 36 Altra veduta della zona esterna  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 37 Muro di confine in evidente stato di dissesto    
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 38 Altra veduta della zona esterna in prossimità dell’accesso carrabile  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 39 Dal balcone del piano secondo veduta della zona di ingresso   
  



Locale deposito nel Comune di Messina in catasto al fg. 150 part 500  

 

 
Foto n° 40 Fabbricato con destinazione deposito (fg 150 part 500)    
 
 
 

 
Foto n° 41 Prospetto laterale   



 
 
 
 
 

 
Foto n° 42 Manufatto in muratura in ampliamento al fabbricato originario (part. 500)   

   
  



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 43 Manufatto di cui alla foto precedente veduto dall’interno    
  



 
 
 
 
 

 
Foto n° 44 Camera del fabbricato destinato a deposito (part. 500- si noti la diversa pavimentazione)    
  



 
 
 
 
 

 
Foto n° 45 Come foto precedente    
  



 
 
 
 
 
 

Foto n° 46 Vano w.c con doccia    
 
 
 



 
Foto n° 47 Come foto precedente   
 
 
 
 
 
 
 



 
Foto n° 48 Disimpegno antistante w.c.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
Foto n° 49 Locale ripostiglio e terrazza antistante al piano primo    
 



 
Foto n° 50 Come foto precedente   
 
 
 

 
Foto n° 51 Veduta dell’interno del locale ripostiglio     
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 52 Veduta del fabbricato (part. 500) da terreno non interessato dalla procedura esecutiva   
 
 
 
 
 



LOTTO 02  
 
Fabbricato in Scaletta, Via Roma 321 in catasto al fg. 3 part 109 sub 5  

 
 

 
Foto n° 53 Fabbricato in Scaletta dove ricade l’appartamento a piano 1 e 2   
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 54 Come foto precedente  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 55 Veduta del balcone sul lato sud- est (verso il rilevato ferroviario)   
 



 
Foto n°56 Come foto precedente 
 

 
Foto n° 57 Prospetto sud-est   
 
 
 
 



 
 
 
 

 
Foto n° 58 Altra veduta della pensilina sul lato sud est   
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
Foto n° 59 Prospetto laterale e zona di ingresso   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n°60 La veranda ampliata, chiusa con angolo cottura e veduta della scala di accesso alla terrazza  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
Foto n° 61 Come foto precedente e veduta della zona soggiorno   
 

 
Foto n° 62 Altra veduta della zona soggiorno   
 



 
Foto n° 63 Come foto precedente e veduta del corridoio   
 

 
Foto n° 64 Zona soggiorno e w.c.   
 



 
Foto n° 65 w.c.   
 

 
Foto n° 66 Loc. lavanderia   
 
 
 
 



 
 

 
Foto n° 67 Camera su Via Roma   
 
 

 
Foto n° 68 Come foto precedente   
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 69 Balcone su Via Roma   
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
Foto n° 70 Tettoia al piano 2 e parziali chiusure laterali   
 



 
Foto n° 71 Come foto precedente   
 
 

 
Foto n° 72 Come foto precedente 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

 
Foto n°73 Da questa foto si nota la diversa impostazione della falda di copertura della tettoia e le parziali 
chiusure laterali della stessa   

 


