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mailutentivo e di conservazione sufficienti con rifiniture da
infiltrazioni di umidità ed infissi in mediocre stato manutentivo.

Bene in ì\Iessina
C.da Scoppo - Villaggro Mili Marina "Complesso Mili Palace"

!
!

Lotto unico

§" TDEN'TTFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA \TENDITA:
..Àppirriamcnto (piano T') sito nel Comunc L4cssina, Viilaggio Mili Marina in c.da Scoppo
"iìornpicsso Mrli Palace".

i,'apnartiimento dotato di due ingressi permettono 1'accesso all'ingresso e corridoio di distribuziott,
r: r-iiiil'altro i'ingresso ai vano ingresso-soggiorno, per rnezzo dei quali si accede al[c,1 canreio. ai
i-r:i{:'ì(-ì. alla cucina" ai w. c., alle due r.erande. al terrazzo ed al terazzn\giardino, post<; a! pii:i-rr--

t:r-rii. si svilupoa s!-i uflir superficie iorda cc-,crpiessiv'ri,ii circa mq 6731421 (veriasi planitneLrr;
r::rt as'iaie ail e gata).
identilicati in catasto:

Coercnze:
composto da vani 10,5, posto al piano terra e renclita € 488.0-i.
confina a Nord con vano scala "D" cd apparlantento altra cÌ!l-La. ad i:lsi

con particella 1832. a Sud con vano scala "C" ed appallarnentù aiiitì
ditta, ad Ovest con particella 1726.

L'itlentilìcazione attuale dei beni sono contbrmi a quella contenuta ne1l'atto di pignorarnciiirt

:. T}IiSCRIZ|ONE SOMNIARIA:
i,'appartamcnto, con accesso sia del l'anr. rr:ri.: ''i-'' : iiai i,r,iro scala "D" oon due porre di iipo
coiilzzato, e posto a1 piano terra dei cùLpo di i:ibbrrca a :r-e eì;i,azioti f.t., costruito negli anni 2000-

.2ili,}2 circa.
i-llratleristiche zona: periferia residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.
{-'ararrcristich-e zone limitrofe: aree residenziali.
ili.riiceamcnti pubblici (Km): autostrada (2,2). fèrrovia (7.0)"
i-:*i.i,izi olTcrti dalla zona: farmacie (sutlìciente). ncgozio al dettaglio (sutlciente), scuola

elementare ( suffi c iente), scuola media inferiore (suffi ciente ).
tt.azona e pror,vista di servizi diurbanizzazione |ritnaria e

secondaria.

,1. STATO DI POSSESSO:
All'atto dei nella piena disponibilità dei

Durantc lc opcrazioni peritali l'accesso agl'i pennesso 01 evloenziarc !L-r siairl
Cirfi-'i:l '.iirecuperare irmmalorate ;i

4" VII\COLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carlco deàl'acquirente

,1.1 i . L)omancle giuclizi.ali o ciltre trascrizioni pregiudiziet,oli: Nessuna
4. l.). Convenzioni matrimoniali e prow. d'u.ssegnazione ca,va co,,tiugule: Nessurttt

4 I.-l Atti di q.sse,-erumento urbanistica: Nessuna
4.:..1 ,lltre iimitazioni d'uso: lYessuna

+.? \'incoli ed oneri giuridici che sar*nno **e*e!!*ti * cEÌì-à e spese della proeedura
.i: ;. Iscrizione; Ipotecu volanturis isciiria il tij.'i6.2003 ai nn. 1562911919, nascente riit

atto di mutuo fondiario in Notai 04.06"2003.

rep.n.62784, per il montante i di euro 876

euro 400.000,00, a favore de con scde

la

per la quota di 1/1, sopra fra eii altri, i seguenii iinnrobili:
- immobilc (C2) in Messina (lvtE), c.da Scoppo. piano f, mq. li6. iti calas'Lc ii-bi.,rir : :

al foglio I69, particella 1631 sub 3
ir) pr'i suncrfìcie lorrla è comprensiva deile nlurature, balconi, loggc, tavcmc...owrero I'ingon;bro coilDlessii,o LJei!'jrr:mobii,:

Giudice Dr. Daniclc Cerio lr,{adia
Perito: Doit" .4rch. Vassilio PÀSSARi
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- immobile (C2) in Messina (ME), Vili. Mili Marina
fabbricati al foglio 169, particella 1631 sub 4
- immobile (C2) in Messina (ME), Vili. Mili Marina
fabbricati al foglio 169, particella 1631 sutr 5
- immobile (C2) in Messina (ME), Vili. Mili Marina
fabbricati al foetio 169. narticella 1631 sub 6
- immobile (C2) in Messina (ME), Vili. Mili Marina
fabbricati al foglio 169, particella 1631 sub 7
ANNOTAzIONI

- Erogazione Parziale presentata il 19 0912003 al numero registro pafiìcoìaic
I870 e nurnero registro gene raie 2600-5

- Riduzione di Sornma presentata ii 30/03/2006 al numero legistro paniccìat'c
numero I 771 e registro generale 13709
- Restrizione di Beni prescniaia il l0i0-:i2006 al numero registro particclare i772
e numero i€gistro genùiài. riTlt - l:ion inerente imrnobile oggeito di
pignoramento)
- Frazionamento in Quota presenrato il 30i03/2006 al numero registro parlicolare
numero1773 e nlÌmero registro generale 13711

- Erogazìone a Saldo presentata 11 3010312006 al numero registro particolarÈ 177-1

e nutlero registro generale 137i2
- Restrizione di Beni presentata il 2111,212007 ai numero registro paiticolar"e 6ti7li
e numero registro generale 49521 - (non inercnte imrnobile oggctto di
pignoramcnto).

Iscrizione: Ipoteca volontaria annotata in data 30.03.2006 ai n:r..1311111113

l9l9) nascente(formalita di riferimento del 05.06.2003 numero stro

da atto di Frazionamento in Quota in Notaiq
1 1.1 1.2005, rep.n.6648l, a

con sede in Verona (VR). c.f. la sooietà cofl scca
in Messina (ME), c. sorrra lì'a gli altri, il seguente

- abitazione di tipo civi in Mcssina (I'{E), c.da Scoppo, piano i-, capìtalr

-:lri.l.,l;{:rl.iil. i;r ,:iriagr,:, labbricari al fbglio 169,euro 140.000,00, ipoteca rT r'",

particella 1631 sub 36

Nel quadro I) lra I'altro si legge:

"OMISSIS - 2) Quota di mutuo n.4033047 di originari euro 1,10^000.{)0

(centoquarantamila/00) a cui corrisponde l'iporeca di oonrplessivi euro 21i0.000.(){}

(duecentottantarnila/00), garantita dalla seguente unità immobiliare: appartan;cnr,-:

sito nel Comune di Messina, \zillaggio Mili Marina contrada Scoppo, ubrct tu i
piano terra scala C/D, compÒsto ria cinque vani. ed accessori e confina con litilr
unità immobiliare. viabilità di accesso e terreno stessa ditta, ncl N.C.E.IJ. dcl
Comune di Messina al fogiio 169, particella 163 1, sub 36. Vili. N,4ili Mari:re
contrada Scoppo, p.T.,zc.2,car, N2, c|.6, sup. cat. 108, rendita cunr 278.,{:}.,+
dette unità immobiliari con-rpetono le proporzionali qrÌote iriillesir:r*lr iir

cotnproprietà sugli enti comuni ai sensi di iegge. Dcttc unità immobiiiari l.iìi.iiiìlii
cvidenzia nella denuncia di vanazìLìne presentera alÌ'.,\genzia def ielrrt,rt r,,.

U1fìcio Provinciale di Messina, in dataBlll2A04 prot. n. 124880".

Iscrizione: Ipoteca legale iscritta in data 27.09.2007 ai nn.38868/l 1375 ai sensi
dell'art. 77 del'D.P.R. 602113, Rep.n.[ì083i2007 del 0].09.20A7, con morrtante di euro
82.9O9És__3r@a_dt ie dr euro 41.481,48, , fuvo.e aA,^|!!lIE

sedc in ina (ME) e domiciiG@
eletto in via U. Bassi pcr la di 1/2 relatir,:r,1reiìirj

.all'unita negoziale
r la quòta di l/2 Èle'lìffientta

sopra fra gli alfiffi bili e unità rregoziali, il seguente immobile:

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Perito: DoIt- Arch. l\4assirno P.4SS.{RI
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Unità Neeoziale 2

- abitazione di tipo civile (A2) in Messina (ME), in catasto fabbricati al foglio
169, particella 1631 sub 36.

Iscrizione:
dell'art. 7'7

Ipoteca legule iscritt"a in data 08.08.2008 ai nn.30059/5124 ai scnsi

del D.P.R. 602113. Rep.n 65190/2008 del 26.06.2008, con rnontanlc di
curo le di euro 3l .992,84, a favore dclh!

sede in Messina (ME) e domicilio
r la quota di 112

relativamente all'unità negoziale 2, cont
per la quota di l/2 relativamenE

negoziale 2, sopra ili e unità oegozial| il seguente immohiie:

Unità Neeoziale 2

- abitazione di tipo civile (A2) in Messina (ME), Vili. lvlili Marina c.cla Scoppo"

piano TE, vani 10,5, rn catasto fabbricatr al foglio 169, particella l63l snb 35.

ANNOTAZIONI
- Restrizione di Beni presentata 1\ 1510312013 al numero registro particolare 890 e

numero registro generale 6726 Qton inerente itrmobile oggetto di pignorantento).

Lscrizione: Decreto di sequestro conservativo trascritto in data 16.03.2010 ai

rur.8388/5953 emessa dal Tribunale di Messina (ME) in data2A.A2.2010, Rep.n.7458,

a favore dei si noro,Glit[!c.r
all'unità negoziaie 2,

amente a

cosl

riportato in nota), per la q 2, sopra Èa gli
altri immobili e unità negoziali, il seguente icraobilt:

Unità Negoziale 2

- abitazione di tipc civile (A2) ì;r Messina (ME), Vili. Mih l\4arina ctr. Sccrppo.

vani 10,5, in ) catasto làbbricati al foglio 169, particella l63l suh 35"

ANNOTAZIONT
- Sentenza Condar,na Ese::iitiva sr:sentsta ii illC5l2AD al nurnero ''cgistrt,
particolare 1439 e numero registro generale i2345
- Restrizione di Beni presentata ii 1 5i03l2013 ai numero rcgistro particoiare 887 Lr

numero registro generale 6723 (norr irrerente imrnobile oggetto di pignorir.nen:-o).

Iscrizione: Ipoteca legale iscritta. in data 23.{i5.2010 ai nn.20260134i2 ai :;ensi

dell'art. 77 del D.P.R..5C2ilJ.lìcr.'i. l.'il(16/2tt10 del 10.06.201il, con montante di
30.259.06 a ia di un capiralc cli er.iro 15.129,53, a fa

di t/2,
, sofra ri seguente

rtazroile di trpo clvl in N{essina (LiE), c.da Scoppo rr.000000, cdiirc-irr

Iscrizione: Sentenza condanxo esÈ.{uii.v:t- aiìrliliiìtii ril iiata i | 0-5j:I)12 ai

in data 16.A4.2012, Rop.n.1245. ann.1234511439 dal Tri di t'"4essina (lvlE)
favore dei siqnori

iìata a

,:osi npffia1o in r-rotal, se;rr,a

JiLr,.l;cs lrr. ììan,, l: L ar'ì : l, iid,l.
Periio: Dot1.. Ai'cli. -\fis;iino P.\SSAlì1
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Pignoramento' Veùale di pignoramento immobili trascrittc il 22.05.20t.2 ai
nn.13379110664 nascente da prolvedimento notifioato dal Tr lìt i vlil

in data 13.04.2012, 7412012, a favore di

quota di l/2, sopra il seguenle immobile:
- abitazionc, di tipo civile (A2) in Messina (ME), Mili Maina c.da Scoppo -

Messina, piano T, \,ani 10,5, in catasto fabbricati ai foglio 169, particella 1631

suh 36.

Lscrizione: Sentenza dichiarstiva di fallitnento trascritta in dara 28.05.2013 ai

in data 18.04.20i1.nn. l-:503/10547 emessa dal Tribunale di Messina (ME
Rep.n.61/201 3, a favore

naia

bene personale per la

quota di 712, sopra il seguente immobile:

- abitazione di tipo civile (A2) in Messina (ME), c.da Scoppo lr4ili Marina. piano

T. vani 10,5. in catasto fabbricati al foglio 169, particclla 1631 sub 36.

Iscrizione: Ipoteca giudiziale iscritta in data 26.A2.201,4 ai m.42A21358 dcrivanie (,ia

Decreto Ingiuntivo eiresso dal Tribunale di Messina in data 10.07.20:3, Rep.n"ti95.
con inontante di euro 25.000,0ir a garzez.ia <-ii ur': iapilale di euro i7.j i iìvi)!'iì

per la nato

di | 12. sopra il seguentf

- abitazione di tipo civile (A2) in ltlesr;ina iÌviìi),:'iili. l\4ili N4arina c.da Scoppr-:.

piano T, vani 10,5, in catasio tàbbricati al ibglio 169, particelia 163tr sub 36.

Pignaramento: VevbulE cìi pigrorarnento immobili trascritto il 14.03.2()14 ri
nn.5960/4641 nascentc da pror.vedimento notif-rcato clail'Llfllciale Giuiliziarir, iii
Messina (ME) in da,a n.02.20)4"::.p.n.256, a iavi,,re di
sede i per la quota di l/1, contro

i:.ata a

ffi tadil/2ciasIffi -o,srprTìlTeguenteimmobile:
- appartamento (A) in Messina (ME), Villaggio Mili lvtarina" in ciLa:,iu
fabbricati al foglio 169, particella 1631 sub 36.

Nel quadro D si legge:

"Si menziona l)ecreto tJi Sequestro Conser-rativo del i6-3-201t) nn.8188-595i:
Pignoramerlo riei 22,-5-2A12 lx^.i3319-fi664 a favore di

4.2.3. Altre limitazioni d'uso:,\iessuer.i,r

4.2.4. .1Ìiye i'ra-tt.,iziotii: luless*rut

4.-.1 Giudizio di conformità urba*istico-edilizia e catastale
C o nformità urb anis tico e di l izi c :,Vessurao d i f§t rtn it à
Conformità catustale: Difformiti; per la ehiwswra delle due verande di eui unu eon
muro alto 1,00 mt. tivew e" I'wltr t t:itw p*.rete dotatu di deae vani.finestre e uano portù.

5. ALTRE INFORMAZIOT§I pER L'ACQUIRENTE
Spese ordinarie annue di gestione dell'lmniobile '. { i.2É$,{}0
Spcse straordinarie di sesticìne imn:chilc, già deliberate ma non ancora scadute al n;onicnto dc:iia

Giudice Dr. lf:r'rielc Carlo lvladia
Perito: Dott. Arch. Ntlassirro PASSARi
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petizia: Nessuna

Quote aretrate consumo idrico € 20.326.62
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 9.992.72
tJlteriori avvertenze: non si è a conoscenze di cause in corso ne di atti ablativi da parte dclla
puhlrl ica arn, nin istrazionc.

6. A1TUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Alla data ciel l'immobile è di
a quo clascuno

separazione dei beni, nasceri comprave Notai
Francavilla di Sicilia (ME) del 2311112005

con sede in Messina, per la quota di l/1.
rep. n. 140454114728 con6

a,

:. PRA'TICHE EDILIZIE:
Concessionc edilizia n. 14762 del ù'i112199, variante ai sensi art. l5 L. 47185 con delibera giunta
rrrtrnicipaie n. 8tl7 rlei 271Ù71,1.0A0, per la costruzionc di un fabbricirto per civilc lrbitazi<ri:e.:r trc
r'lcrazioli i.r. oltrc nilr:o nortict:
C..tl. n. 225i03 aci23l?'ilù3 e valianie ai senri an. 15 L. 4'1 85 ée1 31,'C8i200ri, g;ei- ìa ;liiii-ila tii'l
l"liano porticato e destinato ad appartamerrri.
Sanatoria ncssuna.

Abitabilità fabbricato prot, n, 114563 del2ll10l02 e abitabiiià appartarnento (partic. I63 1, sub -16)

prot. n. 113654 del 06i04105.
Conformità L. 46190 prot. n. 1 14543 del 23lF lA2.
Progetto isolamento termico L. 1091 prot. n. 17390 del 28109199.
Allaccio lbgnatura comunale prot. n- 2C9 dei 2)101102.
.{.llaccio A.M.A.M. prot. n. 843844L del 15101102.

Piena proprietà per la quota di !000/1C00 di antartaniento sito neì Conrur,e ì.{essina. Viiiaggio ì'"'lìli
lr,(arina in c.da Scoppo - "Complesso iviiii Paiu,:i"' ;l-iÌ; ,i1 llaziunaie Ve:cchia ilel Villaggic A4ili
l,4arina (ME), lronte civico n. 272, si diparte ìa s:iaJa larrtLbile che conduce al cotnplesso "Mili
,r'alace" dotalo di cancello carrabile rn ferro attraverso il quaie si accede all'area condomirriale in

-.r3inune con aitro condominio; inoltre, nell'area condominiale sono presenti pcsti auto cli cLri air i:ni
c*tati di tcttoia in lcgno. Tl fabbricatc del conrples-co "Mrli Palacc", in adel'en:.:a ad irl{ro lai:b.iicato
+oixiominiale, è dotato di quaitro corpi scaia averiti dlle appail.arnentì per piano prospettanti su due lirti,
:;t:o sul parcheggio condominiale c l'altro sul !itorale Jonico. AII'appartamento oggetto dclla
valutazionc si accede sia dai vano scala condominiale "C" che da quello "D", dotati entrambi cii

,LloÌtoni, in metallo e \/erro, artiaveÌ'sc i quaii si raggiungono i due portoni d'ingresso di lipo cot'ltzz:tto
dell'appartamento posto al piano terra.
L'appartamento dotato di due ingressi pern'ìLìiioilo i'zr:cesso sia all'ing:'esso ed aÌ cor'ririoio di
distribuzione che all'altro r,airc ingress,.-:-soggiomr, tl$r iùezzo dei quali si acceCe alle 4 can.rere. al
bagno, alla cucina, al 'w. c., alie 2 verande, al ierrazzo cd al tenazzo\giarriiao- Traitanciosi di trn

{àbbricato reahzz.ato tra negii anni 20AA-2002 circa, si ritiene che gii impianti richiedano adeguamento
allc vigenti normative in materia di sicurezza (L. 45190 prot. n. 114543 del 23107102) riscontranrlo
neil'irnpianto elettrico alcuni I'rutti staccati e pendenti, l'irnpianto termico nonrcalizzato (pompe cii

calore non presenti), mentre è presente f impianto citofbnico; inoltre, nell'appartamento de quo si

e-.'idenziano fenomeni di umidità di risalita iunso aicune pareti. L'unità immobiliare si sviluppa con

'i*t superlìcie lorda compìessiva di oii-ce i:rrq 671ì."'i-1.

- appartamento circa mq i 74,78
- ten?zzo circa mq 55,68
- verande circa rnq 29.40

Giudice Dr. Daniele Carlo Maciia
Perito: Dott. Arch. Massirno PASSART
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- tcil'azzo\giardino circa 413,56 rnq.

liìcnti fìcaio al catasto fabbricati: foglio 169, mappale 1631, subalterno 36, categoria A/2, classc LÙ.

{-'1}i'*ni}sio da vani I 0,5, posto al piano terra e reniiita € 488.ù5.

l-r;ei'erze : conlìna a N-ord con il vano scriil "Lf" cd appartainento altra ditta, ad Esl ciltr

iL' i);irricelia 1832, a Sud con il vano scaia ''C" ed l'appartamettto altra ditra i:r i:iii

rir';si con ia particella 1.a 1'726. Nell'edifìcio non si riscontrano successivi interventi edilizi c ì'urrit;i
:i::ir.irrr:iirare oggetto deliavaiutazione haun'altezzadicirca2J5 circa.
: ii .:Lì.:ci-i,rLl'll deli'r:dificio è a lalde inclinatc.

llestinazio-ne Sr!Lp,,Lo.{43 Coeff.
{ ii,iie abitazion-e 17427...8.

§np;9""o-,,tt}"+..r Condizioni

,-ci:anele 25.00
\ cirrìrir. 4-4tl
tci'razzcrgiardiitr-: ì ?--478

174.78 Surlti:;rir'.':;;it
Soddisfacenti.1.§.J-.6- . Soddisfacentj

7,58 Sodriis iac.er:ii

I'- 
q,3ò

- .-0130
c.10 i),44

i 1r*(;

4,78

.'",-."
{l:1c
t,02

'lotale 673,42 221,74

Craratteristiche descrittive:
L';'ppartamento de quo, destinato a civiìe abitazione, è ubicato al piano terra Ci un fabbricato a tr"
i,,ìcvitzionì f.t. con struttura pofiante in cetrento anxato con pilastri e travi a magiia chiusa e copei'tuì:a :r

i:i!ili: inr:lirratc.
i-,:iììi)iirianrclrto sito nel L'omune N4essina, Villaggio Mili Marina in c.da Scoppo - "Cortplossc l',{ilì
i;:iì;:i:!" ha di-ic ilr6gessi lua dai va;io scala "C" o il:i rirelio "D".
i .ir;,; it;gressi ieil'appar-tanrento sùno protctti cia i'',',,'i,t :ii iiit,t ri,i'Ezzaio che consenionc Ci accldcir.; tì:i
!-ì;l iiii(, aii'ini{resso e oon-idoir-r i.!i Cii;irrllrziorr;,.r ri:r..i';ì[:ir, ìi]:ie)s{) al vano irtgresso-soggiorn(ì. per

,ìiir.r.zir Llei quaii si accede alle 4 camere, aì b;rg;i:,:rlia cucina, aì \,,,.0., atrle due verandc. a1 lerrazzo cd

:i! i.:rrazzo\giardino, la cui distribuzionc rispecchja-irr grarr ilei-l§-i3,l.ilanii^netdalatastale in suanto sono

:j!;t-tj:aiizzallt--nqila,vgtanda"_latq mare. due muri di cui unrr alto circa i.0C tnt. e llaltro dotato di Jqg
r;rri rcsi'rc cr'r un v iografi«l). Si aliega la olanimelriir catastaic e qge.lla

:ugiaElala.
i-'a;;irartanrento presenta pavimenti in ceramica Ci discreta qualità con frtga c"i colore grigio in tirtli
';::ni cd i lnuii perimetraii, divisori e softìtti sono intonacati e tinteggiati a Cucotonc. Gii iniissi csr.-:rr,

:rr aÌlurninio c icgno r: vetro proletti da persianc in alluminio e legno. L,à;-trraz,;,i, i:tto it.iicÌr,.:lLri,,
conriominiaìe, e dotata di parrimr:ntazione in coi'alìlica e r1i muro perimetrale sovrapposto ria loiir:r, r r

i'trro c vctro. ll terrazzo\giardino. lato litorale Jonico. è ictato in parte <ii pavimentrizir'iur itr .*-t; ,'',i..:r
c nclla rcstante superiìcie da1 gi:"rcirio. Nello:;rl's:ìo lato prospiciente, il r*are Jrrric i'i s{)r'rti itj i,iuL

.,reiande delimitate uria ,la un basso mìu-o e 1'altia ii;i una pareie con i soii vani finestrc e poris sull;i-:

ì:r lì ssi.
iìii :nlissi interni sono in legno pieno, con maniglie cromale, ed in alcuni sono prescnii partn,:iìì ,ji
! i';1f0.

i r ii,lgniì ;-'ti il rn,.c. pre scntano pai irn.-ntc e rnur; i'e rir ne rrali ii.,,estiti i'ino ad rn'al[ezzt di cilca 1ì11. i 
"-] 

0

,,:i'r: Ì-iristri:llc colorate di ccramica di dìscreta q,.i,i:iii.
i::li Iiiiilenii igienici del ba*eno, di oi.tlinairl:i rìrttiira, soxo iappresentali da iVf,l. .biriet, 

r':lsi::r

irir,:nr:rssaggio e lavabc, mentre ncl v',.;. i'i è ii piatto doccia.
i ';!)rliririìiiìento è dotato dei seguenti irnpianti:
; ;r-r'f j lin1.o ;l cttrico sottotraccia da manutenere;
i ;;:i:i i.inl<; idri co oompl eto da rnanutenere;

i r r.iirÌri.ì ir!el-onico :ictÌolraccia.
jr.' asienle i'in-rpiai-rtr.-. rìi riscaldanrer'ìto c ron vi sono pompe di calorc.
\i:l suir insicnre l'r-rrità imrr:obilialc presentauno stato di manutenzione e co1'Ìscryazionc scrirlis,+'ac,:i-:1,,-'

irÌ;-i atllì criticitri ria sanare:
- i'inrcruo dell'appartamento necessìta di miglioramento dclic rifiniture. stuccalrli:i.

tintcggiatura, doruti anche alla presenza di fenomcni di umidità;
- necessità di manutenere alcune porle ed infissi esterni Der i1 danncggiamento dcilc parti irgil...:

cd alla ferramenta, maniglie e serratul'a in dotazione;
- lnanutenere impianto elcttrico eci i re lati;'i iì-'.ltti:
- nìiìnu!cncrc impianro icirico.

Giudice Dr. Danrele Carlo N{adia
Pcriio: Doti. Arch. Massirno P.ASSARI
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ila ratteristiche urbanistiche:
tcl P.Ìì.G. in vigore nel comune di Messina i'immobiìe ricade in zona "84d" zonc di
complciarnento e in zona "Fìin" - aree desr.inate aila fruiziore del mare e ad inrpianti di portualità
i iiri stì ca.

L.c norme sul1e zone B4d disciplinano le aree totalmente o parzialmente edificaic, caratierizlalc .ii
iipologie, dcnsità edilizia, indice di fàbbricabilità, cpoca di costruzione notevolmcntc diil'erenziaic.
Nc1ìe zone B4d del Piarro si attua per interuento edilizio diretto in cui è cclnse*tita I'eiiifii:a::iiii:.: ,;;

conligrrità ad antichi nuclei dei r,illaggi con edilizia disomogcnea, secondo le prcscrizioni ii;iic
;,.ilu.rine1rie {ii P.R.G., nel rispetto dei seguenti indici:

Il=3,00 mc/mq; e Hm : 11,00 m c 3 piani fuori terra.
J..e riistanze si misurano in orizzontale, norilaÌmcntc alle fronti degli ediflci ed ai coniini c
cicvono essere rispettate per ogni puntr cilli'L-'rli:ìci'-r.
Fra le pareti lìnestrate e ìe pareti degii :,:'. :, . I ,1 :,1,',- :ì .,1ì:ììiicc.ì è r:egolato dall'ai1. 9 del D.l.
ii2-0,1-68 n.1444.
ì r'r ic par"cti cieche il distacco non puo esscrc iniòr'iorc a in. 5,00, oppure 0,00 a meno dei giLiriir
tecnici.
Ài tini dr.:i distar:co ra edifici. si considera paietr cieca anche quella parie di paietc, p:'iva ili
itiieil:-rrs, ;ì pariire da m 1,50 riaiì'apertura più vicina.
Si-'rno amnesse distanze inferìori nei caso di edifici draltezza non supericlre a due piani, separari
da strade pleesistenti, che siano realizzali a completamento degli allineamenti stradali stcssi, e.

conlunqlre, nel rispetto delle norme sismiche vigenti.
La distanza minima degii edifici dal ciglio stradale dovrà rispettare le prescrizioni dct D.P iì.
i6-12 1992 n. 49-5 e successive modifiche e intr-graziùni.
Distacco dui confini:
a) pareti finestrate: non inferiore alla metà deile ciistanzc che il D.ì. 02-04-68 n. i4zi4 iìrcsCirr...
per lc lronti degli edifici e comunque non infèriore a rn.5,00.
Restano salve evenfuali specihche diverse inrlicazioni Iònnulate nelle presenti rì(lrnìe :

b) pareti cieche: non inferiore a m 5.00 oppure in aderenza (a meno ciei giunti tecnici).
Neile zone omogenee "Bl" - "82" "83a" "84" - "85", la costruzione cii un piano tut,i i

',erra. d'ahezza non superiore a m 3,50, esch"rsir,arrente destinato a parcheggio e vincoiat,-r
pcrixanentemente a tale uso con artc pu53iico, der"oga dal lirnite dcl volume. del nutncro di
piani e dell'altezza limite consentiti. A tal fìne, dal calcolo del volurne. dell'altezz,a deil'edi1ìer.,
e r*,eì numero di piani, si sottrae il piano destinato a parcheggio, computandoflc l'altezza ila!
piano di calpestio all'estradosso deÌ solaic sopràstante.
L.a supcrficic a parcheggio ricavata nei moili sopradetti, non sostituisce ma si aggiurir:", iL ciilrììa
r=':ii:u-ira obbligatcria disposia dallaLegge Urbanistica n" 115t142 e successìvc modiiìche. Pcr lc
zoirc "84" di cui al pareie G.C. n'' 1 Li278i2(lù I (vcdi all. 1). è inibita 1 'edi licazionc
esclusivamente nelle pani oggetto di rilievo, salvo diverso awiso del Genio Civiie stesso in

serlc di autorrzzazrone ad iniziare i lavori.
L.e nunne sulle zone "Flrn" disciplinano le aree destinate alla fìuizione del nrare e ad impianti dì

pr:rtualitii turisiica:
a) indice di fabbricabilità temitoriale in funzione delÌe specifiche norme di scttorer
l'r) neilc zonc dcmaniali nrarittime è consentita l'edificazionc a seguito di conccssionc,-Jemr'.ir;r:-
e nei limjti dell'art. 15 della L.R n.78176;
c) in sede di Piano Esecutivo si definiraruro altezze e distanzc, nei rispetto dei rninil.rri di c*i :ri
D.M. i444i68.

t'aratteristiche strutturali:
l:i:r;titzioni: tipologia: h'av; continue io\'Éscl'. ntatel'iale : c.a., condiz'ioni: buone.
l::.!;'iil!urt: vert.icali: maieriale: c.a.. condizio;ri: 

-uuonr-.

!::*,i; materiaie: c.a., condizioni: buone.
§rl:r.' tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: sufficientj.
i. ii;jr,r'iiti'r: tipoiogia: soletta in c.a. a làlde inclinate.
.,1t 4i4,. tipoiogia: a rampe parallelc. matcriale: c.a., ubicazione: interna, asccrsore:

presente, condizioni sufijcicnti ; i;'lpi anf o ei ettrico sottotr acci a.

i i,i'ti;ide.. materiale: c.a., condizioni: su11-rcicriti.

i ]..t:-r;poncriti ediiizie e costruttive:

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Pcrito: Dott. Arch. Massirro P.A.SSARI
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persiane in legno
condizioni : discrete ma necessitano manlrtenzione.

inlissi interni: tipologia: in legno pieno di cui aicuni con pannelli in vetro, materiale:
legno
condizioni: discrete.

Pareti esterne.' materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente,
rivestimento: intonaco per esterni e tonachina.

P av i.me nlttz. Este rna : materiale: piastrelle, condizioni : suff,rcienti.
Ptrvimentaz. Inierna: materiale: in ceramica con fughe di colore gngio.
Rivestintc-nto. nel bagno, mattonelle ceramiche con fuga, condizioni: discrete.
Portone diingresso: tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio e vetro, acccssori:

senza mani glione antipanico, condizioni : sufTì cienti.
Posizione: a rampe parallele, pavimentazione in ceramica e le pareti sono
intonacate con idropittur-a di rifinitura, condizioni : suf'lìcienti.

Astensore: tipologia: pr€sente.
Cittsfonictt: tipologia: impianto sottotraccia.

Scaie:

Tmpianti:

Gas:
Eleltrico

Idrico:

tipologia: assente, rna presente nel resto del fabbricato.
tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, impianto da manutenere,
condizioni: insuffi cienti.

ilrtgttalura: tipologia: separata, rete di smaltimenro: tubi in gres, recapito: collettore o
rete comunal e, ispezionabi I ità: suflÌciente, condizioni : suffi cienti.
tipologia: sottotraccia, alimentazione: con autoclave, condizioni:
sufflrcienti da manutenere.

Telefonico: tipologia: sottotraccia, condizioni: sufficienti.
Termico

8" VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL I,OTTO:

8.1 Criterio di Stima
Per procedere alla valutazione di un appartamento e necessario, dopo aver individuato
l'aspetto economico, che nel caso in esame si identihca con il valore di mercato, sccglierc ii
procedimento di stima.
Il valore di mercato di un appartamento può essere determinato con procedimento analitico c
con una procedura sintetica comparativa.
Il prirno presuppone una rispondenza ordinata tra il reddito del bene econornico ecl i1 suo
valore corrispondente.
Oggi, però, di ffonte allo sconvolgimento di alcuni fattori economici, a causa del fènomena
della trasformazione dei beni immobili in beni di rifirgio, alla frequente inadeguata
remunerazione del capitale investito, non vi è più rispondenza tra reddito e valore capitale di
quel bene per cui diventa poco probatoria la ricerca del giusto saggio di capitzlizzazione.
Di conseguenza risulterebbe poco probabile una stima conl'applicazione del procedimento
analitico per capitahzzazione del reddito.
Piu esatto e piir rispondente all'attuale realtà economica e di mercato apparÈ, invece, ii
procedimento di stima sintetico comparativo che consiste nella valutazione del bcne pcr
confronto corr altri beni srmili.
Nel caso in esame la comparazione è possibile perché sono soddisfatte le seguenti condizioni:
r esiste un parametro comune di valutazione;
. si conoscono i valori di recenti compravendite;
o esistono nella stessa zona beni, con caratteristiche intrinseche ed estrinsechc simili a quelle

del bene oggetto di valutazione.
Nella comparazione non vengono presi in considerazione valori riportati in atti pubbiici cli

cornpravendita in quanto trattasi quasi sempre di valori fiscali che si discostano in moda
significativo dai reali valori di metcato ohe rappresentano l'aspetto economico da individuare.

8.2 Fonti di informazione
Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, uflìcio tecnico di
Messina, Agerzie immobiliari ed osservatori del mercato immobiliare, liberi profbssionisti e

notai operanti nella stessa zonain c'r.ri È irbicaio i'imn-robile oggetto di valutazione.

Giudice flr. Daniele Carlo Madia
Perito: Dott. Arch. Massimo PASSARI
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8.3 Valutazioni delle superfici
Dall'accurata indagine di mercato effettuata ò cmerso che fabbricati con carattcristichc
intrinseche ed estrinseche simili a quelle del bene da valutare, vengono compravenduti a

valori oscillanti tra 1.000,00 €/mq e 1.400,00 €/mq.
Perlanto, considerati i valori individuati dalla indagine effettuata, tenuto conto delle rifiniturc
interne dell'immobile ed esteme del complesso oondominiale, dell'ubicazione.
deil'esposizione, della discreta appetibilità e commerciabilita del bene, del soddisfacente
stato di manutenzione e conservazione, delle dotazioni condominiali, dei valori riportati nella
taicro-zot"rizzazione del comune di Messina, si ritiene equo attribuire vn prezzo medio a mq di
€ 1 .1-50,00.

Quindi il pir) probabile valore ordinario sarà pari a:

Immobile Superf. Prezzo unitario mq Valore diritto

ap-p_?Lla-111.eglo_ ?21,7!.__ € 1.150,00 € 255.00r.0{}

Adeguamenti e ccrrezioni della stima
Riduzione del valore del l5oAper ditlerenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizì e per rimborso forfetario di eventriali
spcse condorniniali insolute nel biennio anteriore alla vendita:
Spese per lavori di manutenzione 5%o

Oneri notarili e prowigioni mediatori carico dell'acquirente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Spese tecni c h e di r e gol aizzazi one urbani stica e/o catastal e :

Prezzt base drasfa dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

lrova:
Messina, l4 iuglio 2016

Il perito
Dott. arch. Massimo Passari

€ 38.250,15
€ t 2.750,05

Nessuno
Nessuna
Nessuna

€ 204.000,80

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Perito: f)ott. Arch. À.{assimo PASSARI
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TRIBUIVALE DI MESSINA
II SEZIOA{E CIWLE

Procedimento tra:

RELAZIONE DESCRITTIVA DEL BEI{E PIGNORATO

Tecnico incaricato : Dott. arch. M as s imo P as s ar i
iscritto all'Albo della provincia di Messina al N. 974

iscrilto all'Albo del Tnbunale di MESSINA al N- 1429/98
C.F, PSSMSM66EI9P05O

t:ott studio in Mes.sina Viu Leonardo .Jr:io-scict, 26
cellulure:fi*

emailffi

Heimdall Studio - rru,q, hestutlio ìi



DESCRIZIONE DEL LOTTO UNICO

Trattasi di un appartamento per uso civile abitazione, posto al piano terra, con accesso
pedcnalc tramite due portoni in metallo e vetro dei vani scala "C" e "D" raggiungibili daila
r.'i* i\iirzionale Vecchia del Villaggio Mili Marina (ME), fronte civico n. 2J2, dal quale si
;.-É!;,-arie Ia strada carrabile che conduce al complesso "Mili Palace" in cui è ubicato il
i:i*br'rcato che comprende anche l'appartamento de quo.

L'appartamento dotato di due ingressi permettono l'accesso all'ingresso e corridoio d;
Cistri'buzione e dall'altro l'ingresso al vano ingresso-soggiorno, per rnezzo dei quali si accede
aile 4 camere, al bagno, alla cucina, al w. c., alle due verande, ai terrazzo ed at,

ten'azzo\giardino, posto al piano terra, si sviluppa su una superficie lorda complessiva di cil'ca
mq673,421.
La superficie commerciale complessiva ammonta a:

flestinazione Sup. Lgla Coeff. .Sup. Comm, Condizioni
("ivile abitazione 

"
t:7_fi8 1 _ 174,78 Soddisfacenti
55,68 0,30tc.na4zo

verande
u"rana"

Totale

seDarazlone

16,76

7150

044440 0,10
tenazzo\giar-_4n*q** 174,78 0.1q 77,48
tegazzo\gia,1pj'gg

2520-0 0'30

?._3"§,7§*__, 0,92

673,42

Soddisfar:cnti
Soddisfacenti
Soddisfacenti
Soddisfacenti

,_*",*1,7§ Soddisfacenti

221,,74

regime

ed appartamento altra ditta, ad Est
ed appartamento altra ditta, ad

compra
140454114728 contro

foglio I 19, mappale 546, subalterno 10, categoria N2, classe 10, composto rratti

5,5, posto al piano terzo e rendita €255,65.
Coerenze: confina a Nord con vano scala "D"

Cu1^r particella 1832, a Sud con vano scala «C')

*vest con particeila 1726.

<-. ar*lÉtrri stich e descrittive:
i-*apirartanrento de quo, destinato a civiie abitazione, è ubicato al piano terra di un fabbricato
a ire elevaz.iani f.t. con struttura portante in cemento armato con pilastri e travi a maglia
ehiusa e oopertura a falde inclinate.
L'appartamcnto sito nel Comune Messina, Villaggio Mili Marina in c.da Sooppc
"C)ornplesso Mili Palace" ha due ingressi una dal vano scala "C" e da quello "D".
i due ingressi dell'appartamento sono protetti da porte di tipo corazzato che consentonc iii
accedere da un lato all'ingresso e corridoio di distribuzione e dail'aitro ingresso al r,;ii:c
i;rfi'esstr-soggiorno, per mezzo dei quali si accede alle 4 camere, al bagno, alla cucina. ai ..'"..

e.. ailc due verande, al terrazzo ed al terrazzo\giardino, la cui distribuzione rispecchia in sran
pa{ie la planimetria catastale in quanto sono stati realizzati nella verande. lato mare. due muii
{ii erii ruro alto circa I.00 mt. e l'altro dotato di due va:ri finestre ed un vano porta (vedasi

all€#tto fotografico). Si alleea la olanimetria catastale e quella aegiornata.

d;
{! I



i-'appartamento presenta pavimenti in ceramica di discreta qualità con fuga di colore grigio in
rirtti i vani ed i muri perimetrali, divisori e soffitti sono intonacati e tinteggiati a ducotone. Gli
i-fissi esterni in alluminio e legno e vetro protetti da persiane in alluminio e iegno. La
iÉnazzà. Ìato parcheggio condominiale, e dotata di pavimentazione in ceramica e di muro
perirnelrale sovrapposto da telaio in ferro e vetro. 11 terrazzo\giardino, lato litorale Jonicc. è

itiato in parte di pavimentazione in ceramica e nella restante superficie dal giardino. Neiic
rirss(i laic prospiciente il mare Jonio vi sono le due verande delimitate una da un basso mi,ro
* i'altra da una parete con i soli vani finestre e porta senza infissi.
ilii inl'rssi interni sono in legno pieno, con maniglie cromate, ed in alcuni sono prescnti
;:annciii di vetro.
ii bagno ed il w.c. presentano pavimento e muri perimetrali rivestiti frno ad un'altezza di circa
ilrl. 1.30 con piastrelle colorate di ceramica di discreta qualità.
tiÌi r:lernenti igienici del bagno, di ordinaria fatttra, sono rappresentati da WC, biclet, vasca
ldiomassaggio c lavabo, mentre nel w.c. vi è il piatto doccia.
L'appartamento è dotato dei seguenti impianti:
ì;apianto elettrico sottotraccia da manutenere;
irnpianto idrico completo da manutenere;
i;"r:pi anto telefonico sottotraccia.
F,' assente I'impianto di riscaldamento e non vi sono pompe di calore.
i'jci slto insicme l'unità immobiliare presenta uno stato di manutenzione e consenzazionc
-.*ridisfaeente ma con criticità da sanare:

- l'ir:terno dell'appartarnento necessita di miglioramento delle rifiniture, stuccatura e

t-inieggiatura, dovuti anche alla presenza d.i ilaoineni di umidità;
- necessità di manutenere alcune porte ed infissi esiemi per il clanneggiamento deile

p:rrti ligr:ee eci alla ferrarnenta, maniglie e senatura in dotazione;
- manutenere impianto elettrico ed i relativi trutti;
- manutenere impianto idrico.

ila ratteristiche urbanistiche:
Ì'.t:1 P.iì.G. in vigore nel comune di Messina f imniobile ricade in zona "B4d" '- zone dj
conrpletamento e in zona ooFlm" - aree destinate alla fruizione del mare e ad inipianti Ci

i-.ci ituai i tà turi stica.
i-c norme sulle zone B4d disciplinano le aree totalmente o parzialmente cdific:aie,
r:aratterizzate da tipologie, densità edllizia, indice di fabbricabilità, epoca di costruzione
r,cicvol mente diffèrenziate.
l\.eilc zone B4d del Piano si attua per intervento edilizio diretto in cui è consentita
i'*<iificazione in contiguità ad antìchi nuclei dei villaggi con edilizia disomogenea, secondo ie

:::'escrizicni deile planimetrie di P.R.G., nel rispetto dei seguenti indici:
Xf :3,00 mc/mq; e Hm = I"1,00 m e 3 piani fuori tera.
[.e distanze si misurano in oizzontale, normalmente alle fronti degli edifici ed ai

cont-ini e devono essere rispettate per ogni punto dell'edificio.
Frii le pareti finestrate e le pareti degli edifici antistanti il distacco è regolato dall'art. 9

dei ù.1. 02-04-68 n.1444.
-fra ie pareti ciechc il distacco non può essere inferiore a m. 5,00, oppure 0,00 a menc

dei giunti tecnici.
Ai fini del distacco tra edifici, si considera parete cieca anche queila parte di parete.

priva di aperhre, a partire da m 1,50 dall'aperrura piÌr vicina.
Sono alnrnesse distanze inferiori nel caso di edifici di altezza non superiore a due piar,i,

separati da strade preesistenti, che siano realizzati a completamento degli allincatncn:i
stradali stessi, e, comunque, nel rispetto delle noflne sismiche vigenti.



La distanza minima degli edifici dal ciglio stradale dovrà rispettare le prescrizioni dei
D.P.R. l6-121992 n. 495 e successive modifiche e integrazioni.
Distacco dai confini:
a) pareti finestrate: non inferiore alla metà delle distanze che il D.I.02-04-68 n. 1144
prescrive per le fronti degli edifici e comunque non inferiore a m. 5,00.
Restano salve eventuali specifiche diverse indicazioni formulate nelle presenti nonne,
b) pareti cieche: non inferiore a m 5,00 oppure in aderenza (a meno dei giunti tecnici).
Neile zone omogenee "B 1" "82" - "B3a" - ))84» - "85", la costruzione di un piano
firod terra, d'altezza non superiore a m 3,50, esclusivamente destinato a parcheggio e
vincolato permanentemente a tale uso con atto pubblico, deroga dal limite del volume,
del numero di piani e dell'altezzahmite consentiti. A tal fine, dal calcolo del volume,
dell'altezza dell'edificio e del numero di piani, si sottrae il piano destinato a parcheggio,
cornputandonel'altezza dal piano di calpestio all'estradosso del solaio soprastante.
La superficie a parcheggio ncavata nei modi sopradetti, non sostituisce ma si aggiunge
a qirella minima obbligatoria disposta dalla Legge Urbanistica n. 1150142 e successive
modifiche. Per le zone"B4" di cui al parere G.C. n" 1027812001 (vedi all.l), è inibita
l'eCiflcazione esclusivamente nelle parti oggetto di rilievo, salvo diverso ar,rriso del
Cenio Cir.ile stesso in sede di attoÀzzazione adiniziare i lavori.

Lc norme sulle zone "Flm" disciplinano le aree destinate alla fruizione del mare e ari impianti
di portualità turistica:

a) indice di fabbricabilita territoriale in funzione delle specifiche norrne di settore;
b) nelle zone demaniali marittime è consentital'ediftcazione a seguito di concessione

demaniale e nei limiti dell'art. l5 della L.R. n.78176;
c) in sede di Piano Esecutivo si definiranno altezze e distanze, nel rispetto dei minimi

di cui al D.M. 1444168.

Elrati*he eclilizie:
i.om*essione edilizia n.74762 del07ll2l99, variante ai sensi art. 15 L.47185 con delibera

!iuirta rriunicipale n. 887 del 2710712000, per la costruzione di un fabbricato per civilc
*i;ii;,i,=ionc a tre elevazioni f.t. oitre piano poi-tico;
L'."8. n. 225103 del 23107103 e variante ai sensi art. 15 L.47185 del 31/08/2004, per la
chiusura del piano porticato e destinato ad appartamenti.
Sanatoria nessuna.
Ahitabilità fabbricato prot, n, 114563 del2lll0l02 e abitabllità appartamento (partic. 1631.

sub 36) prot. n. 113654 del06104105.
Conformità L. 461 90 prot. n. I I 4543 del 23 I 07 I 02.
F.rogetto isolamento termico L. 10191 prot. n. 17390 del28109199.
ÀElaceio fognatura comunale prot. n. 209 del22101102.
.àElaccio A.M.A.M. prot. n. 8438/\4L del15l07l02.

Il perito
Dott. arch. Massimo Passari

§tato di possesso

Ali'atto dei sopral

Flcssina, i 4 luglio 20 I 6

Ì{.8. Le foto indicate nella presente relazione sono quelle allegate al Rapporto di Strma.

il bene era nella


