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Beni in Messina, Via del Santo angolo via Sardegna  
Lotto nr.5 

Foglio 124 particella 209 subb. 1-3 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
  A. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di un immobile, destinato ad ufficio, sito in 

Messina, via del Santo angolo via Sardegna. 

  Il fabbricato è stato costruito giusta concessione edilizia n. 14663 del 21/06/1999.  

Gli immobili in oggetto costituiscono un fabbricato, in c.a., a due elevazioni f.t., di 

recente costruzione, sono posti in collegamento fra loro tramite una scala interna rivestita 

in marmo. 

Il piano terra è costituito da un unico grande ambiente utilizzato come ufficio e 

showroom, mentre il piano superiore è destinato a deposito. 

Buone le finiture sia edili che dell'impianto termico. 

  Identificato in catasto ( Allegati nr. 12-30-31-32-33) 

  - nel foglio 124 mappale 209 subalterno 1, categoria A/10, classe 1, superficie 

catastale 192 mq., composto da vani 10 vani, posto al piano t, - rendita: euro 

2.014,18.  

  A.1. Sottotetto non 
abitabile: 

intestato a  “piccola neon di lattata michele s.n.c.”, 

identificato in catasto nel foglio 124 mappale 209 

subalterno 3, categoria c/2, classe 1, superficie catastale 140 

mq., posto al piano 1, - rendita: euro 225,95.  

  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 Caratteristiche zona:  semicentrale, mista, a traffico locale e con parcheggi scarsi.  

  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria. 

 

3. STATO DI POSSESSO: 
 Occupato da progetto neon s.r.l. in forza di un contratto di affitto. 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
 4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 
  4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: / 

  4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: / 

  4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: / 

  4.1.4. Altre limitazioni d'uso: / 

 4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 
  4.2.1. Iscrizioni: / 

  4.2.2. Pignoramenti: / 

  4.2.3. Altre trascrizioni: / 

  4.2.4. Altre limitazioni d'uso: / 

 4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia:  

   Sono state riscontrate le seguenti difformità:  

piccole difformità relative ad una diversa distribuzione interna degli ambienti, 

regolarizzabili mediante rimozione delle tramezzature realizzate senza la 

necessaria autorizzazione: € 5.000,00 

Oneri totali: € 5.000,00  

  4.3.2. Conformità catastale:  

   Sono state riscontrate le seguenti difformità:  

piccole difformità relative ad una diversa distribuzione degli spazi interni. 

regolarizzabili mediante  nuova planimetria catastale. 

nuova planimetria catastale: € 600,00 

Oneri totali: € 600,00  

 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: / 
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 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: non oggetto del mandato; 

 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
 Concessione edilizia n. 12721- n. 14663 per lavori di ristrutturazione di un capannone 

industriale sito in Messina, via Sardegna angolo Via S. Cosimo, per una superficie coperta di 

196 mq intestata a società di fatto " piccola neon".  

Non è stato rilasciato il certificato di agibilità. ( Allegati nr. 11-15-16). 

 

Descrizione ufficio di cui al punto A 

 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di un immobile, destinato ad ufficio, sito in Messina, via 

del Santo angolo via Sardegna. 

Il fabbricato è stato costruito giusta concessione edilizia n. 14663 del 21/06/1999.  

Gli immobili in oggetto costituiscono un fabbricato, in c.a., a due elevazioni f.t., di recente 

costruzione, sono posti in collegamento fra loro tramite una scala interna rivestita in marmo. 

Il piano terra è costituito da un unico grande ambiente utilizzato come ufficio e showroom, mentre 

il piano superiore è destinato a deposito. 

Buone le finiture sia edili che dell'impianto termico. 

Identificato in catasto: 

- nel foglio 124 mappale 209 subalterno 1, categoria A/10, classe 1, superficie catastale 192 

mq., composto da vani 10 vani, posto al piano t, - rendita: euro 2.014,18. 

  

Destinazione urbanistica: 
Nel piano regolatore vigente l'immobile è identificato nella zona B3a; ( art. 38 delle norme di 

attuazione).  

Le aree B3a comprendono aree di più o meno recente edificazione, che hanno esaurito la loro 

capacità edificatoria. Sono consentiti interventi di manutenzione, di ristrutturazione edilizia, di 

demolizione e ricostruzione e di variazioni delle destinazioni di uso, nel rispetto dei volumi, delle 

superfici utili e delle altezze preesistenti e delle distanze previste dall’art. 3 delle citate norme. Le 

aree libere di pertinenza degli edifici si intendono inedificabili e potranno essere destinate ad 

attrezzature quali verde condominiale attrezzato per il tempo libero, il gioco e lo sport. 

 

 

  

Destinazione Parametro 
Valore 

reale/potenziale 
Coefficiente 

Valore 

equivalente 
ufficio/ show room Sup. reale lorda 196,00 1,00 196,00 

  Sup. reale lorda 196,00   196,00 

  

  

Accessori: 
A.1. Sottotetto non 

abitabile: 

intestato a  “piccola neon di lattata michele s.n.c.”, identificato in 

catasto nel foglio 124 mappale 209 subalterno 3, categoria c/2, classe 

1, superficie catastale 140 mq., posto al piano 1, - rendita: euro 

225,95. 

  è posto al piano primo.  

Sviluppa una superficie complessiva di 196 mq. commerciali. 

Destinazione urbanistica: deposito. 

 

  

 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 8.1. Criterio di Stima 
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  Per la valutazione del bene oggetto della presente consulenza è stato utilizzato il metodo 

di stima comparativo, tendente a valutare il più probabile prezzo di mercato del cespite in 

esame; sono state eseguite valutazioni di tipo oggettivo e soggettivo, inerenti le 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile, quali: la zona di ricadenza 

urbanistica e la relativa destinazione, ubicazione in prossimità del centro urbano e non 

ultimo l'accessibilità all'immobile, da tali considerazioni, dalle indagini effettuate sui 

luoghi e presso tecnici del settore, dal confronto con i prezzi di mercato correnti per beni 

che presentano caratteristiche analoghe a quelle del cespite in esame, è scaturita la 

valutazione del più probabile prezzo di mercato. 

In particolare, il valore dell'immobile è stato, anche, determinato sulla base dei prezzi 

riscontrabili in transazioni di beni aventi caratteristiche similari, ubicati nella medesima 

zona ed in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato. 

In particolare, per la valutazione del più probabile valore di mercato dell'immobile in 

oggetto, sono state confrontate diverse fonti autorevoli, tra cui la Banca Dati 

dell'osservatorio immobiliare, le agenzie immobiliari ( Dott. Filippo Barca della Grimaldi 

immobiliare) oltre colleghi e tecnici del settore. 

L'osservatorio immobiliare individua valori compresi tra 1.300 e 1.950 euro/mq., per i  

negozi ed un valore compreso tra 700 e 1000 euro/mq per i magazzini, relativamente al 

secondo semestre dell'anno 2015. 

Pertanto, il sottoscritto in base alle fonti citate ed all'esperienza acquisita nel settore,  

considerando le caratteristiche dell'immobile in oggetto  e la crisi del settore immobiliare, 

ritiene opportuno considerare i valori minimi sopra citati, cioè euro 1.300 relativamente 

all'immobile ubicato al piano terra e di euro 700 relativamente all'immobile ubicato al 

piano primo e destinato a deposito ( Allegato nr. 34). 

 

 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di 

Messina.  

 

 8.3. Valutazione corpi 
  A. ufficio  
   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 

   Destinazione 
Superficie 

equivalente 
Valore unitario valore complessivo 

   ufficio/ show room 196,00 € 1.300,00 € 254.800,00 

   - Valore corpo: € 254.800,00
   - Valore accessori: € 137.200,00
   - Valore complessivo intero: € 392.000,00
   - Valore complessivo diritto e quota: € 392.000,00
 

  Riepilogo: 

  ID Immobile 
Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

  
A 

ufficio con annesso 

sottotetto non abitabile.  
/ € 392.000,00 € 392.000,00 

 

 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

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

rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 

biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 

giudiziaria: € 58.800,00
  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 5.600,00
  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna
  Giudizio di comoda divisibilità: l'immobile non divisibile 

 

 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
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  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato 
di fatto in cui si trova, con le spese tecniche di 

regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico 
dell'acquirente: € 327.600,00

 

Messina, 13 Giugno 2016 

 

il tecnico 

ing. Domenico Lupo’ 
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FALLIMENTO NR. 19/2015 R.G.F. 

1 

ing. Domenico Lupo’ 

domenico.lupo@ingpec.eu 

piazza Duomo n. 29, Messina 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

LOTTO nr. 5: foglio 124 particella 209 subb. 1-3; 

 

 

Foto nr. 24: piano terra destinato ad ufficio e showroom; 

 

Foto nr. 25: piano terra destinato ad ufficio e showroom; 
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2 

ing. Domenico Lupo’ 

domenico.lupo@ingpec.eu 

piazza Duomo n. 29, Messina 

 

 

Foto nr. 26: piano terra destinato ad ufficio e showroom; 

 

Foto nr. 27: bagno e scala di collegamento, in marmo, tra i due immobili; 
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3 

ing. Domenico Lupo’ 

domenico.lupo@ingpec.eu 

piazza Duomo n. 29, Messina 

 

Foto nr. 28: deposito, al piano primo, dotato di buone finiture; 

 

 

Foto nr. 29: ripostiglio, al piano primo, utilizzato come ufficio; 
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4 

ing. Domenico Lupo’ 

domenico.lupo@ingpec.eu 

piazza Duomo n. 29, Messina 

 

 

Foto nr. 30: facciata del fabbricato, lato via del Santo 

Messina, li 13/06/2016 

il perito 

ing . Domenico Lupo’ 
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