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Esecuzione F^'zala n 2211,1 R.G
pronlossa da.

PREMESSA:
Con nomina di c.t.u. ricevuta dat Giudice dr in data 17 ottobre
2016 e con giuramento in data 27 c.m., il sottoscritto ha accettato l'incarico per
l'esecuzione dell'accertamento dell'immobile pignorato sito nel Comune di
Barcellona P.di G. e precisamente. con rilerimento alla nota in atti:
- appafiamento in via G. Parini 38, in catasto fg.54 part.400 sub 5 piano secondo.

Il giudice poneva all'esperto i seguenti quesiti:

A) Dosaiva sommada$oato gli immabih pignordi n ns ìndividuati ne atta di pilno.ananlo (ad ssclusione degrl

imrnobiti già tiborati dal vincoh dol plrn$anento o W i quali fesocuriono s,b slata so§pssa) anche fiedi&tto tilievi

planinetiici e lotoyafici, indicando, con ilerinerrlo a ciascun nnnobile, ddi cala§ali, ubicaziona, conlini e
'prowadonda, 

Ne po( qualche imaobila pignxdo non sia ancorc §da eltetluda la prasqitta danuncia d N.C.E.U.,

a presenterle talo denuncia éd airasi,ove ngcessanb, ad aggiomarc i dati cala§ali (0s. denunco di variazbna por

haztonamenlo. dichiaraliono di inmobili urbani di nuova coslruzione, voll$a cdaslals non e(/gnnda ecc.).

Bl Dica se i dati isuttaiti dat docunanli Doleca{i e cala§ali ex dl. 567 c.p.c. owerc ddla rclaziona notarile agli all
cotispÒndano a quofii efle$ivt, indicando, per il caso di non coffispmdenza, lo eventudi ditlorenze a le lua causo"

icoslruasdo le vicando degli inmobili nal vanlennio anletbrc alla dda di lrcs$ùiona dot pignoÉne§ta, ed

individuelda tu$i coloto che fia lwaao propnet i in tals periodo. lndbhi aftrs§ì il primo tilob ùi ocquisto per ry'.'to tra

wv anlèriorc al suddello venlqlnio.

cl Drcs so a a dda di tasc(iziane del pigno,anenlo gli imnobili puno'ati ebno in lutto o k p&a di proqiolà

dell'esscutato o deg, esocutati; se a a data prcdefta vi obno evenluali comprcprbl*i indicando in tal caso /€

reld,ve quolo e so yi soro sali dei successrv, tasleimanli fino alla data odiema par dto tra vivi o pet causa di motle

rctdivanonle alle quole dei tanprcpriatai.

D) lndichi: (a) i drlii reati a lavorc di teai osislenti su'immabilo pignodo afia dala dela iàscrizioo del

pignr,|alnento: (U tfte b lmBlità (isctùioni e tasct'ioni) a gli eveqluali vincali a on$i esideoti sull'immobile ivì

inalusi a titoh osonptifDd:ivo quefii di cantere srorco-adistibo. paesagg§,co, tdtogèologica elc. o derivanli da

contralti incidenti sulla polenziaftà edilìcafoda del fondo; (c)se l'evenluale rcgdarnento condoninisls (da acguìsisi a

cu? dal CTIJ ove non prassnto in ali e anche se anteioro al vonlennio) ptweda vincoli di daslina ons owem

lìmilazioni a 'ttìlizto d§glt immobilì Pignodi

E) ?ica, con rilednento a ciascun immabile pignorclo, 6a lala ifinobilo §a liberc av\/ero sia oocupa{o, $ecisando in

que§ ufimo caso chi,o oecup, qualo sia il lilolo de 'occupaziono, e e quafido dsa,ga l'cÉcupaziane.

A td line, quatorc l'innobih t$uni o appaia probebilo che sia occupato da len| wweda ad acquisia copia dal

contrafto di locaziona o di afrilto diretlanaale dal conduttors a, ave ciò non sia pos§iòib, prow$de a veùfiaue

losisten/é dì owfttuali conf]e.ti rcgislrati ptesso I'Agentia dek Entda, con ospras§a euluizzaziaÉ ad acguisire

cope del canlfttto.
Nel caso il titoto sia un cantdto di affifto o di locazions indichi: (a) gli o§reni dellavontualo rcgislrazwe dèl

connatta: (b) la scadenza dot canlqtto; (c) la nisura dal canona p*uila.

F) ?ote'',lini (a) il valorc di me$do attuale degli inmobili pignorcliì (b) il pt€20 base pet la ve.]dlila, Nsgudanente
rkluccdo il va6e di fiercdo lo base alle inrlicazloni rccalo dall'ed" 568 c.pc. corno ,rodilicelo dalle l6gge
132f2015 e cloè espanendo anefiAcaménla gll deguemenll è le cotreJ.looi ln besso del valorc dl marceto
ln tut i casi:
1) por l'essenza d6lld garanzia per vizl del bene venduto (ln misure non suporlare sl 15%),

evenlùelmènte:
2) per gll one di rcgoladzr,aziona urbanlstica
3)psr il catllya sldto d'uso . di manutenziono,
,lrpar,o st to di poss6sso,

s)por I $ncoli e gli oned gluddlcl non eliminabill nal cuso dal Nocedlmento eseculiw,
qpet E sryse condonlnlt l$otuta.
Nol detemloan ll valus dl morc.to ll padto dowà Nocsderc sl celcolo de$a supe$lcls déll'immabrla,
spaclllcrndo quell. comfierclala, lndlcr&lo il valare p* maao quddto e ll vrloto co,nptecilvo,
eccazlonolmentè ll pedto indlcharà ll velora , cotpo a non I mlsun qualfia no, sia po$roir6 o aus{caMlo,
pq la oet.,n a la cerenedsiche dall'immo le, Naeedere alla stlma p$ ndq. socondo la F$ltalo incticszlonl
no/7r.allve.

Cirdice Dr.
I,enro 

^rch
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Esecuzione !'orzaia n 22114 R.G.
pronrossa da:

qvedf,chi la tqoleùà odilùia o urbanistica dol Nne nonchb l'esi.slanza ds,/a dichianri@a di agibililà previa

ecquisiziona o qggionanento del cedificdo di destinazione ubani§ica par i laffoni poiinenzidi a odilici csnsili a
NCEU dÌ ssl&?sòne superiore a 5.N0 nq. oppue censili a Calago Tetràni, foms ro§ando la lacoltà de 'espedo di
acquisiro il c.d.u. ow ne ravr$i foppo Afià.
Spocilichi in baso a qual licer.Je e/o cf,ncas§oni editizio gli ùnmobilì pbnorali si to sldi rcalzzati, e laddove acc€rli
l'esislsnza di krggalailà sdiliti€:
1 - olenchi, con rilédfiento alla aità inmobiliai pignorale, le krogolailà edilizie iscofitrde:
2. ollettul ll contollo d*,le po§sròrrltd dl san.torla ei sonsl dolt'a,llcolo 36 del de eto del presldonte dalte

Rept)bb ce dal 6 glugno 2001, n.9W c dlc. -g ovonausll castl dorra s,essa; oltinana, vedfrchl I'ofintuele
Nesenltzlona dl lsttnzs dl @ndono, l,rdldo ,, sogg6fio ,stenls o la nomavva h lorza dolla quale I'lstanza
sir slals pros0rt (a, lo stelo de, Nocedlnonto, I cast p$ ll cons.gulmenlo del altolo ln sanetorle e le
evaoauall obldzlonl gi, cor,§posle a da conisgonderu; i,t ogni alvo cf'sa, ve frchl, el ltnl della istanza dl
condons clto l'rggiudlcatado pos§, everturrrrrerto prrsonten, che g inùob$l Ngnotdtl sl trovlno nolle
condlzlonl provlsla dd['ddicolo 10, comn, sosto, derla legge Z8 lebbtrìo 1981 n,17 wverc dall's,I. 16,

canm. qulnto dC d.crcta dol Presldente dolla Repubbfica dal 6 glugno ZAU, n.380, sryillcando ll costo

W ll consegulmento del tllalo ln senelads.

tl) Vorikhi I'esi§enu della cstlificazione energeltca di cui a a dirc(iva 200281{,E.

t) vatllchl se i banl pigno/ar siano gravetl de cor$o, ,ivorro o uso crvrco t 3e vi sa slela ,rtencar.ione da tall
posl, owerc se il dtrltlo sul benè del de$tote plgnonto sle dl p.oafleaà owero dedvanlo da alcuno dei
suddotti lldl:

L) celco l'fuNo annuo dolle spose ,?sse di ges,lone o di mrnutan ione, rlfe,isc, dl avenluali spese
stt.udlntrla già deltbents sncr,e se ll reh$vo deblto non sla ancora scaduto, di oventur,i speso
condodtini.li non ptgate n€{,ll ultlfii due ,n antadorl dllt datt dclls padzlr, rlfarlscd sul cotso dl evenlueli
procedlmenli gludizlàd rch$$ bons plgnortlo

Al fine dello svolgimento dell'incarico nei termini assegnati, sono state condotte
le seguenti attività:
studio della documentazione in atti;
comunicazione inizio delle operazioni peritali alle parti con raccomandate a.r. (8
novembre) e per mezzo PEC;
formazione dei lotti di vendita (lotto unico);
verifica e identificazione catastale degli immobili;
acquisizione delle planimetrie catastali (31 ottobre);
accessi presso i competenti uffici comunali al fine di ottenere copia dei progetti e

delle concessioni edilizie e di pratiche di sanatoria (8 e l5 novembre e 7 dicembre)
ricerca presso la conservatoria immobiliare (7 novembre), I'anagrafe comunale (8

novembre) e archivio notarile (7 e l6 novembre):
ricognizione e sopralluogo sull'immobile costituente il lotto di vendita, con
relativo rilievo fotografico, verifica di rispondenza dimensionale, distributiva e

tipologica alle planimetrie acquisite anche tramite l'esecuzione di rilievi metrici;
accertamento della regolarità del fabbricato sotto il profilo urbanistico eseguendo
la verilìca di coerenza tra lo stato dei luoghi e le prescrizioni di progetto riportate
nella concessione edilizia in sanatoria;
ricerche di mercato (fonti: agenzie immobiliari, Internet, dati Istat, informazioni
acquisite in loco, annunci aste e vendite giudiziarie).
In funzione delle suddette attività in data 18 novembre 2016 è stato predisposto il

esecutato mentre il creditore procedente non era presente e in tale data hanno -
avuto inizio le operazioni peritali che sono continuate successivamente in data 16

dicembre.
Stesura del verbale di sopralluogo (ollegato A), comunicazione inizio delle
operazioni peritali e del certificato di residenza dei debitori lollegato Bl.

Giudìce Dr.
Perito: . )
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Esccuzione Forzara n.22114 R.G
promossa da:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENi IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Appartamento sito in Barcellona Pozzo di Gotto (ME) v ia , 38 in

ragione di:
- proprietà per 1000/1000 a - in regime di comunione

legale dei beni con . r;

- usufiutto per 1000/1000 a

Composto da: ingresso, angolo-cottura, ripostiglio, soggiorno/pranzo"
corridoio, due camere da letto, w.c. e due tefiazze a piano. Posto al P.2'
sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq.lll,00l lalt.to C e Dl.
Identifìcato al catasto fabbricatì: intestato a - ì nata a

Barcellona Pozzo di Gotto (ME) il 01.06.1953 - C.F.:.
. (Proprietà per 1000/1000 in regime di comunione dei beni) e- 

. nata a Barcellona Pozzo di Gotto (ME) il 18.08.1932 -
C.F.: (Usufrutto per 1000/1000).

- Il bene in oggetto è identificato catastalmente al foglio 54 particella 400
subalterno 5, categoria A./4, classe 11, consistenza 7 vani, superficie catastale
totale mq.106, posto al piano 2', - rendita: €.354,29. (ollegoto D)

- Coerenze da Nord e in senso antiorario: via Giuseppe Parini da cui si accede
tramite una rampa scala condominiale, con vicoletto comunale, con il
labbricato di - . part.402, con la sottostante chiostrina del
piano terra sub 6 e con làbbricato di '. ., part.399, salvo se altri

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
L'immobile oggetto della presente relazione di stima, è un appartamento situato
al piano secondo di un edificio a tre elevazioni f.l. realizzalo in pane in muratura
ordinaria e in parte in cemento armato con rifiniture di tipo comune. Il fabbricato
è composto da tre appartamenti, uno per ciascun piano e l'accesso ad essi
awiene tramite una rampa di scale ad eccezione dell'appartamento a piano terra
che si entra direttamente dalla via Parini. Non esiste ascensore, né si riscontrano
misure di alcun genere atte al superamento delle baniere architettoniche.
Caratteristiche zona: lo stabile ricade al['interno del centro storico, in posizione
centrale a carattere residenziale. per lo piir di basse costruzioni a 2-3 piani con
tipologia a palazzina, spesso realizzate in evidente economia é in più fasi tra la
metà degli anni 60 e il 1980. La posizione è ottima in quanto è vicina al Comune,
alle scuole medie ed elementari, tuttavia il tenitorio è poco fomito dei servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria ed è carallerizzato da un difluso disordine
edilizio ed urbanistico.

STATO DI POSSESSO:

Dalla data dell'atto di pignoramento del 18.02.2014 e fino alla data del
sopralluogo l'immobile risulta libero, amedato e nel pieno possesso dei debitori.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4,1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Donande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli; Nessuna
1. L2. Convenzioni matrimoniali e prot:v. d'assegnazione casa coniugale: Nessunu
1.1,3. Aui di asserrimento urbanistico: Nessuno
1. 1.1. Altre limitazioni d'uso; Nessuno

4.

!pcr supertìcie lorda s intende comprensiva dclle
o\vero l inBombro complessi!o dell'immobile

Giudice Dr.
Perito: Arch

murature. terrazzo di piano. balconi. logge. taverne, ...
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4.2.

Esecuzione l'orzala n 22114 R C.

. promossa d{ \.

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

1.2.l. Iscrizioni: (allegato E\

Iscrizione volontariq.(Attiva) derivante da Mutuo lbndiario a favore di

- s.p,a., contro .- (nuda
proprietà per Y, in regime di comunione legale),
(nuda proprietà per Y, in regime di comunione legale) e

(usufrutto l/l), a lìrma di Notaio in data

1211112007 ai nn. repertorio 10916/38561 iscritto a Messina presso

Agenzia delle Entrate in data 1311112007 ai nn. 44226112548.

Importo ipoteca: €. 120.000,00
importo capitale: €. 80.000,00
fuferito limitatamente a: per l'unità immobiliare censita al loglio 54,

particella 400, subalterno 5, per la durata anni 15. (ollegoto E)

Iscrizione legale (Attiva) derivante da ipoteca ai sensi dell'art.77 del

D.P.R. 602/73 a favore di 
.

s.p.a., contro
' (nuda proprietà per 1/1)?, a firma di

data 0910912010 ai nn. 3499512010 iscritto a Messina presso

delle Entrate in data 201091201 0 ai nn. 2971215133.

Importo ipoteca: €. 7 | .616.44
importo capitale: €. 35.808,22
Riferito limitatamente a: per l'unità immobiliare censita al foglio 54.

particella 400, subalterno 5. (allegato E2l

Iscrizione legale (Attiva) derivante da ruolo esattoriale a favore di
(nuda. s'P.a., contro

proprietà per l/1)3, a lìrma di Riscossione Sicilia
0310712013 ai nn. 47312013 iscritto a Messina presso

Entrate in data 0810712013 ai nn. 1727311689.

Importo ipoteca: €. 1 89.550,26
importo capitale: €. 94.77 5,13

Riferito limitatamente a: per I'unità immobiliare censita al foglio 54,

particella 400, subalterno 5. (ollegato Ejl
1.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore

di 1. contro : ' ' (nuda proprietà per %

in regime di comunione legale), (nuda proprietà per

Yz \n regime di comunione legale) e . r (usufrutto 1/l) a

firma di Tribunale di Barcellona P.di G. in data 1810212014 ai nn.270
trascritto a Messina in data 05/03/2014 ai nn. 496813826.

Ritèrito limitatamente a: per l'unità immobiliare censita al foglio 54,

particella 400, subalterno 5. (ollegoto Ea)

4.2.3. Abre trascrizioni: Nessuna
1.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessunt

Si rinvia alla relazione notarile in atti per ciò che conceme trascrizioni
pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie e privilegi.

: relalivamente all immobile in oggetlo si precìsa che dena ipoteca è slala iscritla a carico dì - sul diritlo dì

nuda proprietà e per l inlera quola. mentre la slessa risulla essere tilolare della ouola di /: indiviso per il dirillo di nuda

nroDfleri rn rÈprme drcomunrore leeaìe-

r retativamenÌe all'immobile in oggeffo si prccisa che de(a ipoleca è nala ìscritta a carico da, - -: 
'r suì dirillo di

nuda oroorielà e oer I'intcra ouota. nrentre la stcssa risuìta essere titolare della quola di % indì\iso pcr il dirillo di nùda

nroDnetà rn resrme dicomunronÈ I(sale
GurdiccDr'.
Perito:Arch.

s.p.a. in
Agenzia

s.p.a. in data
Agenzia delle

5di 12



Esccuzione l'orzala ù.22l l'1 R.G
proDrossa da:

4.J. Giudizio di conformità urbanisaico-edilizia e catastale
1.3.1. Stalo del procedimento clella pratica in sonoloria e i costi:

Dalle verifiche condotte in sede di sopralluogo presso l'ulficio
sanatoria e abusivisi-ro edilizio del Comune di Barcellona risulta che:
in data 0410411986 prot. n.\2757 la ditta Longo Antonino, soggetto
istante, (precedente proprietario) ha presentato ai sensi della legge
28.02.85 no47 e s.m.i. domanda di sanatoria per Ie opere realizzate
abusivamente, riguardanti l'ampliamento e la sopraelevazione del
fabbricato identificato alla part.4O1 e 400 del fg.54 (prat.n.1043/54-A)
Per questa pratica l'istante ha determinato e pagato l'oblazione nella
misura di €.2.080,33 e oneri concessori nella misura di e.247 ,90.
Con prot. n.42l2lA del 23.4.2003 l'ufficio sanatoria e abusivismo
edilizio -Area Tecnica VII Settore- del Comune di Barcellona ha

trasmesso alla ditta la rideterminazione definitiva dell'oblazione e

degli oneri concessori come diflerenza da versare di €.2.121,56 e di
€.708,98 per un totale di €.2.830.54. Nella stessa nota erano indicati i
documenli da integrare e le relative tasse che ammontavano nell'anno
2003 a €.354,00 (comprensive di marche da bollo, diritti per il rilascio
della concessione e trascrizione della stessa). lollegoto F\

ln atto, la domanda di che trattasi è in corso d'istruttoria e non ha
ancora avuto definizione, poiché non integrate di tutta la
documentazione necessaria. (ollegoto G\

All'importo dell'oblazione e degli oneri concessori calcolati in via
definitiva dall'ufficio comunale, si dovranno aggiungere gli interessi
legali (calcolati dalla data di rideterminazione dirigenziale del
22.04.2003 alla data del 19.05.2017, corrispondente al momento della
redazione e deposito della consulenza); per cui si avrà una
maggiorazione per l'oblazione di €.1.148,78 e per gli oneri concessori
di €.261,60 per un totale di €.1.410.38.
Il contributo, per la definizione della pratica di sanatoria
(comprensive di marche da bollo, diritti per il rilascio della
concessione, trascrizione e imposte sanzioni), ammonta, a titolo
prudenziale si stima per maggiorazione, a circa: € 500.00
Pratica edilizia in sanatoria a lìrma di un tecnico abilitato, spese vive
incluse: € 3.000.00
Oneri totali: eL14092
Si precisa che la concessione edilizia in sanatoria viene rilasciata
sull'intero 1àbbricato e non sulla singola unità immobiliare.

1.3.2. ConJòrmità urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformità: Differenze tra l'elaborato
gralìco allegato all'istanza di sanatoria con quello rilevato. Modifiche
interne nell'unità immobiliare (non esiste il disimpegno tra il letto, il
pranzo e la cucina, realizzazione del ripostiglio adiacente all'angolo
cottura, la porta d'ingresso awiene dal pianerottolo condominiale).
Tale opere sono regolarizzabili mediante CILA per interventi di
edilizia libera (art.6, comma 3 della L.R. 1612016) da inoltrare, presso

1'uflicio urbanistica del Comune, una volta ottenuta la concessione
edilizia in sanatoria ai sensi della legge 28.02.85 no47 come meglio
specit-rcato al punto precedente 4.J. 1.

Sanzione amministrativa pecuniaria dovuta per violazione di cui
all'articolo 6, comma 5 della L.R. 1612016: € 1.000.00

Ciudice Dr.
Peritor Arc
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Esccuzione Forzata n.22ll J RC.
promossa dnl

Progetto a firma di un tecnico abtr, at

e richiesta agibilità, spese vive incluse:
Oneri totali: € 3.000.00

1.3.3. Confurmità catastale :

Sono state riscontrate le seguenti difformità: La planimetria catastale è

difforme dallo stato di fatto per variazione deìla distribuzione intema

degli ambienti, regolarizzabili mediante rilievo delle parti modificate e

redazione della nuova planimetria u;r'astale. Si dovrà procedere alla

regolarizzazione dal punto di vista catastate con la presentazione del

DOCFA presso I'Agenzia delle Entrate di Messina (Ufficio Catasto).

Diritti catastali; € 50.00
Redazione DOCFA a tìrma di un tecnico: € 250.00

Oneri totali: € 300,00
L'immobile è inserito nell'estratto di mappa.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Non esistono regolamento condominiale e/o tabelle millesimali
Spese ordinarie annue di gestione o manutenzione dell'immobile:
Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia:
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Nessuno

Eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato: Nessuno

Ulteriori awertenze: Ness un o

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:' nata a Barcellona Pozzo di Gotto (ME) il I 8.08' 1932

vedova e la di lei figlia , ' . nata a Barcellona Pozzo di Gotto
(ME) il 01.06.1953 coniugata in regime di comunione legale. proprietari dal

2810511990 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Notaio
in data 28/05/1990 ai nn. 175256114480 registrato a

Barcellona P.di G. in data 0610611990 ai nn.743 trascritto a Messina in data

0210611990 ai nn. l496ll124'74.
Con tale atto i coniugi - ed

dichiarano i1i vendere, alla signora Marino Antonina- I'USUFRUTTO, ed

alla sig.ra la NUDA PROPRIETA' dell'unità immobiliare
in via Parini con ingresso dal civico 36, al piano secondo (terza elevazione

fuori terra), consistente in quattro vani. cucina. w.c.. conidoio e due terrazze

a piano e compresa, altresì. la copertura e la relativa area soprastante fino al

cielo, il tutto confinante con la via Parini, vicoletto comunale e fàbbricato
fabbricato eredi

salvo se altri; nel N.C.E.U. del Comune di Barcellona P.di G., giusta

mod.44,4{, risulta all'art.100381 1, foglio 54. part.lla 400 sub 5, via Parini 2.

categ.A/4. vani 6, rendita f..876. (ollegato Hl

6.2 Precedentiproprietari:
coniugi ' nato a Barcellona P.di G. (ME) il 14'01.1938 e

propri etari lar 23 t o u 1 s s tn:: 2;,r?iffi i il"i;i .? 
"ff 

:".'l; ii ill1 :
in dala 2310111981 registrato a Barcellona P.di C. (ME) in

data 02l02l198lai nn.264 trascritto a Messina in data 1l/0211981 ai nn.

2s91t3119t2322.

lmodifiche esteme e/o inteme )

2.000.00

€ 0,00

€ 0,00
€ 0,00

6.

Giudìce Dr
)
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EsecuzioDc Forzala n 22114 R.C.

7. PRATICHE EDILIZIE:
C.E. n.894182 Progetto di ricostruzione di un fabbricato sito in questa via
Parini 30 intestata ai coniugi
Concessione Edilizia n. 894 rilàsciata in data27l02l1982. (otlegato l1)

P.E. n. 1043/54 Progetto in sanatoria di un corpo aggiunto e sopraelevazione di
un fabbricato, a p.t. e 1' già autorizzato con C.E. n'894270282 e collegamento
col preesistente labbricato, antecedente al 1967, sito in via Parini nn.32, 34 e 36
intestata ai coniugr ; o e Condono Edilizio
tratto dalla legge 47185 presentata in data 04/04/1986 prol. n.12757. (ollegoto l2\

Per questa pratica non ò stata pagata interamente l'oblazione e gli oneri
concessori come rideteminato dall'ufficio sanatoria e abusivismo edilizio det
Comune di Barcellona come meglio specificato al punto 4.3. 1.

Del bene pignorato non è stata rilasciata la concessione edilizia in sanatoria ai
sensi della Legge 47l85 (oblazione e oneri concessori non interamente versati) quindi
non esiste iI certificato di abitabilita/agibilità.
Non esiste l'Attestato di Prestazione Energetico APE. lallegoto Ll.
Il bene pignorato non è gravato da censo, Iivello o uso civico.

8. DESCRIZIONEANALITICADELL'APPARTAMENTO:
Appartamento in Barcellona Pozzo di Gotto (ME) Via Giuseppe Parini,38.
L'appartamento posto al piano secondo fà parte di un edifìcio per civile
abitazione di tre piani liori terra. Esso è composto da un ingresso con angolo
cottura, un ripostiglio, un soggiomo-pranzo, un conidoio, due camere dal letto,
un w.c., due terazze sullo stesso piano una nella parte retrostante e l'altra
antistante che si affaccia sulla strada di accesso. L'unità abitativa sviluppa una
superficie lorda complessiva di circa mq.lll,00a di cui utile mq.76,60. Una scala
esterna a chiocciola in lerro posta sul terrazzo antistanle porta sulla copertua
piana. L'appartamento strutturalmente è costituito da tre corpi di fabbrica uniti da
giunti tecnici e realizzati in fàsi diverse; il primo corpo in muratura ordinaria con
altezza intema netta di m1.2,40 che comprende quella pafie di appartamento con i
seguenti ambienti: ingresso-disimpegno, angolo. pottua, ripostiglio, w.c. e

corridoio mentre gli altri due corpi sono stati realizzati in c.a. di altezza inlema
netta di m1.2,80 e comprendono: le due camere da letto e il soggiorno-pranzo

. ,,Identificato al catasto fàbbricati: intestato a -- nata a

Barcellona P.di G. (ME) il 01.06.1956 - c.1.: t
(proprietà per 1000/1000 in regime di comunione dei beni) ' -
nata a Barcellona P.di G. (ME) il 1 8.08.1 932 - c.f .:
(Usufrutto per 1000/1000); lbglio 54 mappale 400 subalterno^5. categoria A/4.
classe 11, superficie catastale m2106 escluse aree scoperte m296, composto da
vani 7, posto al piano secondo, rendita: €.354,29.
Coerenze da Nord e in senso antiorario: via Giuseppe Parini da cui si accede
tramite una rampa di scale condominiale, con il vicoletto comunale, con il
làbbricato di . r^rt.402, con la sottostante chiostrina del
piano terra sub 6 e con il fabbricato di

usutiuttuaria per 1000 1000.

L'edificio è stato costruito in tre làsi:
1o fase corpo in muratura ordinaria realizzato antecedente al 1967 (P.T., l'e 2');

a per superficie lorda s'intende comprensiva delle murature, terreno a corte, pozzo-luce, balconi,
logge, taverne ... owero l'ingombro complessivo dell'immobile

Ciudice Dr
Perilo: Arch. .

Note: I coniugi Sig.ri -
regime di comunione dei beni per la quota di 1000/1000 e la sig.ra
srg.ra

?aft.399, salvo se altri.
sono oroprietari dell'immobile in

.a madre della
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2o lase corpo in c.a. realizzato con autorizzazione nel 1980 (P.T. e l")l
3o fase corpo in cemento armato realizzato abusivamente nel 1985 (P.T.' 1'e 2')

con sopraelevazione del corpo già a\torizzato nel 1980.

I tre corpi di fabbrica sono uniti da giunti tecnici.
I Sig.ri 

.

proprietà e -

' . coniugata in regime di comunione legale per la nuda
' per I'usutiutto sono titolari dal 28.05.1990.

Deslinrzione
t alorr valore

-"-iiiìèlià;iaiiiiiii-'' -cqiiii'iliirtc

Appartamento Sup. reale lorda 95,40 1,00 95,40

t9t1ryL9. e..piqnc . ..--....§uP. rst|c,1qfqs . - .. --11l 
qg . ....o'li. . .... 15 60--..

Sup. reale lorda 140,00 I I1,00

Caratteristiche descrittive:
L'appartamento si trova al secondo piano ed è costituito da un ingresso, un

angolo-cottura, un ripostiglio, un soggiomo/pranzo, un corridoio che dà accesso

ad un bagno e alle due camere da letto. Daì soggiomo/pranzo e dall'angolo
cottura è possibile accedere al tenazzo che prospetta sulla via comunale, mentre

nel lerrazzo retrostante si accede dal breve corridoio. I locali: soggiorno/pranzo e

camere da letto hanno un'altezza interna di mÌ.2,80, irestanti invece di mI.2.40.

Le pareti inteme sono con finitura intonaco civile tinteggiate, sia a parete sia a

soffitto, con pittura lavabile di colore bianco. I pavimenti sono in ceramica in

tutte le stanze di colore chiaro e nel bagno sono in ceramica' ma di dimensioni
più piccole e di colore verde. Le pareti del bagno sono rivestite in ceramica su

tutti i lati. Nella zona cucina è presente il rivestimento in ceramica solo sulla

parele attrezzala. Le porte interne a battente sono tamburate di colore bianco con

il portoncino d'ingresso non blindato. I serramenti esterni sono in ferro con vetro

singolo e cassonetto e le tapparelle in pvc come sistema di oscuramento, le soglie

e i davanzali sono in marmo. Le due terrazze hanno un pavimento in piastrelle di

gtes,la lerrazza che prospetta sulla strada comunale ha un parapetto composto in

parte da un muretto cieco e in parte da una ringhiera in ferro, mentre il parapetto

dellaterrazza rettostante è interamene costituito da un muretto.

A livello impiantistico sono presenti I'impianto acqua, gas, elettrico, televisivo,

lognario e idrico-sanitario.
I sanitari presenti nel bagno sono: un lavabo, un w.c', un bidet e un piatto doccia'

È p."sente I'impianto di riscaldamento e produzione di ACS del tipo autonomo

con caldaia a gas metano posta esternamente, con elementi radianti costituiti da

radiatori in alluminio a colonnine del tipo tradizionale.
È presente un climatizzatore con spilt a parete nella camera da letto matrimoniale

e nel soggiorno/pranzo.
L'intero fabbricato si presenta

conservazione, difatti presenta

nell'intonaco esterno.
L'appartamento si presenta in

in uno scadente stato di manutenzione e di
zone molto danneggiate, talora con lesioni

un mediocre stato di manutenzione e di

conservazione. Si segnala Ia presenza di umidità nel bagno e nelle due camere da

letto in corrispondenza delle pareti esterne.

I serramenti esterni sono tutti in gran parte deteriorati e in cattivo stato di'
conservazione.
Gli impianti, in generale, sono obsoleti rispetto a quelli che oggi vengono

correttamente utilizzati,
L'appatamento ha una distribuzione planimetrica razionale. (oto l-2-3-4-5-6-7-
B-9- 1 0- 1 1 - 1 2 - I 3 - 1 1- I 5 - I 6- I 7 - I 8- I 9- 2 0 alle gato C)

Giudice Dr.
Perilor Arch
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1. Criterio di Stima

Valutato l'attuale stato di manutenzione e di conservazione relativo all'età
dell'immobile, all'adegrìatezza tecnologica, al livello di piano (piano 2"), atla
lurninosità, il tipo di aflaccio, il grado di finitura e della sua ubicazione. si
ritiene di poter l'ormulare il seguente giudizio . di stima. ll metodo di
valutazione ritenuto piu congruo e quello del valore di un immobile nuovo
avente le stesse caratteristiche e con la stessa tipologia costruttiva o similare,
nonché aventi superficie complessiva paragonabile, dedotto dai costi
necessari per rendere I'immobile stesso completamente funzionale.
A) Indagine di mercato: le risultanze delle indagini hanno rilevato che a

Barcellona P.di G.. per appartamenti nuovi con caratteristiche similari a
quelle oggetto della presente stima, vengono attribuiti valori medi unitari
comprensivi nel seguente intervallo: 850 €/m2 - 1150 €/ m2

B) Fonte Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia del
Territorio: le quotazioni relativamente alle zone centrali e riferite a

immobili con categoria simili "abitazioni di tipo economico" con stato
conservativo "Normale" è di:
ZonaBll Centrale (dati 2' semestre 2016): 640 €l m2: 950 €/ m2

Si ritiene di poter applicare un valore medio pari a €.897,50 €/m2 che
rappresenta un valore medio attribuibile alle unità a nuovo.
Al valore di mercato si applicano i seguenti coetficienti di compensazione
derivanti dall'analisi delle qualità formali e strutturali dell'appartamento e
dello stato di manutenzione.
I coefficienti risultano:

- Zona: centrale

Età: circa 40 anni

Caratteristiche Ambientali : mediocri

Caratteristiche Tecnologiche: mediocri

Orientamento: media

Conservazione: mediocre

Tipologia edilizia: economico

Il coefficiente complessivo risulta essere pertanto:
1,40x0,80x0,95x0.80x0,90x0,80x1,05 = 0,643
Pertanto si ottiene:
valore medio x coeff. di compensazione : valore unitario
897,50 €/m2 x 0.643 -- 577,09 €lm2 - 575,00 €.1m2

Per la determinazione del canone di locazione si la riferimento ai prezzì
medi di mercato relativamente ad immobili destinati a uso abitativo nella
zona di Barcellona P.di G., come rilevato dai dati dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia del Territorio. Per tale tipo
d'immobile si stima un canone locativo mensile di €.275. Si ritiene congruo
il canone locativo annuo di €.3.300 al netto delle spese di manutenzione.
Considerando un saggio di capitalizzazione pari al 5% si avrà un valore di.
capitalizzazione dell'appartamento pari a €.66.000.

9.2. Fonti di informazione
Catasto di Messina. Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina,
Agenzie immobiliari e osservatori del mercato: Osservatorio del Mercato
Immobiliare e Tecnici operanti nel settore edilizio e immobiliare della zona.

Giudice Dr. '

Perilo:Arch

1 ,40

0,80

0 q5

0,80

0.90

0,80

t,05
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promossa da:

9,3. Valutazione corpi
A, appartamento

Simo sintelicq comparqtivq pqrqmelricq (senphfcala): Pcso ponderale: l

Il caiso,lq..de-l. valore.è-s{eiÌu-a1q in.b-,qs-q -4lle supgrfici,lalds equlvale-nli; ..

DestiIl!zione
superficie

'iquiviiiìiiò"

95.,10

vrlore complcssivo

Appanamento € 575,00 € 54 855.00

€ 8 970.00t5,60 € 575,00

1 ,00

- Valore di mercato:

Stimq analitica vqlore di capilalizzazione:

- Fitto mensile:
- Reddito Lordo Annuo:
- Tasso medio della redditività immobiliare rilevato

- Valore di capitalizzazione R.L./T:

€ 6l'825.00

€ 63.825,00

Peso ponderale 2

€ 275,00
€ 3.300,00

nef la zona: 5,01Yo

€ 66.000,00

Srpcrficie valore intero medio
pondtrilè

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del l0% per differehza tra oneri tributari su

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso

lbrlèttario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio

anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:
€ 6.491,25

Spese tecniche di r egolarizzaztone urbanistica sanatori a

in corso, pratica catastale e sanzioni amministrative: € l1'040'92

Oneri notarili e prowigioni mediatori carico dell'acquirente: Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dèIl'acquirente: Nessuna

9.5. Prezzo base d'asta del lotto
a) 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 della procedura: 
€ Sg.4Zl,,Z5

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

cui si trova, con le spese tecniche di tegolarizzazione urbanistica e/o

catastale a carico dell'acquirente:
€ 53.871,58

Ciudicc Dr
Perilo: .Arch.

\'alorr diritto è quota
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9,6. Determinazione del valore della sola nuda proprietà
L'effettivo valore da prendere in considerazione ai fini della vendita è, però.
quello relativo alla nuda- proprietà del bene, in quanto la madre della
ipotecata, nel donare a quest'ultima, se ne è riservato l'usufrutto.
Il prezzo di vendita della nuda proprietà può ottenersi seguendo quanto detto
nel Decreto del Ministero dell'Economia e delle Finanze del 23-12-2016 *
Adeguamento delle modalità di calcolo dei diritti di usufrutto a vita e delle
rendite o pensioni in materio di imposta di registro sulle successioni e

donazioni - e nel T.U. 26-4-86 n.131, e s.m., (coeffìcienti per la
determinazione dei diritti di usufrutto a vita e delle rendite o pensioni
vitalizie, dipendenti dall'età del benefìciario, calcolati al saggio di interessi
dello 0,1 per cento).
Noto il valore dell'intera proprietà dell'immobile lo si moltiplica per il tasso
di interesse legale (dello 0,1%) e si ottiene così la rendita annua;
quest'ultima viene poi moltiplicata per il valore conispondente all'età
anagralica di colui che cede la nuda proprietà e si ottiene il valore
dell'usuliutto, come da prospetto allegato al decreto.
1l valore della nuda proprietà si ottiene, quindi, per diflèrenza:
valore dell'intera proprietà - valore dell'usufrutto.
Dalle tabelle di cui al T.U. succitato si evince che, per un'età
del l' usuliuttuario compresa tra 83 e 86 anni (la madre della ipotecata ha
un'età di 85 anni), il coefficiente da applicare è "200", quindi il valore
dell'usufiutto sarà pari a:

a) € 58.421,25s x 0,1% x 200 :€ I 1.684,25
Dunque il valore della nuda proprietà è dato da:
VnP=YlO-U''to"
€ 58.421,25 - € I 1.684,25 = € 46.737,00

b) € 53.871,58s x 0,1% x 2OO - € 10.774,32
Dunque il valore della nuda proprietà è dato da:
VnP = Y;O - U'' t'o "
€ 53.87 1.58 - € 10.77 4,32 = € 43.097,26

Relazione lotto unico creala ìn dala l9/05/2017
Codice documen(o: E022-20 l,l-001

il perito
Arch.

s vedere il capitolo 9.5. Prezzo a base d'asta del lotto (pag,11)

Ciùdice D
Perìto
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